A NOVA LEI DE LOTEAMENTO

HELY LOPES MEIRELLES

Em 28 de fevereiro ultimo foi publicado o Decreto-Lei fe-
deral n.° 271, sobbre loteamento urbano. Essa nova lei visava a
substituir o obsoleto Deereto-Lei n.° 58, de 10 de dezembro de
1987, mas pela maneira como foi editado deixou de atingir as
suag finalidades e, até mesmo, complicou o assunto, porque man-
teve a legislacio anterior e mandou aplicar ao loteador e aos
compradores de lotes a lei de condominio e incorporacdes.

Passamos, assim, a ter trés diplomas s6bre loteamento ur-
bano, ao invés de uma s6 lei, como seria o ideal. Atualmente,
quem quiser lotear terd de compulsar o Decreto-Lei n.® 271/67,
0 Decreto-Lei n.° 58/37 e a Lei n.® 5.591/64. E o caos legisla-
tivo sobre loteamento urbano.

Mas néo é s6. O recente Decreto-Lei n.° 271/67 é inexe-
qiiivel em certos aspectos e noutros é inconstitucional. Essze
diploma resultou de minuta de especuladores imobilidrios, inte-
ressados em que ndo Se convertesse em lei o projeto origindrio
do CONSPLAN, que continha dispositivos moralizadores dessa
atividade e permissivos da responsabilizacio dos loteadores
desonestos, que tudo prometem e nada realizam em seus lotea-
mentos.

Desde 1965 o Ministério do Planejamento vinha estudando
a modernizacio da lei de loteamento urbano e, para tanto, incum-
biu-nos de elaborar o anteprojeto da nova lei. Apresentamo-lo
ao setor de planejamento municipal, e o esbdco passou a ser es-
tudado e aprimorado pelo Conselho de Planejamento (CONS-
PLAN), que conta com os mais abalizados técnicos no assunto.
No inicio déste ano o projeto ficou concluido, com seus 5 capi-
tulos e 41 artigos, contemplando, sistemiticamente, as normas
para loteamento (cap. I), as disposicoes para aprovacéo do lotea-
mento (cap. II), os requisitos para o registro do loteamento
(cap. III), as normas para os contratos (cap. IV) e disposicoes
gerais (cap. V).
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Tratava-se de um projeto orgdnico e completo, com téda a
matéria referente ao assunto, a comecar pelas normas técnicas
orientadoras do loteamento urbano e ordenadoras dos eompro-
missos de alienacdo de lotes, com perfeita definicdo das obri-
gacdes, direitos e responsabilidades do loteador, do promissério-
comprador e da Prefeitura interessada na urbanizacfo. Nas
disposicoes gerais introduziam-se alguns conceitos e institutos
novog do contemporineo direito de construir, tais como a con-
cessdio de uso de terrenos, como direito real resoltvel, e a con-
cessdo de espaco aéreo com as mesmas caracteristicas, para fins
de urbanizacéo, industrializacdo, edificacfio, cultivo da terra, ou
outra utilizacdo de interésse social especifico (arts. 35 e 36 do
projeto do CONSPLAN).

Na justificativa do texto tivemos oportunidade de escrever:
“0 projeto de lei ora proposto congerva a legislacio vigente no
que ela contém de 1til, mas reformula, completamente, o que esti
obsoleto. Dai porque o projeto substitui inteiramente a legislacéio
atual, condensando num s6 texto as normas técnicas para lotea-
mento, as disposicoes s6bre a documentacfio necessaria para o
registro de lotes, para os contratos e suas transferéncias. Num
capitulo final, o projeto insere disposicoes orientadoras da con-
duta dos municipios para o combate aos loteamentos irregulares.
Por fim, o novo texto confere os podéres e os instrumentos ne-
cessarios & implantacdo do planejamento regional e local, sem
08 quais nfo serd possivel o desenvolvimento racional das comu-
nidades urbanas”. E logo adiante a justificativa conclui: “O
que o projeto deseja e sugere é a racionalizaciio dos loteamentos,
para que possam atender, convenientemente, aos interésses do lo-
teador e as necessidades vitais das populacdes a que se destinam.
Para tanto as Prefeituras deverdo, primeiro, ordenar o desen-
volvimento de seu territério e, apés, orientar os loteamentos
segundo suas dirvetrizes de planejamento”.

Nio obstante o cuidado em sua elaboracdio e a conveniéncia
de seus dispositivos, o projeto foi inteiramente mutilado e desfi-
gurado por elementos estranhos ao Conselho de Planejamento,
sendo decretada uma lei incompleta e totalmente diferente do
projeto que os téenicos do Ministério do Planejamento prepa-
raram tdo cuidadosamente. Basta recordar que o projeto do
CONSPLAN tinha 41 artigos e o Decreto-Lei 271/67 saiu ape-
nas com 10 artigos, pdssimamente redigidos e alguns déles
inconstitucionais. Senfio, vejamos.

O art. 1.° alterou para pior a redacfio do projeto, quanto 2
coneeituacio de loteamento urbano. O art. 2.° manda o projeto
obedecer “as normas gerais de diretrizes” (?), quando ninguém
sabetoo que sdo0 as normas, por inexistentes até o presente mo-
mento.
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Além disso, pretende impor aos municipios a aprovacdo de
seus projetos pelo Banco Nacional da Habitagéo, o que é eviden-
temente inconstitucional, pois nenhum municipio estd sujeito a
essa autarquia no planejamento de seu territério ou na apro-
vacéo de loteamentos.

O art. 3.° manda aplicar aos loteamentos a lei de condomi-
nio e incorporactes imobilidrias, equiparando o loteador ao
incorporador, os compradores de lotes aos conddminos e as obras.
de infra-estrutura a edificacdo. Ora, esta equiparaciio é impos-
sivel, porque as situacoes sdo inteiramente diversas e a lei nio
tem o conddo de igualar o que por natureza é desigual. E o mes-
mo que dizer, inlutilmente: as aguas ficam equiparadas as pe-
dras... B dai? Alguém utilizard as aguas em lugar das pedras?

Percebendo o absurdo do art. 3.°, os redatores déste decreto-
-lei quiseram remendar a estultice e, para tanto, atribuiram ao
Executivo a missdo de fazer “as necessdrias adaptacdes”, por
decreto (§ 1.°).

Ora, desde quando o decreto pode corrigir a lei? Passaram,,
assim, os escribas de 1ltima hora, da inviabilidade da lei a
inconstitucionalidade do decreto.

Os artigos 4.° e 9.° foram tirados do projeto originirio do
CONSPLAN e estdo corretos, embora com pequenas alteracoes
de redacéio,

O art. 10, na sua parte final, consigna outra inconstitucio~
nalidade, qual seja, a de declarar revogados os dispositivos do
Decreto-Lei n.° 58/37 e do Decreto n.° 3,079/38 pelos “atos nor-
mativos mencionados neste decreto-lei”. Os referidos “atos nor-
mativos” serdo os baixados pelo Banco Nacional da Habitacédo
(art. 2.°). Isto quer dizer que o Banco Nacional da Habitacdo,
no entender dos que redigiram o Decreto-Lei n.° 271/67, pode
revogar decretos-leis e decretos. Lamentivel equivoco. O Banco
Nacional de Habitacio é simplesmente uma autarquia finan-
Ceira e ndo um 6rgdo legislativo. Suas “normas” sé tém efeito
interno e jamais poderdo contrariar ou revogar leis, decretos-leis
ou decretos.

Por éste breve comentirio percebe-se que a nova lei de
loteamentos, na parte urbanistica, é imprestivel, e nos outros
aspectos de interésse do planejamento urbano é omissa e inexe-
qiiivel. Dela s6 se aproveitam os dispositivos instituidores da
concessio de uso como direito real (arts. 7.° e 8°) e quatro
outros artigos de secundéria importincia (4.°, 5.2, 6.2 ¢ 9.9).
Os demais s#o intteis ou inconstitucionais.

Urge que o govérno da Republica promova a revisio déste
decreto-lei, enviando ao Congresso o projeto de sua substituicio
bor uma lei completa, exeqiiivel a adequada as exigéncias na-
Clonais, no setor de loteamento urbano.
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