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Responsabilidade Urbanistica
lo Municipio em Loteamentos

Juiz Joao Melo Rosa

o exercicio do poder de policia, a

Administragao compete o poder-

dever de agir na forma da Lei. As

regras que disciplinam o
parcelamento do solo urbano decorrem exala-
mente da Lei 6766/79. Trata-se de diploma de
magna importancia, porquanto diz respeito di-
retamente a preceito fundamental da Constitui-
¢ao, qual seja, o direito 8 moradia. Em assim
sendo, por forga do artigo 40, compete ao Po-
der Executivo municipal regularizar o
loteamento ndo autorizado, ou executado sem
observancia das determinacdes do ato admi-
nistrativo de licenga. Assim agindo, evitara le-
s$ao aos padroes de desenvolvimento urbano
e defendera os direitos dos adquirentes de lo-
tes.

Na verdade, compete ao Municipio pro-
mover adequado ordenamento territorial, me-
diante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacao do solo urbano,
nos termos do artigo 30, VIII, da Constituicao
Federal. Portanto, ab initio, ja configura falha
do servigo, a existéncia de loteamentos clan-
destinos, porque caracterizam negligéncia no
exercicio do poder de policia.

Entretanto, conforme permissivo conti-
do no artigo 38, da mesma lei, a Prefeitura Mu-
nicipal podera promover a notificagao do
loteador. visando a suspensao dos pagamen-
tos a serem feitos pelos adquirentes, até a
sanacgao da falta.

Cria-se, portanto, mecanismo juridico
compensatorio. Isto &, ante a falha do Servigo
de Fiscalizacao, para que nao haja, desde logo,
dever de indenizar, nos termos do artigo 37, §
6° da Constituicao Federal, abre-se oportuni-
dade para que a Prefeitura faltosa redima seu
erro e providencie (ela prépria), a urbaniza-
¢ao do loteamento e obtenha o reembolso dos
gastos, mediante levantamento das prestagoes
depositadas, com os respectivos acrescimos de
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corre¢ao monelaria e juros. Estao autorizados
novos equipamentos urbanos e até expropria-
¢oes para regularizar o loteamento. Permane-
cendo saldo devedor, podera a Prefeitura res-
sarcir-se diretamente junto ao loteador,

A Lei Magna brasileira contempla, en-
tre 0s principios que regem a atividade admi-
nistrativa, o principio da eficiéncia. A Emenda
Constitucional 19, de 4 de junho de 1998, intro-
duziu nova redacao ao artigo 37 da Constitui-
cao Federal. A énfase dada pelo legislador
exsurge desde a abrangéncia redacional. Se-
ria suficiente mencionar: A Administragao Pu-
blica obedecera aos principios... Entretanto, quis
a Emenda patentear de forma inequivoca que
estava se referindo a direta e a indirela, de
qualquer dos Poderes da Unido, dos Estados,
do Distrito Federal e dos Municipios. Ao lado
de principios de consagragao unanime no Di-
reito Administrativo dos paises civilizados, tais
como legalidade e publicidade, passou a figu-
rar o principio da eficiéncia.

Na verdade, fal principio tao-somente
velo a tona. Antes, ja estava implicito no siste-
ma, merecendo a mesma respeitabilidade cons-
titucional, a teor do disposto no artigo 5°, § 2°.
que proibe a exclusao dos direitos e garantias
decorrentes dos principios por ela adotados,
ainda que implicitos. Com efeito, antes mesmo
da novidade principioldgica, a indenizabilidade
dos prejuizos decorrentes das falhas no Servi-
¢o Publico ja pressupunha a exigéncia de ob-
servancia de eficiéncia na sua prestagao.

Todas as normas constitucionais estao
mutuamente imbricadas, no dizer sempre opor-
tuno de Celso Baslos, em sua obra
Hermenéutica e Interpretagao Constitucional,
pagina 103. Na verdade, a andlise do tema
enseja aprofundamento que poderia conduzir
aquia algum desvio, mas o fato é que, estando
0 municipio incluido indissoluvelmente na no-
¢ao pétrea de Republica Federativa, seu de-
sempenho, empenha o dever de cumprir a pro-
pria Constituigdo. Conclui-se, portanto, que,
sendo os principios, preceitos fundamentais (por
obvio) seu descumprimento abre ensanchas a
arquicao preconizada no artigo 102, § 1°, da

Conslituicao Federal,

Em excelente e pioneira monografia
sob titulo: “Tratado de Argliicao de Preceito
Fundamental”, André Ramos Tavares consi-
dera que Dois sao, na verdade, os argumern-
los que fundamentam a adogao do sentido mais
lato de inconstitucionalidade ou
descumpnimento da Contituicao. Assim, além
da possibilidade de qualquer comportamento
ser contrario & Carta Constitucional, como ex-
posto linhas acima. tem-se que toda a
inconstitucionalidade esta nivelada no mesmo
patamar, ou seja, nao se faz gradagao ou
mensuragao da suposta intensidade de uma
inconstitucionalidade eventualmente detecta-
da. Ou ha a inconstitucionalidade ou nao ha,
vale dizer, a inconslitucionalidade € sempre
absoluta em sua manifestagao. Isso faz com
que toda lei, ato normativo ou comportamento
praticado em descompasso com a Constitui-
(30 revista-se da nota da inconstitucionalidade,
ainda que essa inconstitucionalidade alinja toda
a comunidade (caso da lei geral incompativel
com a Constituigao) ou apenas um interesse
individual (caso de um particular que com seu
comportamento nocivo viola direitos fundamen-
tais de outro, ou da Administragao Publica. que
desconsidere direitos individuais em suas pra-
ticas diarias). (Ed. Saraiva, 2001, pag. 170)

Resulta evidente, portanto, que com-
portamento de agente administrativo enseja a
abertura de processo de Argui¢ao, quando
descumpre preceito fundamental

Apesar do disposto no artigo 6° da
Constituicdo Federal, assegurando o direito @
moradia, como fundamental, apesar ainda do
que vem determinado no artigo 182 do mesmo
diploma magno, acerca da politica urbana e da
necessidade de implantacao de Planos Direto-
res, o fato & que o tema “loteamentos clandesti-
nos’ esta permanentemente na ordem do dia.
Sao acdes criminosas que vitimizam milhares
de pessoas incautas que, na busca da realiza-
¢ao do “sonho da casa propria”, caem nas gar-
ras de falsos empreendedores, seduzidas pe-
las facilidades do parcelamento do prego.

Excluidos os casos extremos de

loteamentos em areas invadidas, existem aque-
les implantados em areas adquiridas, mas sem
o preenchimento das exigéncias legais. A aqui-
sigao de unidade em “condominios”, “jardins’,
“granjas”, "chacaras”, "esplanadas’, qualquer
que seja o belo nome, sem numero da matricu-
la no Registro de Imoveis, so traz transtornos.
0 adquirente compra, paga, mas nao se torna
dono, isto &, nunca tera o dominio. Nao podera
ter escritura, nem averbar eventual compro-
misso de compra e venda no Registro de Imé-
vels

O cumprimento dos requisitos da Lei
6766/79 nao & tarefa facil. Além dos requisitos
privatisticos, muitos deles elencados na Lei de
Registros Publicos, 0s que nos interessam de-
correm das posturas do ordenamento urbano
Vém arroladas na propria Lei ora em exame
(art. 6°), merecendo mencgdo: as curvas de ni-
vel; indicagao dos arruamentos contiguos a todo
o perimetro; o lipo de uso predominante a que
o loteamenio se destina e as caracteristicas, di-
mensdes e localiza¢ao das zonas de uso conti-
guas. Tudo isso € imprescindivel para que haja
coincidéncia com o planejamento, incluindo as
ruas que compdem o sistema viario da cidade,
relacionadas com o loteamento pretendido.
Outro dado preocupante, principalmente em Sao
Paulo, que mereceu a atengdo do legislador:
faixas sanitarias do lerreno necessarias ao es-
coamento das aguas pluviais e as faixas ndo
edificaveis. A lei trouxe aperfeicoamentos ao
longevo Decreto 58/37, 0 qual ainda permane-
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ce emvigor em alguns artigos. Dispondo sobre
o0 parcelamento do solo urbano, disciplina a
matéria e tipifica crimes, para algumas hipote-
ses de transgressao. O que se passa, lodavia,
& que os ladinos “loteadores” atribuem as suas
arapucas, a denominacéo de condominio fe-
chado. Com isso, tentam inserir-se no regime
juridico da Lei 4591/64, que disciplina condo-
minio em edificagdes e incorporagdes imabilia-
rias. Na verdade, ha um hiato entre um regime
juridico e outro, 0 que ndo passou ao olvido
das autoridades policiais e judicianas, acerca
da prodigiosa imaginacao dos aproveitadores.
De inicio, verifica-se que conjunto de
casas, com edificacdes justapostas, & uma for-
ma de enganar 0 adquirente, que fica eterna-
mente subscritor de cotas ideais do terreno. Tal
mecanismo contravém flagrantemente a confi-
guragao fisica. A Lei de Incorporagdes Imobili-
arias adequa-se a sobreposicao de moradias.
isto &, num terreno sao edificados varios pavi-
mentos, cada um com dez apartamentaos, por
exemplo. E fisicamente impossivel dividir como-
damente a area. A solucao é facil e contempla-
da na Lei: faz-se a divisao em fragdes ideais
Quando, entretanto, as moradias sao
construidas, uma ao lado da outra, & elementar
que cada qual tera o proprio terreno, ndo ha-
vendo necessidade de divisao ideal. A fracao é
delimitada, cercada e privada, Observados os
recuos edilicios, o interessado tera adquirido
um tefreno, coincidentemente com uma casa, A
parte, eventuais dificuldades com os alvaras,

entre eles 0 habite-se, a qualidade dos materi-
ais, ofuncionamento das tomeiras, 0 adquirente
faz jus a malricula independente, pressupon-
do-se, evidentemente que o alienante tenha
matricula em seu nome

Loleamentos pressupdem dois crivos
de controle e regulamentagao: um municipal,
outro registrario, com exigéncias incrustadas
na Lei de regéncia, & na Lei de Registros Publi-
cos 6015/73. Incorporacdes Imobiliarias, loda-
via, pressupoem somente um crivo, qual seja,
o registrario, pressupondo-se obviamente, a
aprovagao da planta e construgdo com ela
consentanea.

Por este motivo, os espertalhdes, mes-
mo edificando unidades justapostas, optam pelo
rotulo de condominio fechado, para contorna-
rem 0s requisitos de arruamento, deslinagao
de areas institucionais e submissao as autori-
dades municipais. Formam-se bolsdes
habitacionais que agridem elementares precei-
tos urbanisticos. Evidentemente que o proposi-
todo disfarce conduz também a ganancia quanto
a ganho imediato, isto &, normalmente os
incorporadores incluem entre as clausulas
contratuais o dever de pagar condominio. En-
iretanto, tal pratica & terminantemente llegal, isto
porque as benfeitonas a serem infroduzidas hdo
de eslar incluidas nos custos do empreendi-
mento. Nao podem, portanto, permanecer em
aberto, para implementacado, a medida que o
dinheiro for sendo arrecadado

Nesse sentido, a Egrégia Corregedoria
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Geral de Juslia de Sao Paulo tem clarissimo
estudo, emanado do Processo CG 1816/94,
com a seguinte ementa: £ descabido o repas-
se, para fuluros adquirentes de lotes, do custo
das obras de infra-estrutura, necessaria para
a implantagédo de loteamento. Nao deve ser
registrado o parcelamento quando o contrato-
padrao contiver clausulas que repasse para 0s
futuros adquirentes de lotes o cuslo com as
obras de infra-estrutura, que devem ser obri-
galoriamente realizadas pelo loleador, ficando
ainda claro que o prego dos lotes deve ser
certo e determinado, cumprindo que 0
adquirente possa conhecé-lo previamente,
assim como a importancia devida em moeda
corrente nacional, ou ainda o prazo, forma e
local de pagamento.

Sem que possa ser exigivel taxa
condominial, mui rapidamente, os muros, que
artificiosamente davam aspecto de condominio
fechado, se rompem, Desaparece o0 que deve-
ria ser a portaria, ndo ha controladores de tran-
seuntes e a area se converte num auténtico
labirinto, porque né@o houve observancia dos
requisitos de arruamento, tais como largura e
tracado. Estara vulnerado outro preceito fun-
damental contemplado na Constituicao Fede-
ral, qual seja, a funcéo social da propriedade.
Cumpre-a a propriedade urbana quando aten-
de as exigéncias fundamentais de ordenacao
da cidade expressas no Plano Diretor. Desa-
parecem as fungdes sociais da cidade e o bem-
estar de seus habitantes.

Entretanto, se  constatado,
posteriomente, que o loteamento ndo esta re-
gistrado, nem aprovado pelas autoridades mu-
nicipais, apesar do documento de compra fazer
mengao ao regime juridico da Lei 4591/54, o
fato € que ha parcelamento do solo urbano,
mesmo que, no local, estejam edificadas muitas
casas.

Paraos fins do artigo 27, § 1°, da LPSU,
terdo o mesmo valor de pré-contrato a promes-
sa de cessdo, a proposta de compra e reserva
de lote ou qualquer outro instrumento, do qual
conste a manifestagdo de vontade das partes, a
indicagao do lote, o preco e o modo de paga-
mento, e a promessa de contratar. Consequen-
temente, tem o mesmo alcance confratual, even-
tual subscri¢do de cotas, ou mesmo missiva
dirigida ao loteador, ainda que sedizente
incorporador.

O regime juridico, portanto, fica defini-
do, ante a realidade fatica. Passa-se que, por
forga do artigo 6° da lei retro mencionada, an-
tes da elaboragdo do projeto de loteamento,
deve ser solicitada a Prefeitura Municipal, a
definigao das diretrizes para uso do solo e das
areas reservadas para equipamentos urbano

e comunitario. Da planta devera constar, pelo
menos a demonstragao de que a declividade
nao excede 30%, além, evidentemente, do tilu-
lo de propriedade.

Os vendedores que tentaram escapar
das exigéncias da lei do parcelamento do solo
urbano, introduzindo o regime juridico da lei de
incorporacbes imobiliarias, agiram no vazio,
todavia, porquanto a realidade fala mais alto.
Seus disfarces ruem rapidamente, porgue nao
se trata de venda de parcelas ideais do ferre-
no. Tampouco de unidades sobrepostas. Ao
contrario, as casas sao edificadas lado a lado,
e os terrenos, nitidamente demarcados. Ten-
tam também impor cobranga de taxa
condominial, sem preenchimento de exigénci-
as minimas, sem prestacao de contas e sem
escolha de representantes, nem aprovagao
prévia de orgamentos.

Os doutrinadores ndo ignoram tais ex-
pedientes. Em exemplar monografia sobre o
tema, Arnaldo Rizzado, ensina: “De maneira
muito simplista, procura-se, nao raramente,
implantar loteamento, ou formas assemelha-
das, dando-lhe outra configuragao juridica, com
o fito basico de afastar as exigéncias da Lei
6766, nac reservando-se, assim, terreno para
as areas verdes, vias e demais equipamentos,
& nao submetendo-se o proprietario a comple-
xidade do procedimento administrativo e
cartorario, que constitui um fator de inibigao
nas iniciativas de abnir novos loteamentos”.
(omissis) "Desde que a situagao interna revele
a especificagdo de lotes dimensionados em
metragens certas, a alnibuicdo de areas co-
muns, espagos para vias e outros equipamen-
tos, ndgo ha como nao reconhecer um
loteamento, ou mesmo um condominio fecha-
do uma ou outra hipdtese demandando os tra-
mites de acordo com a Lei 6766 ou a Lei 4591/
64. (Promessa de Compra e Venda e
Parcelamento do Solo Urbano, 5* Ed., pag.
37).

Q instrumento assinado no ato da alie-
nagao, seja ele qual for, tem plena validez de
contrato de promessa de venda, para os fins
do artigo 27 da Lei aqui tratada. Isto porque
seu paragrafo primeiro, inclui como tal, até re-
serva de lote, ou qualquer outro instrumento.
Portanto, ha gritante transgresséo a determina-
éo do artigo 37, cujo teor veda prometer ven-
der parcela de loteamento néo registrado.

A responsabilidade do Municipio, por-
tanto decorre ex lege competindo-lhe ressarcir
todos os prejuizos que o administrado ja tiver
sofrido, mais os que vier a sofrer.

A policia das construgées se efefi-
va pelo controle técnico funcional da edificagao
particular, tendo em vista as exigéncias de se-

guranga, higiene e funcionalidade da obra se-
gundo sua destinacao e o ordenamento urba-
nistico da cidade, expresso nas normas de
zoneamento, uso e ocupacgao do solo urbano”.
(Direito Municipal Brasileiro, Hely Lopes
Meirelles, 11* Edicao, Malheiros, pag, 407),

Por forca do artigo 159 do Cédigo Ci-
vil, aquele que causar prejuizo a outrem, € obri-
gado aindenizar. Por sua omissao, o Municipio
devera arcar com o ressarcimento dos danos
patrimoniais do comprador. Por forca, com mais
razao, do disposto no artigo 37, § 6°, da Cons-
tituicao Federal, estara configurada a falha no
Servico Publico, reforgando o dever de indeni-
zar,

A Constituicao da Republica dispée
expressamente que: "As pessoas juridicas de
Direito Pablico e as de Direito Privado
prestadora de servigos publicos responderdo
pelos danos que seus agentes, nessa qualida-
de, causarem a terceiros, assegurando o di-
reito de regresso contra o responsavel nos
casos de dolo e culpa” (art. 37, § 6°). O exame
desse dipositivo revela que o constituinte esta-
beleceu para lodas as enfidades estatais e
particulares prestadora de servigos publicos a
obrigagao de indenizar a vitima, independen-
temente de culpa no evento lesivo. (Direilo
Municipal Brasileiro, Hely Lopes Meirelles, II*
Edicao, Malheiros, pag. 407).

Por forga do disposto no artigo 40 da
Lei 6766/79, esta o municipe legitimado a com-
peliro poder publico municipal a agir na defesa
de seu direito. Trata-se de poder-dever, de
cujo exercicio a Administragao nao pode abrir
mao.

Celebrando o contrato de compra nes-
sa situacao, vé-se 0 administrado preso de uma
cilada, porgue nao tem como alienar algo que
se apresenta falto de legalidade. Normalmente,
o material empregado é de ultima qualidade.
Em menos de um ano de uso, as portas ja ndo
fecham, ha somente uma fossa séptica para
varias casas e 0 escoamento de agua pelo sis-
tema hidraulico & precario. A tudo isso, 0 Muni-
cipio mostra-se indiferente, se sua fiscalizacao
forineficaz, contrariamente ao arfigo 37 da Cons-
tituicao Federal que impGe a observancia do
principio da eficiéncia.

O Municipio podera ser condenado ju-
dicialmente a regularizar o loteamento, toman-
do-0 adequado a Lei 6766/79, além de ser
condenado a compor os prejuizos suporiados
pelo administrado, referentemente ao servigo
publico falho e ineficiente, que tiver acarretado
0 mau negacio, com aquisicao de lote irregular
e casa sem planta aprovada.

Juiz Jodo Melo Rosa ¢ do Tribunal de Algada
Criminal-SP



