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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE MINAS GERAIS
Justicade Primeiralnstancia
Comarca de Divinopolis/ Vara da Fazenda Publica e Autarquias da Comarca de Divinopolis

Rua Doutor Paulo de Mello Freitas, 100, Férum Dr. Manoel Castro dos Santos -
Liberdade, Liberdade, Divinépolis - MG - CEP: 35502-635

PROCESSO N 5004893-53.2022.8.13.0223
CLASSE: [CIVEL] PROCEDIMENTO COMUM CIVEL (7)
ASSUNTO: [Obrigacéo de Fazer / Néo Fazer]

AUTOR: ARNALDO DE OLIVEIRA CHAVES CPF: 995.461.086-34

REU: MUNICIPIO DE DIVINOPOLIS CPF: 18.291.351/0001-64

SENTENCA

Vistos etc.,

Arnaldo de Oliveira Chaves, qualificado nos autos, ajuizou Ac¢ao de
Obrigacdo de Fazer c/c Indenizatdria contra o Municipio de Divindpolis, pessoa juridica de
direito publico interno.

Narra que em 29 de junho de 2021 adquiriu o lote de terreno n° 200, da
guadra 214, zona 034, situado no Bairro Santa Cruz, nesta cidade e comarca de Divinopolis,
situado em um loteamento aprovado pelo réu em 27 de setembro de 2006.

Diz que, antes da aquisicdo, adotou as diligéncias necessarias, verificando
a regularidade do imovel no Cartorio de Registro de Iméveis e realizando os tramites para
pagamento do Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) junto a Prefeitura, a qual
autorizou a transacéao e recolheu o tributo correspondente.
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Sustenta que, contudo, ao apresentar projeto para edificacdo no imovel, foi
surpreendido com o indeferimento do pedido, sob o fundamento de que a quadra em questao
nao possuia zoneamento definido.

Assevera que, posteriormente, seu requerimento para atribuicdo de
zoneamento foi negado administrativamente pela municipalidade, que apontou irregularidades
no parcelamento original do solo, datado de 2006.

Afirma que a conduta omissiva e contraditoria da administragdo municipal,
gue por anos chancelou a regularidade do empreendimento e de suas subdivisdes, inclusive
para quadras vizinhas, foi a causa determinante de seus prejuizos, que incluem despesas com
a aquisicao, melhorias no lote e a frustracao de seus planos de construcao e venda.

Requer a condenacao do réu inclusive liminarmente, na obrigacdo de fazer
consistente em atribuir zoneamento a quadra 214, lote 200, autorizando a edificacéo.

Pleiteia tambémo pagamento de R$ 93.105,12 a titulo de danos materiais,
além de indenizacédo por danos morais.

Com a inicial vieram documentos.
Foi realizada audiéncia de conciliagéo, infrutifera.

Citado (ID9666687778), o0 réu apresentou contestacéo (ID 9770832036) e
suscitou a preliminar de ilegitimidade passiva quanto aos pedidos de reparacdo de danos, ao
argumento de que a responsabilidade € dos alienantes do imovel.

No mérito, sustenta, em sintese: a) que o imovel se localiza em loteamento
irregular, cujo parcelamento ndao observou as normas legais, devendo ter sido processado
como loteamento e ndo desmembramento; b) que a cobranca de tributos nao implica
reconhecimento da regularidade do imdvel; ¢) que deve prevalecer o interesse publico e que a
atribuicdo de zoneamento a uma quadra vizinha foi ato do Poder Legislativo, contra a
orientacdo técnica do Executivo; d) que o imdvel do autor ndo estd localizado no loteamento
Bairro Santa Cruz.

Ao final requereu o acolhimento da preliminar e a improcedéncia do pedido
e juntou documentos.

Intimado, o autor apresentou impugnacao a contestagéo (ID9777793052).

Instadas as partes a respeito das provas a serem produzidas
(ID9777950784), ambas pleitearam a realizagdo de prova testemunhal (ID9782516775 e
9794598794) mas posteriormente desistiram, requerendo o julgamento antecipado da lide (IDs
10263129062 e 10265085973), o que levou ao cancelamento da audiéncia de instrucdo e
julgamento (ID10265802295).
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O Ministério Publico, em seu parecer de 1D10446585997, manifestou
favoravel a procedéncia do pedido de obrigacao de fazer e desfavoravel ao pleito indenizatério.

E o relatorio.
Partes legitimas e bem representadas, sem nulidades a decretar.

Inicialmente, passo a apreciar a preliminar de ilegitimidade passiva
suscitada pelo ré quanto ao pleito indenizatorio.

A caracterizacao da legitimidade de parte se afere pela teoria da assercao,
segundo a qual as condi¢cbes da acédo sdo examinadas com base na narrativa formulada pelo
autor na peticao inicial.

No caso, a parte autora imputa ao réu a responsabilidade pelos danos
sofridos, em razdo de sua conduta omissiva e comissiva na fiscalizacdo e aprovagao de atos
relacionados ao imével.

A questdo de saber se o Municipio efetivamente praticou ato ilicito e se
existe nexo de causalidade entre sua conduta e os danos alegados pelo autor é matéria que
concerne ao mérito da causa e com ele sera analisada.

A simples indicacdo do ente publico como causador do prejuizo, com base
em sua competéncia legal para o ordenamento do solo urbano, é suficiente para estabelecé-lo
no polo passivo da demanda.

Por tais fundamentos, rejeito a preliminar.

Ultrapassada a matéria processual, o cerne da controvérsia recai sobre a
existéncia de omissdo do Municipio de Divinopolis em seu dever de fiscalizar o parcelamento
do solo urbano e, em consequéncia, se deve ser compelido a atribuir zoneamento ao imoével do
autor, bem como se de tal conduta resulta o dever de indenizar por danos materiais e morais
em razéao do autor, adquirente do lote, ter sido impedido de edificar no imovel.

A Constituicdo da Republica, em seus artigos 30, inciso VIII, e 182, atribui
ao Municipio a competéncia para promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacao do solo urbano.

A matéria € detalhada, em ambito nacional, pela Lei n°® 6.766/79 e, no
Municipio, pela Lei de Uso e Ocupacédo do Solo (Lei n® 2.418/88) e pela Lei de Parcelamento
do Solo (Lei n° 2.429/88).

E fato notdrio nos autos que o loteamento em que se insere o imoével do
autor, denominado Bairro Santa Cruz, foi objeto de aprovacao pelo réu em 2006, conforme se
vé na Lei Municipal n° 8.106, de 2015 juntada aos autos no 1D9365083096.
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O Municipio alega que tal aprovagédo se deu de forma irregular, pois o
procedimento adotado (subdivisdo n® 15.289/2006) ndo observou as exigéncias legais para a
criacdo de um loteamento, que poderia implicar, pelo que ficou subentendido, entre outros
elementos, a abertura de novas vias e a destinacédo de areas institucionais.

Contudo, a despeito da possivel irregularidade originéria, a conduta
posterior do Poder Publico Municipal gerou no autor, e nos proprietarios anteriores, a legitima
expectativa de que o imovel se encontrava em situagao regular.

Conforme se extrai da matricula do imével (ID 9363718185), a
Municipalidade praticou uma série de atos que corroboraram a aparente legalidade do
empreendimento, notadamente: a) a aprovacéo, em 2015, do memorial descritivo de divisdo da
antiga Gleba 240, que deu origem a quadra 214 e, consequentemente, ao lote do autor (AV-7);
b) a emisséo de certiddes de nova inscricdo imobiliaria; c) e, de forma crucial, a aprovacao da
transmissdo do imével ao autor em 2021, com a consequente avaliacdo do bem e o
recolhimento do ITBI, sem qualquer ressalva quanto a pendéncia de regularizacéo.

Ademais, a prépria municipalidade, por meio da Lei n°® 8.106/2015, definiu
0 zoneamento de uma quadra contigua (quadra 150), inserida no mesmo parcelamento que se
diz irregular, criando um tratamento desigual e incoerente para situagdes faticas idénticas, sem
apresentar justificativa plausivel para a distingéo.

A conduta da Administracdo Publica deve se pautar pelos principios da
legalidade, moralidade, publicidade, eficiéncia e, notadamente, pela boa-fé e pela protecédo da
confianca legitima do administrado.

Ao longo de mais de uma década, o Municipio ndo apenas se omitiu em
seu dever de fiscalizar e regularizar o loteamento, como também praticou atos positivos que
induziram o cidadao a erro, chancelando a regularidade do imovel, ndo havendo assim que se
falar que a responsabilidade seria de quem alienou o imovel ao autor.

Tal comportamento contraditério (venire contra factum proprium) ndo pode
ser admitido.

O artigo 40 da Lei Federal n® 6.766/79 expressamente confere ao
Municipio o poder-dever de regularizar loteamentos ndo autorizados ou executados em
desacordo com a licencga, a fim de evitar lesdo aos padrbes de desenvolvimento urbano e na
defesa dos direitos dos adquirentes dos lotes.

O autor, como adquirente de boa-fé, ndo pode ser o Unico penalizado pela
inércia e pela atuacao contraditoria do Poder Publico que, a bem da verdade, sequer explicita
qgual é, de fato, a irregularidade que impede a legalizacéo do lote adquirido pelo autor.

Dessa forma, a procedéncia do pedido principal € medida que se impde,
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para determinar que o Municipio de Divinopolis adote as providéncias administrativas
necessarias para a atribuicdo de zoneamento a quadra 214, da zona 034, do Bairro Santa
Cruz, em especial ao lote n° 200, de propriedade do autor, possibilitando a analise de futuros
projetos de edificacdo, salvo demonstracao efetiva de impossibilidade material do cumprimento
da obrigacdo, caso em que desde logo determino a conversdo da obrigacdo de fazer em
perdas e danos, consistente na indenizacdo ao autor, pelo valor de mercado do imovel ao
tempo da avaliacdo que vier a ser realizada..

Quanto ao pleito indenizatdrio, a responsabilidade civil do Estado, prevista
no art. 37, § 6°, da Constituicdo da Republica, embora objetiva, exige a comprovacao do ato
(comissivo ou omissivo), do dano e do nexo de causalidade entre eles.

Diz o § 6°, do artigo 36, da Constituicdo da Republica que: “as pessoas
juridicas de direito publico e as de direito privado prestadoras de servi¢os publicos responderao
pelos danos que seus agentes, nessa qualidade, causarem a terceiros, assegurado o direito de
regresso contra o responsavel nos casos de dolo ou culpa”.

Com efeito, o0 mencionado, dispositivo constitucional preceitua que as
pessoas juridicas de direito publico e as de direito privado prestadoras de servi¢cos publicos
responderdo pelos danos que seus agentes, nessa qualidade, causarem a terceiros,
assegurado o direito de regresso contra o responsavel nos casos de dolo ou culpa.

No que tange aos danos morais, embora a situagao vivenciada pelo autor
seja indubitavelmente fonte de aborrecimentos e frustragbes, ndo restou demonstrada nos
autos a ocorréncia de uma lesdo a direito da personalidade que ultrapasse o mero dissabor.

Assim, o dano moral indenizavel é aquele que atinge a honra, a imagem, a
dignidade ou que causa sofrimento intenso e duradouro, ndo se confundindo com os percalcos
e contratempos da vida em sociedade.

O autor ndo produziu provas de que a negativa do réu em aprovar seu
projeto de construcdo tenha Ihe causado abalo psiquico extraordinario, humilhac&o ou violacéo
a sua dignidade, para além da frustracédo inerente a necessidade de buscar o Poder Judiciario
para a solucéo do impasse.

A auséncia de provas nesse sentido impede o acolhimento do pleito
indenizatério por danos morais.

Quanto ao pedido de indenizagédo por danos materiais, verifica-se que a
rigor o que pretende o autor € o ressarcimento dos valores investidos por ele no lote a titulo de
benfeitorias e manutencéo que, contudo, ndo podem ser entendidos como prejuizo, na medida
em que tais benfeitorias se incorporam ao bem e lhe aumentam o valor, além do que o autor
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requer inclusive até mesmo o ressarcimento do valor pago pelo lote, mas sem devolvé-lo, o que
a rigor configuraria enriguecimento sem causa, razdo pela qual a indenizacdo por danos
materiais igualmente ndo pode ser acolhida.

Ante 0 exposto, julgo parcialmente procedente o pedido, com fulcro no art.
487, inciso |, do Cdédigo de Processo Civil, para condenar o Municipio de Divinépolis na
obrigacdo de fazer consistente em adotar as providéncias administrativas necessarias para a
atribuicdo de zoneamento a quadra 214, da zona 034, no Bairro Santa Cruz, incluindo o lote n°
200, de propriedade do autor, no prazo de 120 (cento e vinteO dias, sob pena de multa diaria
gue fixo em R$ 500,00 (quinhentos reais), limitada a R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).

Caso comprovada a impossibilidade material de cumprimento da
obrigacdo, desde logo, com fundamento no art. 499, “caput’, do CPC, fica desde logo
determinada a conversdo da obrigacdo de fazer em perdas e danos, consistente na
indenizacdo, ao autor, do valor de mercado do imoével ao tempo da avaliagdo, com atualizagcéo
monetéria a partir da data em questéo pela variagcdo da taxa SELIC.

Diante da sucumbéncia reciproca, condeno o autor ao pagamento de 50%
das custas e das despesas processuais, bem como aos honorarios advocaticios de
sucumbéncia no mesmo percentual, calculado sobre o valor atualizado da causa, com fulcro no
art. 85, 82°, do CPC.

Por sua vez, sendo o réu isento do pagamento das custas, condeno-lhe ao
pagamento de 50% dos honoréarios advocaticios de sucumbéncia, calculado sobre o valor
atualizado da causa.

P.R.I.

Divinopolis, data da assinatura eletronica.

Fernando Lino dos Reis

Juiz de Direito
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