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LOTEAMENTO. INADIMPLENCIA DOS LOTEADORES
CONSTRUCGES ILEGAIS EM LOTES IRREGULARMENTE
ALIENADOS

Trata-se de loteamento em Jacarepagua, P.A, n.0 4.908, de acordo:

com o térmo de obrigagio assinado a 2-9-1948. Os proprie,térios José
Abilic de Andrade e outros, comprometeraim-se a executar as obras it~
d}spenséveis & urbanizagfio, com a abertura de duas ruas a serem poste-
rormente reconhecidas pela Administragio. Enquanto tal nfo se desse, os:
mesmos proprietarios ndo poderiam vender os lotes, conforme expre;)sa-
mente o diz a clausula 6. do térmo de obrigacio. Sucede, porém, que a.
venda se iniciou imediatamente. Em seguida, José Abilio de Aniirade e
outros venderam o loteamento a Adelermo Bicudo de Alvarenga e ou-
tros. Bstes requereram assinatura de ndvo térmo de obrigacio, a 3 de
outubro de 1950, o que nfio foi feito, nem havia razic para fz:zer-se A
venda dos lotes, contudo, prosseguiu, com flagrante desrespeito as norl.nas:
estabelecidas,
. O 12.° DO verificou, entrementes, 4 loco, que as obras a que se
tinham obrigado os loteadores nio tinham tido prosseguimento, O lotea-
mento ndo foi além do trabalho preliminar de. terraplenagem, motivo bas-
tante que sugeriu ao 12.° DO o pedido de cancelamento do PA por des-
respeito a clausula 6.2 do térmo de obrigacio, segundo a comp:atente au-
tuagio procedida pela fiscalizacgio, o 7

A essa altura, j4 estavam vendidos vinte e quatro (24) lotes. O Se-
nhor Dirctor do DOB indeferiu o pedido de assinatura de névo térmo
eucaminhado pelos novos proprietirios, acrescentando, em sey despachc;»
de 26-1-1953, que “‘compete aos Requerentes processarem o vendedor de
terrenos por abuso de conflanga a fim de o compelirem a completar a
abertura das ruas”, A 29-4-1953, Moisés Araujo da Silva e outros pedi-
ram a legalizagio das casas que tinham construido no loteamento., Ale-
garam desconhecimento das posturas e do térmo de obrigacdo, ao mes-
mo tempo que denunciaram — e o provaram com a juntada dé um con-
trato — a inclusdo das despesas de urbanizagio no preco dos lotes. Ora
tais despesas, pelo térmo de obrigagio, caberiam tic s6 ao loteadores. '

Em face do exposto, o Senhor Diretor do DOB sugeriu a remessa
do processo & Delegacia de Economia Popular, “para a devida apuréqéo
das acusagbes feitas aos loteadores”. A 1.5-7-1953, foi enderecado Aquela
De]rega(:]a o oficio de fls,, com o relatério dos fatos, para as providéncias
czflbivei_s. Até 23-7-1954, mais de um ano depois, portanto, nenhuma pro-
vidéneia tinha sido tomada, ou pelo menos nada foi comunicado & Ad-
ministracio,

A sttuagdo atual é a seguinte, pelo que se depreende da leitura dos
processos atinentes 4 questin: o PA nfio foi cancelado, segundo infor-
magio de 3-11-1960; nfio ha condiges para o reconhecimento legal do
logradouro, uma vez que os loteadores nfo passaram da terraplenagem; o
loteamento néio dispde de galerias de Aguas pluviais, nem de meios-‘fi,os,

— 191 —

nem de réde elétrica, nem de canalizagio digua ou de qualquer outro
melhoramento; existem, no local, trinta prédios residenciais e quatro co-
merciais, Um finico désses prédios foi construido mediante licenga, pro-
cessada no DED, de acordo com o art. 74 do Cddigo de Obras, e éste
mesmo prédio, ao que parece, foi licenciado indevidamente, wtina vez que
j4 existia arruamento, Conclui-se, assim, que tédas as casas, residenciais
como cometcials, foram ali construidas ilegalmente,

Segundo, com razdo, afirma o antecessor de V. Exa, “o siinples
cancelamento do projeto e respectivo térmo, como sugere o Departamen-
to de Obras, se atende & legislagfio em vigor, nfo resolve a questio, pois
beneficiaria o loteador e para o FEstado criaria dificuldades com a exis-
téncia de residéncias irregulares”.

Antes de mais nada, cumpre esclarecer que o caso ji foi, ha anos,
ou seja em 1953, encaminhado 4 Delegacia de Economia Popular, pelo
oficio de que hi copia anexa. Ao que consta, nada resultou dessa me-
didn. Esta circunstincia é bastante, a nosso ver, para desaconselhar a
remessa do processado Aquela Delegacia, uma vez que a providéncia ja
se revelon ineficaz. Em todo caso, se V. HExa, assim o entender, poderd
determinar a remessa de ndvo oficio dquele drgdo policial, indagando sb-
bre as providéncias acaso postas em pratica, para a responsabilizagdo dos
loteadores face &4 Lei de Economia Popular. Além do térmo de obriga-
¢do j4 mencionado, terd sido também infringido o Decreto n.© 3.079, de
15-9-1938, que regulamentou o Decreto-lei n.° 58, de 10-12-1937, ambos
contendo dispositivos federais que regem os loteamentos.

Que medidas praticas, porém, competirfo, desde logo, 2 Adminis-
tracio, em face da situagio concreta criada pelos loteadores, no caso
presente? O desrespeito frontal do contrato, aliado a desobediéncia osteni
siva das posturas sdbre loteamentos (Decreto n.° 6.000), abre ao Estado
a possibilidade de propor agiio cominatéria contra os loteadores que agi-
ram ilegalmente, ou seja, José Abilio de Andrade e outros, éstes sucesso-
res daqueles, A venda do imével féz-se sem prévia audiéncia da Adminis
tragio, 0 que importa em afirmar que José Abilio de Andrade e outros
¢ransferiram 2 Adelermo Bicudo de Alvarenga e outros os énus que as-
sumiram pelo térmo de obrigagio sem que, nisso, interviesse ou ao menos
fosse consultado o Estado. A cessio, assim, poderd ser nula, o que cum-
pre declarar por via judicial. A agio cominatéria aqui sugerida é que
poderd obrigar os responsiveis pelo loteamnento a executar as obras de
urbanizacdo a que se compremeteram expressamente. Déste Gnus fica-
rho livres, por decisio judicial, os compradores dos lotes, que assim po-
derfio reclamar o ressarcimento de despesas que indebitamente lhes fo-
ram cobradas — e com a agravante de nio se terem realizado as obras
exigidas pela Administracio,

Essa nos parece, no caso, a providéncia recomenddvel. Concordando
V. HExa. com a propositura da acio cominatéria por nds sugerida, ficard
0 presente caso em suspenso, até decisio final do feito. 54 assim podera
o Estado compelir os loteadores ao cumprimento efetivo das obrigag@es
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por éles assumidas, mesmo porque ndo nos parece que deva a Adminig.
tragio encarregar-se da execugdo das obras (lug, agua, esgotos, meios-
-fios, ete.) que deixaram de ser empreendidas no loteamenta.

Chamando 3 responsabilidade legal og loteadores, o Tstadg tem ainda
pela frente o problema dog predios residenciais e comerciais que se copg-
truiram no local, Legalmente, seria exeqitfvel g demolicio do que foi
construido ilegalmente, Ocorre, porém, que, a0 longo de todos &stes anos,
frguet-se, no incompleto loteamento em causa, um pequeno ndcleo resi
dencial, com trés dezengs de habitaces que abrigam, segundo o alegado,
trabalhadores e suag familias, Nfo sers justo nem humane buscar solu-
€30 para o caso mediante simples consideragées de ordem juridica, uma
Fez que a questfio apresenta evidente aspecto social, Os compradores dos
lotes em situacsio irregular (que ngio poderiam ter sido vendidos) alegam
boa-fé na operacio de compra e desconhecimento da situagio ilegal do
loteamento, S¢ ym déles, porém, pediu licenca para CONStruir - e g ohteye
com a indevida invocagio do art, 74 do Decreto 1.9 6.000, Todos os pré-
dios ali existentes encontram-se, assim, em condigdes ilegais. Nio 10§
Parece, porém, que cotivenha, sem mais consideragies, a demoliciio que,
por um critério estrito, a gles e aplicaria, A contemporizagio se impge
— & assim, galvo egano, tem agido o Govérno do Estado, em casos as-
semelhados, que interessam de perto o grave problema da habitacio po-
pular. Na pior das hipéteses, nao agindo a Administracio diretamente
Para a execugio das obras de urbanizagfio indispensiveis a legislacdo dos
prédios, o mencionado ntcleo residenciai aguardard que ge deslinde, na
Justica, a questso criada pela desidia oy ma-fé dos loteadores. S depois,
entlo, solucionada a questio do loteantento, deverd ser examinada g gju
tuagio dos iméveis construidos sem licenga, para os quais deveri ser exg-
minada a hipétese de serem legalizdveis, Para tanto, V. Exa. poders dig-
nar-se de determinar providéncias fiscais que, desde logo, esclarecam g
sittacio real désses imdveis que, Por ora, nio estio nem podem egtar
inscritos na Renda ‘ImobHiiria, com prejuizo dos cofres publicos.

Em face do €Xposto, opinamos, salvo melhor juizo, no sentido de
que sejam postas em pritica as seguintes providéncias :

a) Oficio a Delegacia de Feonomia Popular, indagando
a respeito de qualquer eventual medida daquele érgio, tendo
em vista o pedido que Ihe foi anteriormente encaminhado pa-
f'a a apuragio dag acusagdes aos loteadores e sua responsa.
bilizagio por infragio & Tei de Economia Populas ;

b) Expediente regular para propositura de agio comi-
natdria, por esta PRG, para compelir o5 loteadores e seds sy~
cessores a execugio das obras g que se comprometeram com
a assinatura do térmo de obrigaciio;

¢} Diligéncia, pelo érgio competente, para levantamen-
to da situagio dos prédios construidos sem licenga, inclusive

com vistoria periciaf para exame da hipétese de serem lega-
lizdveis,

T T—

— 193 —

J.) snecessario CSCI'LciGLLI que, COllCOI‘dELIl([O V. ]:Xd.-, |){Jdt'31a a rl(;d.o
[+ v

ki l I [ a 11][01 nacao
L(Jll.i n ltDl | Ser 210 )Obtd S  1ai1s (1(311101 l, ln(lﬂpf.lldel‘lt(l d : @
(..[U( | e‘ VetltualnlEIl te Uellha a pIESta] a ])elegﬂ.cld d(i EC'OIIOIIZIc I D

J B - : 0 lllal

Rio de Janeiro, 14 de junho de 1962, Orto Laxs Rusehos

Procurador do Tstado
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