LOTEAMENTC CLANDESTINC. ESFERA PENAL. PROTEGAQ DE
DIREITO ADMINISTRATIVO LIGADO A COMPETENCIA,
INTERESSE DE AGIR DA MUNICIPALIDADE PARA ATUAR
COMO ASSISTENTE DE ACUSAGAD,

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELAGAO CRIMINAL
n® 155.980-3/9, da Comarca de SAD PAULO, em que sdo apelantes VALTO
CORREIA LIMA, SOLANGE TEUDSCHBEIN ARAUJO, JOSE ROBERTO
DE SOUZA, PEDRO SCHUNCK, MARIA MARINA BONANOC SCHUNCK,
LUIZ GONZAGA SCHUNGCK, ELOA MARIN! SCHUNCK, ARLINDO
SCHUNCK, MARCIA APARECIDA ROSCHEL SCHUNCK, SOELI BUENO
DE ARAUJO ALMEIDA, LOURIVAL VICHI DE ALMEIDA, SONIA BUENO
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DE ARAUJO, MARLI BUENO DE ARAUJO e VALTER BUENO DE ARAUJO,
sendo apelada a JUSTIGA PUBLICA:

ACORDAM, em Terceira Camara Criminal do Tribunal de Justiga do
Estado de Sao Paulo, por votagac unanime, rejeitada a matéria preliminar,
negar provimento aos recursos.

A 1. sentenga julgou procedente, em parte, agao penal movida pela
Justica Publica, contra Olinda Bueno de Araujo, Pedro Schunck, Maria
Marina Bonano Schunck, Luiz- Gonzaga Schunck, Marcia Aparecida
Roschel Schunck, Soeti Buenc de Araujo Almeida, Lourival Vichi de
Almeida, Sonia Bueno de Araujo, Valler Bueno de Araujo, Solange
Teudschbein Araujo, Valto Correia Lima, Alcides Chaves da Silveira e José
Roberto de Souza, condenando-os, como incursos nas penas do artigo 50,
pardgrafo unico, inciso 1, ¢.c. 0 artigo 51, ambos da Lei Federal n® 6.766/79,
a pena de um ano de reciusac € o pagamento de dez salarios mfnimos.

Julgou, também, improcedente, para absalver os réus Ubimar Cezar
Carmo Versiani e Marco Aurélio Correia Lima, do crime que lhes é imputa-
do nos termos do artigo 3886, inciso 1V, do Codigo de Processo Penal.

Olinda Bueno de Araujo teve extinta a punibilidade em virtude de seu
falecimento.

Da mesma forma, exlinfa a punibilidade (ils. 1.567) de Alcides
Chaves da Silveira, pela prescrigdo, pois é maior de setenta anos.

kresignados, apelam os réus condenados, com as seguintes alega-
¢des, em sintese.

Arlindo Schunck, Pedro Schunck, Marcia Aparecida Roschel
Schunck, Soeli Bueno de Araujo Almeida, Lourival Vichi de Almeida, Eloa
Marini Schunck, Valter Bueno de Araujo, Maria Marina Bonano Schunck,
Marli Bueno de Araujo, Sonia Bueno de Arauio e Luiz Gonzaga Schunck,
argumentam gue nunca procuraram transferir para o responsavel da imobi-
lidria a implantagdo de um oteamentc em terreno de propriedade deles 8
sim, que peio contrato, o representante legal daquela empresa assumiu a
responsabilidade pela implantagéio de um condominio fechado, com todos
os 6nus e riscos, sem qualquer obrigagdo por parte deles, se ndo, abrirem
mao de 60% do valor auferido na venda das quotas.
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O fato de um dos apelantes haver assinado contratos em julho de
1988, também nao caracteriza o crime imputado, porgue, além do empreen-
dimento ainda nao ter sido interditado pela municipalidade o representante
da imobiliaria asseverava que era legal e estava sendo regularizado, o que
é confirmado pela prova, embora sem sucesso,

Finalmente, ndo ha prova de que os apelantes agiram com ¢ heces-
sario dolo e devem ser absolvidos por insuficiéncia probatoria.

- José Roberto de Souza, o “zé prefeito”, como @ conhecido, afirma
que nao cometeu ilicito nenhum, apenas por ter lideranga na regido e, na
oportunidade, estar a frente da Associagao Amiges de Bairro do Jardim
Virginia, foi procurade por vérias pessoas que haviam invadido uma gleba
na localidade e lhe pediam gue desse uma solugdoe, quando hes aconse-
thou a entrar em entendimentc com o proprietario do terreno, sendo que
estava presente o representante do proprietario, que solicitou o saldo da
entidade a fim de que se reunissem para fixar valores, o gque foi cedido.

Todavia, nao teve interesse comercial algum e nao intermediou a
venda de nada, apenas procurou ajudar’a solucionar o impasse decorrente
da invaséo do terreno.

Ademais, mesmo (ue se pretendesse atribuir-the a intermediagéo de
alguma fransacao, nao teria agido com 0 necessario dolo, porque, leigo,
desconhecia as particularidades da lei do parcelamento do solo €, como
lider comunriitério, tinha por-dever defender 0s interesses dos invasores,
carentes de moradia, nunca dos proprietarics.

Houve contra-razdes do Ministério Pliblice e da assistente da acusa-
¢do, nas quais enfatiza-se que todos os apelantes agiram com dolo, 0s pro-
prietarios porgue assinaram os compromissos sabendo que era irregular o
negocio, quando compelia-lhes estar & frente da empreitada e sua regulari-
zagio além de firmarem contrato com a imobilidria para venda dos [otes,
sem clausula prevendo a regularizagao nos Srgdos proprios para a autoriza-
¢ao do loteamento, nos termos da Lei 6.766/79. Firmararm, anterformente,
uma carta em que pregavam claramente a implantagéo de um loteamento.

Valto Correia Lima, perante este Tribunal de Justi¢a, nos termos do
art. 600, do Cdédigo de Processo Penal, aduz, como preliminar, gue o {eite
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deve ser anulado, desde o0 despacho que admitiu a municipalidade de Sao
Paulo, indevidamente, como assistente de acusagao, inclusive a sentenga,
que se baseou em argumento da Procuradoria do Municipio, pois cabe ao
Ministério Publico atuar em nome do Poder Publico.

No mérito, que ndo agiu com dolo, mero corretor de imdveis, seguin-
do orientag@o do co-réu, advogado Alcides Chaves da Silveira, para solucio-
nar situagdo emergencial, a gleba havia sido invadida e a intengao era sim-
plesmente acomodar 0s sem-teto, resolugdo que lhe pareceu acertada e
legal, como ainda entende ser, mesma tese defendida em processo seme-
Ihante, referente a propriedade sua, contigua a essa, cuja sentenga reco-
nheceu a atipicidade da imputagao, ja que nao se trata de parcelamento do
solo, loteamento, mas sim da instituigdo de um condominio horizontal, com
negeciacdo de parcelas ideais, tudo de acordo com a lei civil, conduta ndo
incriminada na Lei 6.766/79.

Arremata, gue mesmo constando na proposta © numero do lote, a
quadra e a metragem, ndo se descaracteriza o condominio, podendo os
adguirentes, a qualquer tempo, receber as escrituras definitivas de suas par-
celas ideais, tornando-se co-proprietarios,

Houve novas contra-razdes do Ministério Publico, sustentando a
improcedéncia da preliminar por auséncia de prejufzo e quanto ao mérito,
que o apelante Valto, corretor de imdveis, corm ample conhecimento do
ramo, foi quem assurmiy a responsabilidade pela venda dos lotes, tinha intei-
ro conhecimento da irregularidade do ioteamento e 0s negociou, eviden-
ciando-se o dolo. L R : :

A douta Procuradoria de Justica manifestou-se pele improvimento
dos recursos, sob o argumento, quanto a prejudicial de mérito, de que a
municipalidade tem legitimidade para figurar como assistente de acusagao
e, tangente ac merecimento, que Nao se pode falar em atipicidade do fato
por caréncia de provas do elemento subjetivo da conduta dos apelantes,
quer indireto ou eventual & que o loteamento era clandestino, sem autoriza-
¢do da Prefeitura Municipal, da Secretaria de Estado da Habitagdo e
Desenvoivimento Urbane e da CETESB.

E o relatério.
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Nao procede a preliminar arglida pelo réu Valto, pelo que & rejeita-
da.

Com efeito, a municipalidade tem interesse para atuar como assis-
tente de acusagio, pois ¢ faz em defesa de direito diverso do Ministéric
Plblico, este defendendo o interesse ptiblico de ordem gerai da sociedade
e interesses difusos, enquanto que aquela objetiva proteger direito adminis-
trativo diretamente ligado a sua competéncia, v.g. o valor do imposto predial
e ierritorial urbano, em eventual processo criminal, ao passo que o Parguet
almeja a punicaoe do infrator e aplicag&o da lei penal, nao importando esse
vator.

Nao pudesse agir no caso como assistente, certamente teria cercea-
do o seu direito de poder demonstrar, muitas vezes, até, com mais proprie-
dade, em virtude da ligacéo mais profunda entre o fato criminose e a admi-
nistrag&o, o seu direito,

Neste sentido, a bem lembrada, pela ilustre Procuradora do
Municipio oficiante, licao de Hugo Nigri Mazzilli: “Com efeito, ndo ha confun-
dir o interesse do bem geral (interesse plblico primarie) com ¢ interesse da
administragg@o (interesse publico secundario), ou seja, o modo como s
orgaos governamentais véem o interesse publico. Essa distingdo evidencia
gue nem sempre, ac contrario, esté a coincidir, respectivamente, o interes-
se primario com o secundério. E é pelo primeiro deles que deve sempre
zelar o Ministério Publico. E, nesse sentido, o interesse publico primério
{bem geral} pode ser identificado com o interesse social, o interesse da
sociedade ou da coletividade, 8 mesme com 08 nals auténticos interesses
difusos (0 exemplo, por exceléncia, do meio ambiente). Ja a interesse cole-
tivo € aguele gue atingir uma categoria determinada ou pelo menaos deter-
minavel de individuos, como a dos consumidores lesados no uso de algum
produto”. (“O Ministério Publico na Constituigio de 1988", pag. 48).

Na mesma direg@o, “O municipio, quande for o ofendido, pode inter-
vir como assistente do Ministério Publico. Ponderdvel corrente de opiniao
entende gue ao Poder Publico é defeso habilitar-se como assistente, sob a
alegagao de que o Ministério Publico atua em seu nome, sendo superfeta-
¢ao a ingeréncia.

“O Ministério Plblice, porém, atua em nome do Estado, generica-
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mente considerado, na defesa do que ele entende seja interesse juridica-
mente tutelado, @ essa avaliagdo poderd ndc combinar com o que a
Administrag@o Publica julgue do seu interesse contraste sempre possfvel de
se manifestar face & dualidade entre o titular da aga@o (Ministério Publico) e
direito do ofendido (Municipio).

“Assim € que o Promotor Publico podera requerer o arquivamento
das pecas que lhe foram encaminhadas pelo Municlpio, deixar de requerer
a produggo de provas indicadas ou pedir absolviggo do réu.

“Negar ao Municipio o direitc de habilitar-se seria conceder-lhe
menos do gue a lei estende a qualquer pessoa ofendida pelo delito e proi-
bir o concurso de quem dispde das melhores condicOes para provar ou faci-
litar a produgdo da prova da infragao.

“Ademais, a interveng@o das entidades publicas nao é novidade
desde a edigao do Dec.-lei 201/67.

“O mesmo se poderia dizer dos Estados e do Distrito Federal, mas
cada um destes tém seu Parquet e dispdem de instrumentos administrativos
para fazerem presentes seus interesses, razdo pela qual, dificiimente ocor-
rera a hipdtese da habilitagdo” (Ruy Rosado de Aguiar Jinior, "Normas
Penais sobre 0 Parcelamento do Solo Urbano”, in Dirgito do Urbanismo —
Uma Visao Socio-Juridica, coordenagio de Alvaro Passoa, IBAM/SP, 1981,
pag. 213}, in “Leis Penais Especiais e sua interpretagéc Jurisprudencial”,
coordenagao de Alberto Silva Franco, “Parcelamento do Solo”, autor respon-
savel, Rui Stocco, pag. 1.340). o -

Assim, rejeita-se a preliminar argiiida pelo réu Valto,

Segundo se depreende dos autos, os. apelantes ndo promoveram a
aprovacao do loteamente junto & Prefeilura Municipal de Sao Paulo
{Certidao de fls. 213}, em descbediéncia ao artigo 12, da Lei 6.766/79, que
dispde sobre ¢ parcefarento do solo urbano.

Alem disso, 0s apelantes feriram, outrossim, as posturas e normas
estaduais que regulam a matéria,

A Lei do Parcelamento do Solo, Lei 8.766/79, em seu artigo 50, |,
define como crime contra a Administracio Publica, dar inicio, de qualquer

34



modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urba-
fos sem autorizacao do 6rgac publico-competente, ou em desacordo com
as disposicdes desta lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal,
Estados & Municipios, e no artiga 51, dispde que quem de qualquer modo,
concorra para pratica desses crimes incide nas mesmas penas.

Na Regigo Metropolitana da Grande Sao Paulo, a Lei Estadual
898/75 disciplina o uso do solo para a protegéo dos mananciais, cursos e
reservatorios de agua e demais recursos hidricos de seu interesse e em seu
artigo 3°, dispde sobre as areas de protegao e que nessas & execugao de
arruamentos, loteamentos, edificagtes e obras, dependem de aprovagio
prévia da Secretaria dos Negdcios Metropolitanos e manifestagéo favoravel
da Secrefaria de Obras e Meio Ambiente, mediante parecer da Companhia
Estadual de Tecnologia de Saneamento Bésico e de Defesa do Meio
Ambiente —~ CETESB.

A Lei Estadual 1.172/76 delimita as dreas de protegdo relativas as
regides a que se refere a Lei Estadual 898/75 e em seu artigo 22, lI, institui
faixas de primeira categoria ou de maior restrigdo, onde, segundo o artigo
9%, permite-se, tAo-somente, pesca, excursionismo, natacéo, esportes nau-
ticos ou outros que néo importem em instalagdes permanentes.

No artigo 32, estabelece faixas de segunda categoria, ou de menor
restricdo, aquelas situadas nas dreas-de prolegaoc e que nao se enguadrem
nas de primeira categoria. '

Segundo o laudo técnico de fls. 1037112, instruido com levantamen-
to aerofotogramétrico da regido, tem-se gue a implantagdo do ioteamento se
det sem a prévia aprovag@o, sendo gue enconfra-se em regido protegida
pela Lei Estadual 898/75, artigo 29, |, reservatdrio Billings e a drea & classi-
ficada parte de primeira categoria ¢ parte de segunda categoria classe “C”,
nao se permitindo aguela nenhuma atividade, a nfo ser as ja referidas e na
outra somente se admitindo o parcelamento, loteamento ou arruamento, se
salisfeitas as exigéncias do artigo 16, da Lei Estadual 1.172/76.

Nao se observou a exigéncia de nenhuma das duas categorias, pois
segundo o referido Jaudo, com as fotografias de fls. 107/109 e 111/112,
houve movimentacao de terra junto ao corrego, canalizagao e aterro e nao
existe a demonstragao de que cumpriram o referido artigo 16.
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Desta forma, esta patenteado que houve infringéncia ao artigo 12,
da lei 8.766/79, aos artigos 92, 10, 11, 16, 19, 20, 24 e 25 da Lei Estadual
1.172/78, e a tipificagdo do delito do artigo 50, da referida Lei Federal.

Argumenta-se no apelo encabegado por Arlindo Schunck, que nunca
procuraram transferir para o responsavel da imobilidria a impfantagao de um
loteamento, mas de um condominio fechado.

No  entanto, quando interrogados, Pedro, fls. 652/652 v, Luiz
Ganzaga fls. 655/655 v., Arlindo, fis. 657/657 v., Soeli, fls. 859/658 v., e
Sonia, fls. 661/661 v., disseram que a intengao primeira era de lotear 0 imé-
vel e poy isto, a falecida Olinda Bueno de Araujo procurou a imobilidria
Nacional iméveis Lida., pertencente ao apelante Valto para que procedesse
ao loteamento.

Nos mesmos atos, sempre que se referem ao empreendimento,
falam em loteamento.

A correspondéncia de fls. 1.097/1.098, datada de 09.05.88, remetida
pela Nacional Imoveis Ltda., gue embora ndo assinada, néo foi impugnada,
dirigida ao Sr. Luiz Gonzaga Schunck (em 30.07.88, nomeado procurador
dos proptietarios}, embora refira-se a condominio fechado, procura encobrir
loteamento, pois refere-se a cem dreas delimitadas vendaveis e mais na
planta de fls. 366, 525 e 526, do “Condominio Qlinda”, ha referéncia expres~
sa a “parcelamento em sistema de condom:mo

Ora, parcelar, segundo Aurélio Buarque’» de Holanda, in “Novo
Diciondrio da Lingua Portuguesa”, significa dividi, que por seu turno, na
mesma obra significa partir, separar as. diversas partes, desunir, o que &
incompatWel com o conceito de condominio,

Da mesma forma, "o contrato de prestagdc de servigo e concessao
de vendas”, firmado com a imobilidria para a venda do imdvel, embora refi-
ra-se a condommto fechado, ndo consegue encobrir a verdadewa intengado
de lotear & gleba, pois em sua clausula 22 consta que “contratam com a
segunda nomeada — Nacional Imdveis S/C Ltda. ~ aqui designada simples-
mente Contratada, todos 08 servigos e as diligéncias necessarias ao desdo-
bro do terreno”.

Desdobrar, segundo ainda o mestre Aurélio, também tem a acepgao
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de fracionar ou dividir em grupos.

Tanto as propostas de fls. 898, firmada em 12.07.88 e de fls. 899, fir-
mada em 13.07.88, como nos inlmeros compromissos de venda e compra
firmados pelos apeianies, mencaona-se a area dellm:tada ou seja, lotes.

As duas referidas “Proposta de Compra de mével”, a demostrar a
ma-fé com que agiram os apelantes, foram feitas, como j& se viu, em
12.07.88 ¢ 13.07.88, e seus respectivos compromissos de venda e compra
firmados na mesma data (fis. 31/33 e 27/29), estes Ultimos ja assinados por
procurag&o por Luiz Gonzaga Schunck, muitc embora o instrumento de
mandato apenas tenha sido lavrado no dia 30.07.88. Obviamente para regu-
larizar a situagao que era, evidentemente, do conhecimento de todos.

Observe-se que tendo sido a procuragao outergada em 30.07.88, em
Tabeliao, com fé publica, ndo colhe aos apelantes ¢ argumento de que
somente apGs a morte de Olinda é que teria ocorrido a invasao, pois no ato
ela consta como outorgante,

Destarte, a procuragdo ja foi assinada com prévio conhecimento
para a venda dos lotes a seus ocupantes. Esta mais do que caracterizado o
doto com que 0s proprietdrios agiram.

Alem disso, todas as testemunhas gue adquiriram o imével, José dos
Santos Pereira (fis. 886/886 v.), Antonio Geralde dos Santos (fls. 888/888 v.),
Carmelita Neves dos Santos {fls. 890/890 v.}, ‘Eraldo Tiburcio de Lima (fis.
891/891 v.}), Edizic Braga dos Santos {fis. 893/893 v.) e Paulo Dias Braga
{fls. 894/895), referem-se a lotes ¢ loteamentos,

Ainda gue assim nao fosse, o citade laudo de fis. 103/112 demons-
tra claramente que, como proprietdrios, infringiram a legislagéo estadual e
consequentemente a federal. -

Com relacao ao recurso de José Roberto de Souza, o “zé prefeito”,
também nac merece acolhida.

Embora tenha negado © seu interesse comercial, de alguma forma

participou da empreitada, presidindo reunidoe da associag@o de bairro e
incentivando seus liderados na aquisicac dos lotes,
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E o que se depreende dos depoimentos de Eraldo Tibdreio de Lima,
fis, 891/891 v., “zé prefeito’ disse que era para guem guisesse comprar nao
teria problema, pois o loteamento nao era clandestino”.

Antonio Geraldo dos Santos, fls. 8887888 v., afirmou que a “reuniao
era presidida pelo ‘zé prefeito’ e tratava-se da compra de terrenos” e, mais
adiante, que o depoente "escoiheu e adqumu seus lotes, pois ja havia arrua-
fento”

Paulo Dias Braga, fls. 894/895, ao infitmar a declaragao de “zé pre-
feito”, de que nao tinha interesse comercial, asseverou “tem condigdes de
apontar compradores de lotes do "zé prefeito™.

Inegavel, pois, que José Roberto de Souza de gualquer modo con-
correu para a pratica do crime.

Alega, ainda, que n3o agiu com dolo, por ser leigo, ndo conhecendo
os detalhes da L.ei do Parcelamento do Solo, porém, isto nao the favorece,
pois ¢ desconhecimento da lei & inescusdvel, sua ignordncia ou ma com-
preenséo, ndo pode ser argiida por quem tem condigdes de conhecé-la e,
o apelante, sendo lidet no bairro, presidente da associagac, sem divida o
tem.

Tangente a Valto Correia Lima, também seu recurso deve ser impro-
vido.

Alese principal de sua defesa, da atipicidade da conduta, por ndo se
tratar de loteamento clandestino, mas de condominio horizontal, néo vinga.

Come ja demonstrado acima, o empreendimento era mesmo um
loteamento, com ruas aberias, aligs, irregularmente, desobedecendo as leis
de protegdo aos mananciais e bacias hidricas, com venda de lotes delimita-
dos e determinados em plantas que, expressamente, referem-se a parcela-
mento e a simples mudanga do nome lote, para fragfo ideal, ndo tem o con-
dao de alterar o investimento para condominio,

O préprio Valto em seu interrogatdrio (fls, 646) declarou "que foram
feitos contratos de venda de lotes” & a testemunha por ele arrolada,
Floréncio Afonso de Oliveira, em seu depoimento (fls. 1.027), diz que “nao
soube de problemas no loteaments”, referindo-se & area.
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-Caoncernente ao dolo, come ja visto, ndo pode ¢ apelante aduzir des-
conhecimento da lei, pois, corretor de imoveis ha varias décadas, tinha a
obrigagdo de conhecer a legislagdo, como, alfias, conhecia desde que
Neison Neves lvarosk, testemunha arrolada pela defesa de co-réu absolvi-
do, declarou (fls. 1.023), que “conheceu o réu Valto Correia Lima porque
levou trabalho ao réu Ubimar no escritério; Vaito levou a0 escritdrio uma
planta de loteamento para ser regularizada a situagao, reconhecendo a
planta de fls. 348 dos autes, como sendo aguela. No mesmo sentido ©
depoimento de Ana Maria Gomes Carmo (fls. 1.024}.

Posto isso, nega-se provimento aos recursos.

Participaram do julgamento os Desembargadores SEGURADO
BRAZ (Presidente) e GONCALVES NOGUEIRA (Revisor).

Sao F’éuio, 16 de outubto de 1995,

LINNEU CARVALHO
Relator '
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