Assuntos do Patriménio Imobilidrio

Legalizagdo de loteamento. Aplicagdio da
Lei n? 6766/79

Parecer de 12-01-84 — José Eduardo Santos Neves

1 — No presente processo administrativo n.° 07/572 025/77,
que versa sobre o loteamento ‘“Vila Geny”, situado & Estrada de
Paciéncia, a fls. 99, é indagado quanto & aplicagdo da Lei n.° 6.766,
de 19-12-1979, e esse parcelamento urbano especifico, uma vez que
o mesmo feria sido executado em data anterior a referida legislagéo.

2 — Na hipdtese, é certo que o Municipio do Rio de Janeiro
néo aprovou o projeto de loteamento da area em causa, providéncia
gue, precisamente, € pleiteada pelo loteador na peticdo de fls. 92; e
conseqlientemente nédo foi o loteamento registrado no Registro Geral
de Imdveis, como allds é ratificado pela petigdo do mesmo loteador
a fls. 93.

3 — No caso, desnecessario examinar se a Mynicipalidade vem
cobrando tributos sobre os respectivos lotes irregulare§, em que pese
a r. opinido da d. Corregedoria Geral da Justica de Sdo Paulo.

Entendeu aquele 6rgdo que a Lei n.° 6.766 nédo é retroativa —
como de fato ndo &€ — e portanto se a Municipalidade, quando do
evento da nova lei, ja havia langado tribuio sobre parcela do imovel,
é porque, implicitamente, havia reconhecido o desmembramento
anterior (resposta a consulta do Instituto de Registro Imobilidrio do
Brasil, conforme informado por GILGERTO VALENTE DA SILVA, em
monografia sobre "'As Prefeituras Municipais e a Reguiarizagéo dos
Loteamentos”, pp. 8 & 9).

Com a devida vénia, no Rio de Janeiro a matéria ha muito ja se
encontra vencida e superada, ha l(cida ligdo de CARLOS DA ROCHA
GUIMARAES in Revista da Procuradoria Geral do Estado, volume 5,
fls, 180:

“Ora, & sabido que, embora a pessoa de direito publico
seja una, a sua atuaglo se faz através de atos emanados
“d'un administrateur qualifié et agissant en tant due
tel” (MARCEL WALINE -— Traité élementaire de Droit
Administratif., 5.2 ed., Paris, Sirey, 1950, p. 395).
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Esses administradores dirigem repartices as quais esta
distribuida a competéncia para determinadas matérias:

“Como lo Stato si scinde in tanti uffici, cosi la sua capacita
si scinde nelle competenze degli uffici” (ARNALDO DE
VALLES — Elementi di Diritto Administrativo, Padova,
Cedam, 1951, p. 48).

E, logo adiante, acrescenta DE VALLES:

“... ed ogni ufficio nen ha astrattamente la possibilita di
esercitare i diritti dello Stato, ma soltanto quei determinati
diritti, che rientrano nella sua competenza.”

E insiste na pagina seguinte:

“La pluralita dei diritti e delle obbligazioni dello Etato
viene distribuita nella competenza dei suol uffici: ed i
d}ritti e i poteri che rientrano nella competenza di un
uffici.” '

E & p. 155 pde em evidéncia a importancia da diviséo da
competéncia por assuntos (por matéria), no direito admi-
nistrativo.

BIELSA, por seu lado, também salienta o papel prepon-
derante da competéncia no processo de formagédo da
vontade da administragéo publica, (RAFAEL BIELSA —
Estudios de Derecho Pablico, |, Derecho Administrativo,
De Palma, Buenos Aires, 1950, pp. 375 e 377).

GABINO FRAGA nos elucida sobre o motivo dessa divisdo
de competéncia:

“lLa amplitud de [a funcién administrativa impone la
necessidad de cercar diversas esferas de competen-
cia que reciben la designacion de érganos Adminis-
trativos.” (GABINO FRAGA — Derecho Administra-
tivo, Ed. Porrua, México, 1952, p. 239).

E & p. 179 estabelece uma comparagdo com o dirsito
privado:

“De 1& misma manera que los actos juridicos de la
vida civil requieren una capacid especial para ser
realizados, asi, tratdndose de los actos del Poder
Publico, es necessaria la competencia del érgano
que los ejecuta.” '

Sendo de notar, porém, que, enquanto o exercicio da ca-

pacidade fica a critério do particular, a competéncia é
obrigatdria, @, em conseqli&ncia, irrenuncidvel.”
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Conseqgilentemente,. se 0 setor de arrecadacdo da Secretaria da
Fazenda n&o finha, como ndo tem, competéncia para parcelar dreas
urbanas, ou aprovar projetos de loteamento, é evidente que néo se
pode, de um ato seu -— a inscrigdo para efeitos fiscais ou a percep-
cédo de tributcs — depreeender-se que teria feito’ IMPLICITAMENTE
aquilo que hem EXPLICITAMENTE poderia fazer... -

Ademais, a mscrlgao de alguém ‘como contrlbumte ou o paga-
mento de trlbutos jamais implicou em considerar legal, ou Iegahzar
o suposto fato gerador da relagao juridico-fiscal, objeto da inscrigéo
ou do pagamento. Esse principio tradicional tem sido interativamente
reproduzido na legislacéo local — Lei n.® 672 de 9-12-1964, artigo 6.°,
Lel n.? 1.692, de 9-7-1968, artigo 16, Decreto N n.® 1.031, de 22-3-1968
— e se impde como principio incontorndvel mscrlto no Cédigo Tri-
butario Nacional, artigo 118, n.© L

4 — Isto posto, parece-me que, na forma do artigo 6.9 da Lei
de lntrodugao ao Cédigo Civil, .a legisiagdo em aprego tem aplicagdo
imediata e geral, porquanto o loteamento irregular — ndo aprovado
pela Municipalidade e ndo registrado no Reglistro Geral de Imdveis —
nédoc pode ser considerado ato juridico perfeito e acabado, nem ha
direito adquirido a proteger, vez que inexistente qualquer manifes-
tacdo dos responsaveis pelo loteamento, capaz de gerar qualificagéo
ou efeito dessa natureza.

Sobre o assunto SERGIQ A. FRAZAQ DO COUTO:

“Com relagdo aos atos que ndo foram complementados
-.durante a vigéncia das Leis anteriores, passardc a ser
regulados pela Lei n.° 6.766/79.

Muito se tem indagado sobre a necessidade de ouvir a
autoridade Metropolitana em projetos que tenham sido
aprovados antes da vigéncia da nova Lel. Entendemos que
h&o, pela razdo simples de ndo se poder querer atender
a uma exigéncia criada pela nova.Lei, inexistente na ante-
rior. A mesma convicgdo se tem quanto a necessidade de
areas minimas destinadas a equipamentos urbanos e co-
munitarios. Se o projeto ja havia sido aprovado pelo Mu-
nicipio, descahe exigir a complementacio dessas areas,
se inferiores a 35 por cento do total da gleha.

No que tange ao reglstro de projetos aprovados, ha de se
obedecer a todas as formalidades da nova Lei. O mesmo
proceder ha de se aceitar quanto & constituig8o em mora,

" repercussdes civis e penais previstas na Lei n.° 6.766/79,
cuidando-se apenas, de notificar os empresérios parce-
ladores para que normalizem seus empreendimentos, se-
gundo as disposi¢des da nova Lei, para que se tenha a

- pretensdo da aplicagdo de sangdes civis, administrativas
e penais”. (Manual Teérico e Pratico do Parcelamento
Urbano, ed. 1981, p. 403). ,
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5 — Contudo, embora pesadas tais consideragbes, na hipétese
ndo ha possibilidade material de serem reservadas ou vincuiadas
areas minimas destinadas a equipamentos urbanos, corresponden-
tes a 35% do total do loteamento, eis que os lotes foram total-
mente vendidos, remanescendo apenas o lote 1, da Quadra 14, com
84.535,49 m?, consoante consta da informagéo a fls. 99.

Em tais circunstancias, devera a Municipalidade, abstraindo as
exipéncias legais, consu:lerar a conveniéncia e oportunidade de quali-
ficar o parcelamento como projeto especial, para efeito de aprovar a
respectiva planta, se for o caso, ordenando ou reordenando os espa-
¢os dentro de padrdes mfnlmos de desenvolvimento urbanistico,
certo, ademais, que tal providéncia teria carater eminentemente so-
cial e ético, permitindo o registro dos titulos dos adquirentes de lotes,
na forma do disposto no artigo 41, da Lei n.° 8.766/79.

Vem a pelo acompanhar a opinido de GILBERTO VALENTE DA
SILVA sobre a matéria:

"“H4 pols, que se examinar o que se deve entender como
regularizacdo do loteamento pela Municipalidade.

Deixado que foi, para a Municipalidade, fazer a exigéncia
da execugdo pelo loteador, de obras, que no minimo com-
preendam a abertura das vias de mrculagao, a demarca-
¢édo dos lotes e a execugdo de galerias para escoamento
de aguas pluviais (art. 18, inc. V, da Lei n.° 6.766/79),
cumpre saber se nessa regularizagéo est& ou hdo a Muni-
cipalidade obrigada a depositar em Cartério o pedido de
registro do loteamento, com todos os documentos a que
alude o art. 18 citado, cumprindo-se todo o processo, in-
clusive com a publlcagao de editais.

A resposta, evidentemente, ha de ser negatlva, conside-
rando o fim sociai objetivado e que essa regularizacéo,
pela Prefeitura Municipal, & forma andmala de fazer o
loteamento ingressar no registro imobilidrio.

A dispensa desse procedimento é conseqliéncia de um
fato simples: o loteamento irregular j& foi executado e os
lotes compromissados, de tal forma que niio se busca pre-
venir futuros prejuizos, mas reparar as falias antes come-
tidas.

Por consequénma, basta que a Prefeitura requeira, com
fundamento no art. 41 da Lei n.? 6.766/79, o registro do
loteamento, e este, uma vez comprovada a propriedade
do loteador sobre a gleba, matriculada esta, devera ser
registrado pelo Cartério, sem a apresentagdo dos do-
cumentos referidos no art. 18 da Lei citada e sem a publi-
cagdo dos editais. : :
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-~ O titulo, para os fins dos arts. 167, inc. |, n.° 19, e 221,
“ing. I, da Lei de Registros Pubhcos, éo requerimento da
Prefeltura Municipal.

O Cartorio fard um Gnico registro, consignando que ele &
feito a requerimento da Prefeitura Municipal e com esteio
no-am, 1.° citado, abrindo, em seguida, ficha auxiliar para
controle dos registros dos compromissos e dos titulos de
transmisséio definitiva dos lotes, a exemplo do que faz
quando o Ioteamento e registrado a pedido do loteador.

(..

Mas, em especlal entendemos que as Prefeituras Munici-
pais estdo legitimadas a registrar os loteamentos, sem
obediéncia ao formalismo e ao processo do art. 18 da
referida Lei n.° 6.766/79.

A lei, portanto, criou dois tipos de loteamento, do ponto
de vista registrario, a saber, o voluntério, feito a requeri-
mento do proprietdric ou do compromissario comprador,

- @ 0 ‘ex officio”, na feliz expressdo do ilustre Subprocura-
dor da Justica de S&o Paulo, ALVARO PINTO DE ARRU-
DA, um estudioso dos problemas registrarios e profundo
conhecedor da matéria,

O loteamento & registrado “ex officio”, quande a Prefei-
tura Municipal se vale dos dispositivos da Lei n.° 6.766/79

- para obter a sua regularizagio e, além dos aspectos tée-
nicos que ela envolve, sem davida ela compreende tam-
bém o aspecto jurfdico.

Do ponte de vista registrério, pouco importam as questdes
técnicas, as obras e sua execugdo, de sorte que aos Ofi-
ciais do Registro Imobiliario cabe, como realgamos inicial-
mente, papel de relevo na consecugdo- dos objetivos da
lei.” (obra citada, pp. 12, 13 e 22).

No mesmo sentido, e completando 0 racmclnlo, SERGIO FRA-
ZAO DO COUTO:

-“Entendemos, pols, que a redagéc do artigo 43 deverla
ser no sentido de que se exigisse a n#o-alteragdo das
areas publicas fixadas no Inciso | do artigo 4.° da Lei,
na hipotese de loteamentos com projetos aprovados pela
Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, mas, por

~ razdes diversas, nfdo levados a registro no Cartério Imobi-
liario ou, caso positivo, indeferida a providéncia por falta
do preenchimento das normas legais.

Na suposigéio de inexistir sequer planejamento ou projeto,
ou até mesmo ocorrer de se pretender executar um parce-
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lamento sem destinar suficiente area ao uso piblico, con-
forme exigido pela Lei, nfio ha por que nédo se alterar a
. dimenséo dessas dreas, porveniura existentes, todavia
" insuficientes. “Dentre os poderes da Municipalidade, em
caso de intervengdo para regularizagdo do parcelamento
urbano, esta o de remianejar as dreas destinadas ao uso
publico, redistribuir os lotes e -reposicionar as vias de
circulagdo interna e de conexéo com as vias oficiais exis-
tentes ou projetadas, ‘e faixas non aedificand, o que po-
der& resultar na mudanca completa da feigédo original do
~ tragado do projeto |rregular (obra citada, § 580, p. 352).

6 — Conclumdo

a) A Lei n.° 6.766 de 1979 & aplicavel a |oteamentos irregulares
anteriores, sem projeto aprovado pela Prefeitura nem registro perante
o Registro Geral de Imdveis, vez que ndo constltuem ato 1urid|co
perfeito, nem ha direito adquirido a proteger;

b) todavia, diante de sltuagéo de fato, observada a convenlén-'
cia ¢ oportumdade especifica, remanejando dreas e redistribuindo
lotes, se for o caso, poderd a Prefeitura aprovar projetos especiais,
fora dos padrbes exigidos pela Lei n.? 6.766/79, atendida a situago
social emergente, e considerando o direito dos adqulrentes de lotes-
a ser protegido. : : ' BERRER

A vista das implicagdes que envolvem a matéria, ocorrg-me su-
gerir seja o assunto submetido ao Exmo. Sr. Procurador-Geral do.
Estado, apds ouvida a Comisséo de Regulanzagéo de’ Loteamentos :

S.M.J.
Em 12 de janeiro de 1984.

José Eduardo Santos Neves
‘. Procurador do Estado
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