Apelagao Civel n? 221,266-2/2

Acdrdio

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO CIVEL n?
221.266-2/2, da Comarca de SAC PAULO, em que é recorrente o JUIZO EX
OFFICIO, sendo apelante a PREFEITURA MUNICIPAL DE SAOQ PAULO e
apelados GERALDO APARECIDO DE FREITAS e OUTROS & CAERP -
EMPREENDIMENTOS E CONSTRUGOES LTDA.:

ACORDAM, em Décima Terceira Camara Civil do Tribunal de Justica do
Estado de 880 Paulo, por votagdo undnime, dar provimento aos recursos oficial
e ao da Prefeitura para decrelar a caréncia da agéo,

1. GERALDO APARECIDO DE FREITAS e mais cento e cinglienta e seis
autores ajuizaram agio cominatdria contra a PREFEITURA DO MUNICIPIO DE
SAC PAULC e a CAERP - EMPREENDIMENTOS E CONSTRUGOES LTDA.,
alegando que s3o proprietarios de Iotes de terrenos situados na Vila Diana,
adquiridos da segunda ré; referidos lotes fazem parte de area maior, langada em
notne de Paes de Barros S/A, empresa extinta por liguidac@o extrajudicial e Carlos
Ermesto Pavinato; que tramita pela Secretaria da Habitagiio procedimento
administrativo iniciado pelos aulores, em que pedem ¢ desmembramento e a
regularizagao da area; a Municipalidade alega que a regularizagio depende de
providéncias a serem adotadas pela CAERP, e esta, por seu umo, alega ter
cumprido todas as exigénecias; as requeridas foram interpeladas judicialmente e
nada fizeram; aofinal pugnampela procedénciadaagio, paraquea Municipalidade
fornega o devido desmembramento e cartela individualizada para pagamento do
tributo & taxas devidos € para que a CAERP atenda na integra as posturas
municipais, com a fixagio de uma muita didria peio descumprimento.

A firal a agao ol julgada parciaimente procedente, condenando-se a
Municipatidade a responder por multa didnia, correspondente a metade do que foi
pedido na vestibuiar, enquanto ndo regularizado o oteamento, custas, despesas
¢ verba honoraria fixada em 10% do valor alribuido z causa, sendo gue melade
deste valor cabera a CAERP; a agéo fei juigada improcedente em relagéo a
CAERP - Empreendimentos e Construgdes Lida. ¢ improcedente o pedido de
perdas e danos, por hdle comprovagio das perdas. ‘

2. Ao recurso coficial somou-se iempestiva apelagdo da Municipalidade,
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que empreliminar, salienta a caréncia da agao, porquanto diante do parcelamento
clandestino do solo, comao ocorre no caso emtela, o poder publico tem a faculdade
& nao ¢ dever de promover a regularizacao, segundo critérics de conveniéncia e
oportunidade; que tal providéncia incumbe ao parcelador e seus sucessores, por
haverem auferido lucros com o empreendimento; no mérito salienta que & do
joteador a responsabilidade pela regularizagdo do loteamento e assirn pede seja
dado provimenio ao apelo para o fim de condenar a empresa CAERP -
Empreendimentos & Construgdes Lida. nos termos da inicial, a regulasizar o
loteamento atendendo as posturas municipais sob pena de muita didria, custas,
despesas e honordrios advooaticios.

Os autores nao apelaram da sentencga,
Contra-arrazoado o recurso, subiram os autos.
£ am sintess, o relatsrio.

3. Preambularmente, saliente-se que a Prefeitura Municipal de 8&o Paulo,
em grau de recurso, apos deduzir a preliminar de caréncia da agéo, pediu, ao
adenlraromeérito, acondenacdo daco-ré CAERP - Empreendimentos & Construgdes
Lida. a satisfazer o pedido, quai seja, a regularizagao do foteamento. Nao podia
fazé-lo, evidentemente, por ser parte llegitima para formular semelhanie pedido.
Aos autores ¢ que cabia formular esse reguerimento, rnas estes conformaram-se
com a sentenga, hao apelaram pedindo a condenagio da loteadora, de tal forma
que esta solicitagio nao pode ser apreciada pela Superior instancia.

4. A preliminar argiiida pela Municipalidade & de inteira procedéncia.

A condenagio da Municipalidade no que concerne & regulatizagao do
joteamento, sob pena de multa diaria, ofende ao principio da Separagdo de
Poderes. A Municipalidade, diante do parceiamento clandestino do solo, tem a
faculdade e ndo ¢ dever de promover a regularizaco, segundo critérios de
conveniéncia e oportunidade,

A esse respeilo, com agudeza, assim marnifestou-se a d. Procuradora do
Municipio, Dr? Liliana de Almeida F. 8. Margal (fis. 1.267/1,275);

“A Municipalidade, diante do parcelamento clandestino do solo, como
ocorre o caso emtela, tem afaculdade e ndo o dever de promover aregulatizagéo,
segundo critérios de conveniéncia e opertunidade (art. 40 -Lein® 6.766/79). Tal

dever incumbe a0 parcelador e seus sucessores que $ac 9§ responsaveis pela
manutencao e regularizagio, por haveremauferido lucros como empreendimento.
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Talentendimento é corroborado pelos ensinamentos do mestre Diogenes
Gaspariniao comentaroart. 40daLein® 6.766/79, 0s quais a Apelante pede vénia
para transcrever (in O Municipio e o Parcelamento do Solo - Ed. Saraiva - 22 ed.
- péags. 145/146):

'E oqueindica o dispositivoao enunciar, nas hipdteses que mencionou,
que o Municipio poderd. Esse verboindica uma faculdade. Destarte,
néo esta o Municipio obrigado a regularizar. Areqularizacdo serafeita
se for convenients e aporfuno para o Municipio. Nao seria, ainda,
correto out legal entender-se nessa outorgada ura obrigagio, ja que
as entidades politicas, por legisiagdo ordindria, ndc se impdem
deveres ou chrigaces.

Daf ndo poder a Municipalidade ser condenada a regularizar o loteamento
clardlesting, pois tal regularizacdo é uma facuidade que impiica no fato da
Administragao Piblica dispor de recursos proprios para sanar situagao a gue nao
deu causa, portanto, ndo podera fazé-lo de forma compulsdiia.

Pede vénia a Apelante para citar ¢ ensinamento do festejado mestre
Candido Ranget de Dinamarco:

"...Outro exemplo muilc expressivo e sempre vigorante {da
irnpossibilidade jurfdica do pedide} € a incensurabilidade do ménto de
ato administrativo emvia jurisdicional: chorar-se-ia com o principio de
independéncia entre os 'Poderes’ do Estado a intromissédo de um
deles nos critérios de oporiunidade e conveniéncia dos negdcios de
outro.. {in “A Execucdo Civil” - 2% ed, - Ed. RT - pag. 214),

Como se depreende do texto acima ciiado, a pretensio condenatdria, no
presente feito, ndo pode ser instrumentalizada sem que ge transforme o luiz em
adminigtrador de finangag, obras e propriedades plblicas. Ou seja, daformacomo
restou prolatada a r. sentenga, ora atacada, condenando a Municipalidade, &
multa didria até a reguiarizagio doloteamento, o MM. Juiz "aguo”a obriga praticar
ato, que, em realidade, constitui uma faculdade da Adminisiragéo Plblica e ndoum
dever gue a lei the impde.

Por todo o expoesto, reguer, preliminarmente, o provimento do presente
apelo para decretar a caréncia da agio, sem julgamento do mérito.

Casoe esta Colenda Camara assim ndo o entenda, o que s admite "ad
argumertandum”, kambém quanto ao meérito, se impde a reforma da r. sentenga,
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il - Do Merito

.8 - Da responsabilidade do Loteador pela regularizagdo do loteamento:

De inicio, urge & Apelante Tazer um breve relato sobre ¢ loteamento, em
questao, denominado "Vila Diana”.

Em 1965 a Empresa Endira - Engenharia Hidraulica Lida. requereu,
perante a Municipalidade, diretriz para o parcelamento de gleba com drea de
93.000 m2. Porém, com a verificagdo de que setratava de drea devoluta, o loteador
fol instado pela Municipalidade a requerer a legitimagado de sua posss.

Tal legitimagdo ndo foi requerida, preferindo o loteador realizar o
parcelamenio do solo de forma glandesting.

Por outro lado, ao loteador primitive suceden-o a Companhia Construtora
Paranapanema, que por seu turno, firmara compromisso de venda e compra da
area com Carlos Emesto Pasinale e sua mulher Diapa Clorinda Pasinato. Estes
Gitimos, por sua vez cederam-na a CAERP - Empreendimentos e Construgdes
Lida.

Notificado o atual responsivel a proceder & regularizagao da drea, coma
destinagio de 2.650 mepara consiituigdo da drea verde, postoque a Municipalidade
j& havia realizado as obras, se manteve inerte, Diante de tal omissao ndo pode ser
expedido ¢ competents Auto de Regularizagao.

A despeito da tolal clandestinidade do empreendimenio, verificou-se que
o Oficial da 12% Circunscricdo imobllidria da Capital, “sponte proptia®, abriu
indevidamente matricuias para 0s lotes oriundos do loteamento clandestino em
guestdo. Com isto, 0s aduuirenies passaram a exigir da Municipalidade a
realizagao do desdaobro fiscal dos lotes, ou seja, a tributagao autdnoma de cada
unidade oriunda do parcetamento clandestino,

Em face de todas estas circunstancias, a Municipalidade adotou
providéncias no sentido de sanar as irregularidades existentes, impeditivas de
desdobro, para obter a tributagdo autbnoma almejada pelos adquirentes, como de
talo ocorrels em 1892,

Mo entanto, no que tange & designagdo de drea verde. requisito essencial
para regquiarizacio do loteamento, ndo foi ele atendido pela empresa-ioieadora até
0 presente momento.

Resta, assim, incontroverso o fato de encontrar-se irregular o ioteamento,



cuija aceilagio téenica opte-se a auséncia da drea verde.

O loteador, embora teriha requerido diretrizes para elaboragdo de um
projeto de loteamento, enveredou na pratica clandestina do retathamento e da

comercializagao de lotes. Assim, desatendidas as posturas municipais, cumpre a0
loteadorfaiioso arcar comas responsabiiidades oriundas de seuempreendimenio.

Consoante dispde o art. 40 da Lei n? 6.766/79, padera a Municipalidade
regularizar o loteamento nfo, autotizado, para evitar lesdo ao desenvolvimento
urbano e aos direitos dog adquirentes de lotes.

Taltaculdade implica no fato da Administragao Publica dispor de recursos
préprios para reguiarizar situagao a que nao deucausa; portants, ndo poderd fazé-
jo de forma compuisdtia, mas segundo seus critérios de conveniéneia & oportunidads,
respeifando os inleresses de todos 0s Municipes.

Qutrossim, o refromencionado arigo ndc impde dever ac Municipio, mas
dota-¢ da facuidadeg de regularizar o lotearnanto gdo autatizado.

Talentendimento & corroborade pela doutrina de Aladr Caffé Alves, Toshio
Mukai e Faulo José Villella Somar:

"Urge considerar que, uma vez constatada a irreguiaridade do
parceiamento, por naite da prefeitura cu do Distrito Federal, estes
passam 2 ter a facuidade de promover a devida regularizagdo. A
expressdo ‘podera regularizar’ ndo se pde direlamente com um
conteldo de ‘ehier, porgue n&o ha como compelir entes politicos a
fazer algo mediante imperative de carater infraconstitucional

Assim, ¢ facilmente perceptivel gue, ndo podendo ser imputada a
Municipalidade a responsabilidade sobre a existéncia de irregularidade na adrea
retathads clandestinamente, nao pode ser esta gondenada, come o foi na 1.
sentenca, ora atacada, a0 pagamento de muita por dia de atraso na regularizacéo
téenica do loteamento.

O loteador e seus sugessores como principais beneficidrios do
empreendimento, devem responder pela reqularizaggo da gieba.

Pordants, resta demonstrada, ao conitétio do que entendeu o MM, Juiz*a
quo”, a responsabilidade da empresa-Apelada CAERP - Empreendimentos e
Construcdes Lida, pela regularizagio do loteamento, em questdo, que se cinge a
constituico de drea verde. '
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H.B - Da aplicabilidade do Decreto nt 15.764/79 e da exigéncia
de drea verde )

O Decreto n® 15.764/79 dispde sobre a regularizagao de arruamentos e
loteamentos executados anteriormente a 12 de novembro de 1972, porianto,
aplicave! ag loteamento objeto do presenie feito, contrariamente ao que entendell
o MM. Juiz “a quo”.

Mister se faz ressaltar que, nos casos de parcelamento de solo, clandestino
ouirreguiar, a lei apficdvel & a vigente a época da regularizagéo do empreandimento.

No caso em tela, a empresa-loteadora foi notificada por diversas vezes a
regularizar ¢ loteamento; porém, manteve-se inerte, preterindo enveredar na
prética clandestina de lolear.,

Assim, ndo pode a loteadora, ora Apelada, que fransgrediu a lei, se
beneﬁcia; gom o fato de ter solicitado diretrizes para parcelaments em 1988 (doc.
n? 0t}. Epoca, alias, em que j& havia a obrigac@o de designar &rea verde.

Urge esclarecer que as diretrizes requeridas foram concedidas (doc. n®
02}, cabendo ao joteador encaminhar & Administracdo projeto definitivo para
aprovagao e licenga.  No entanto, diante de sua omissao e do retathamento da
gleba sem aprovagéo da Municipalidade, configurou-se o loteamento clandestino,

MNesta qualidade, o loteamento ha de serregularizado segundo as normas
em vigor atualmente, e ndo as existentes em 1965, Em nada adiantaria ter o
empreendimento regularizado de acordo com as normas daquela época, as quais
n&o revelam as exigéncias atuais do parcelamento urbano, que sao, de fato, mais
rigorosas. Do contrario, gstar-se-ia beneficiando o loteadot inerte ¢ transgressor
da lel.

Todos os loteamentos clandestinos séo regularizados de acordo com as
nonmas vigentes a época de sua regularizagdo,

Tal entendimento decorre do estipulado no ar. 62 da Lei de Introdugéo ao
Codigo Civil, que permite ao Decreto n® 15.764/79 aplicacac imediata e geral,
porguanio o loleamento clandestino — néo aprovado pela Municipalidade e néo
averbado no Registro de imdveis —ndo pode serconsiderado ato juridico perfeito
& acabado. '

Né&o ¢ diversa a conclusio do Procurador do Estado Dr. José Eduardo
Santos Neves expressa em artige publicado na Revista de Direito Processual
Geral -n® 38 - pags. 334/339, guando analisa a aplicabilidade da lein®6.766/79 em
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parcelamento urbano executado em data anterior a referida legislagéo:

“ALein®6.766/79 € aplicdvel a loteamentos irregulares, sem projeto
aprovado pela Prefeitura nem registro perante o Registro Geraj de
Iméveis, vez que ndo constituem ato juridico perfeito, nem ha direito
adquirido a proteger.”

Nao € outra a situagao que ora se afigura. O loteamento “sub examing”, é
clandestino e para sua regularizagéo dever-se-a aplicar o Decrato n® 15.764/79,
em vigor para o caso em guestao.

Consoante ementa abaixo-transcrita da Revista dos Tribunais n® 535/04,
quando a aprovagao de parcelamento de imdvel feita sob a égide do Decreto-lei
n®56/37 é anulada, ¢ novo pedido hé de serfeito com base na legislagdo atual. Tal
interpretagdo corrobora a tese da Apelante, com mais raz&o, da aplicabilidade do
Decreto n® 15.784/79 em loteamento clandestino:

"Loteamenio - Parcelamento de solo situado em zona rural para fins
urbanos - iInadmissibilidade Aprovagao pelo Decreto-lei n®? 58/37 -
Inexisténcia da infra-estrutura necessdria - Anulagio - Ressalva de
novo pedido, nos termos legals - Aplicagio da Lei n® 8.766/78."

Na hip6tese remota desta Colenda Camara assim naoc o entender, urge
ressaltar que a 4rea verde exigida pela Municipalidade de Sao Paulo, ja era
obrigagdo do loteador prevista no Cédigo de Qbras (Alo n® 663/34), vigente &
época do pedido de diretrizes da empresa-Apelada (1965).

Conferme se depreende dos artigos 723, § 12e 733do Aton?663/34 e art.
12, il do Decreto-lei n? 58/37, exigia-¢ que fosse deixado para espagos fivres de
dominio ptblico, uma &rea carrespondente, pelomenos, a cinco porcento da érea
total na zona urbana.

Deste modo, mesmo gue se aplicasse o Cadigo de Obras da época e o
Decreto-lei n? 58/34, o loteador estaria obrigado a constiiuir drea verde,

Face a todas alegagbes apresentadas, resta comprovada a
responsabifidade da empresa-loteadora pela regutarizagio do loteamento com a
conseqlente designag8o de area verde, por exigéncia legal.

Por todo © exposto, a reforma da r. sentenca de fis. 1.254/1.259 se impde,
na parte especifica em que condena a Municipalidade de Sao Paulo a multa didria
enguanto ndo regularizado ¢ lotearnento, custas, despesas processuais ¢ verbas
honorarias; € que juiga improcedente a acdo em relagdoc a CAERP -
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Empreendimentos e Construgdes Lida., levando-se em consideragdo paraissoa
prépria legistacdo aplicdvel, mantends-se os demais termos por que consta
daquele decisdric.

E por ser medida de irrefragavel JUSTICA, pede e espera que seja dado
provimento ao presenie apelo, reformandao-se parcialmente a r. senienga, para o
fim de condetiar a empresa-Apelada, CAERP - Empreendimentos e Construgdes
Ltda. & ndo a Municipalidade de S&o Pauio, nos termos da inicial, a regularizar o
loteamento atendendo as posturas municipais sob pena de muita didria, custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios.”

5. Tais circunstancias, que s3o exatas, da-se provimento aos recursos
oficial e da Prefeitura Municipal de Sao Paulo, para acathera preliminar e decretar
acaréncia da agao, condenando-se os autores nas custas processuais, despesas
e verha honoraria fixada em 10% do valor atribuido & causa, cabendo a metade
deste valor a go-ré CAERP - Empreendimentos e Construgdes Lida.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores GH.BERTO
GAMA (Presidente, sem voto), PAULQO SHINTATE ¢ CORREA VIANNA, com
votos vencedores, '

Sie Paulo, 22 de fevereiro de 1994,
BENEDICTC CAMARGO

Aelator



