O loteamento de terrenos urbanos de proprie-
dade particular e o dominio putblico dos espagos
livres
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1. O afluxo, que ultimamente se ha verificado, quase
que em todo o mundo, das popula¢bes rurais para os cen-
tros urbanos, aumentando, As vezes imprevistamente, as
necessidades da cohabitacdo, trouxe como consequéncia
natural o descongestionamento, provocado pelas empresas
que, aqui como acola, entraram a explorar a industria dos
loteamentos de terrenos, nos arrabaldes ou suburbios.
Criou-se essa industria diante da impossibilidade dos pode-
res publicos municipais de enfrentarem o problema e da-
rem-lhe a solucdo adequada e até premente. No comeco,
tudo correu desordenadamente, de acordo com o capricho
ou com as conveniéncias dos loteadores profissionais, mais
preocupados.com o seu interesse de lucro do que com o
atendimento das condicoes de higiene ou de estética,
quando nido das econOomicas e sociais, que confluem para
a complexidade do aspecto urbanistico. Tudo isso, como
¢ de imaginar, exigiu a interferéncia do poder publico,
a bem da coletividade, e o estabelecimento de norma-
gerais a que os loteamenios se subordinariam, sob a
égide da lei.

Prefaciando monografia a que mais de uma vez nos
referiremos linhas adiante, WiLLiam OuaLIp, professor da
Faculdade de Direito de Paris e diretor adjunto do Ins-
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tituto de Urbanismo da Universidade de Paris, doutrinou
que “todo ato individual em matéria de servico urbano
¢ prenhe de consequéncias para a coletividade. Deve esta,
por isso mesmo, estar atenta no prevenir os males de ini-
ciativa inconsiderada e unicamente guiada pelo 4nimo de
lucro. Deve ela recorrer a varios meios, quer os autorita-
rios e regulamentares, quer os persuasivos e acorocoadores.
Como autoridade administrativa, tem ela poderes para
obrigar os particulares 4 observancia de certas regras: ali-
nhamento, largura das ruas, espacos livres, insolamento,
orientacdo dos imoveis, etc. Como autoridade econdmica,
representando os interesses coletivos, pode ela e deve usar
de sua faculdade de intervir, ajudando financeiramente as
emprésas ou servicos de natureza econdmica, mercantil
ou industrial. Torna-se a autoridade publica, dessarte, asso-
ciada aos interésses privados. Deixa ela a éstes a inicia-
tiva, os riscos, parte do lucro, mas, ao mesmo tempo,
impede que se tornem, por degenerescéncia, em motores
unicos da atividade, desconhecendo o interésse geral”.
Este ha de estar sempre presente no espirito e no programa
de quantos, usurpando atribuicées que deveriam ser sem-
pre, e necessariamente, do dmbito do poder publico, to-
mam sbébre si a responsabilidade de empreendimentos em
que prima o interésse da coletividade.

Eis porque, na Franc¢a, como na Alemanha, e em outros
paises, leis se promulgaram, de molde a disciplinar a
atividade dos industriais de loteamentos de terrenos ur-
banos. Quando, em Franca, em 1924, se apresentou, no
Parlamento, o projeto de lei reguladora dos loteamentos
o relator déste resumiu o sistema, que se elaborava, acen-
tuando que os loteamentos se caracterizavam especifi-
camente por trés pontos fundamentais: a) a divisdo dos
terrenos em parcelas; b) a intencio do proprietario de
vender ou alugar as parcelas; c¢) a abertura de ruas
novas. E tratadista observou haver aquele deputado omi-
tido um dos mais importantes pontos, o que contém toda
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a razdo de ser da lei — a edificacdo de construgées para
o uso de habitacdo (1).

2. Quando o proprietario de terreno que entesta coni
via, rua ou pracga publica, divide-o em lotes com frente
para a via, rua ou praca ptblica, a fim de vendé-los para
a construcdo de prédios de qualquer natureza, ésse lotea-
mento ndo apresenta os mesmos aspectos que o do lo-
teamento destinado a criacdo de novos bairros ou quartei-
roes, dotados de ruas e pracas internas, ou externas, cons-
tituindo bldécos urbanisticos — as chamadas vilas ou jar-
dins de algumas grandes cidades brasileiras. Se a cada
um ¢é licito usar, gozar e dispdr de sua propriedade e.
assim, dividi-la em lotes, como melhor lhe convenha, mas
ainda assim em consonincia com as leis e regulamentos
municipais; os adquirentes destes lotes somente poderao
aproveita-los para as construcoes adequadas com obser-
vancia daquelas posturas, que podem, e devem, determi-
nar as condicOes mediante as quais sdo possiveis os lo-
teamentos de terrenos urbanos.

E de notar que, a propdsito da lei francésa de 1924,
circular ministerial da época salientou que “todas as vezes
que todas as parcelas de terreno para construcio fossem
adjacentes a vias de comunicacGes pablicas ou privadas,
providas de agua e de meios de evacuacdo das matérias
usadas, o proprietario desse terreno se submeteria as pres-
cricdes da lei de 1924; mas se, ao contrario, tddas as par-
celas ndo contassem com aquelas trés vantagens, aquela
lei lhes ndo seria aplicavel” (2).

Nio concordou com essa interpretacdo a jurispru-
déncia. Dois julgados da CAmara Criminal da Cérte de
Cassacdo, de 27 de junho de 1929, firmaram, um que,

(1) J. CAzENAVETTE, Extension des Villes et Lotissements, ed.
du Recueil Sirey (Paris, 1936), pag. 46.

(2) Mavurice Povri, Traité Théorique et Pratique sur les Lo-
tissements, ed. de Boccard (Paris, 1926), pag. 188.
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“para que haja realizacdo de loteamento nos termos da
lei 1919-1924, ¢ bastante que exista a venda de terrenos
em lotes para edifica¢gdo de habitacdes”; e ouiro, que “as
obrigacbes impostas pelos arts. 11, 12 e 13 da lei de
1919-1924 ndo comportam excecdo, e a circunstancia de
que os terrenos oferecidos & venda sejam situados a
margem de caminho de grande comunicacio nfo pdde
ter outro efeito sendo o de constranger o vendedor a pre-
prar seus projetos de loteamentos com respeito das obri-
gacOes impostas pelas leis de 5 de abril de 1884 e de 15
de fevereiro de 1902” (3).

3. Niao se deve perder de conta, para que bem se
aprecie o problema do loteamento de terrenos par-
ticulares para o efeito de sua venda para construcdes
urbanas, que o proprietario, que toma tal iniciativa e a
leva a cabo, se propde transmudar o objeto de seu direito
de propriedade, aproveitando-se desta para a realizacdo
de lucro de seu inteiro proveito, mas realizando, inequivo-
camente, obra ou servico publico.

No loteamento compreendem-se, em sua maior parte,
os lotes destinados @ venda. Esses, o proprietario conserva
em seu dominio, a fim de revendé-los e dessa operacido
tirar os lucros do empreendimento. Para que, todavia,
os lotes assim reservados sejam suscetiveis de venda e
de aproveitamento adequado, o loteador tera que abrir
ruas e pracas e, em muitos paises, de reservar os lotes
necessarios para escolas, hospitais, igrejas, etc., e que
constituem os chamados — espacos livres. Esses espagos
livres destinam-se a incorporar-se a4 cidade, integrando-se
no patriménio municipal, de tal arte que, vendidos todos
os lotes e alcancado, por essa forma, o escopo industriai
do loteador, éles se transmudam, definitivamente, no pa-

(3) J. CazenNaverte, Extension des Villes et Lotissements, ed
Recueil Sirey (Paris, :1936), pag. 50.
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trimdnio publico, desaparecendo, por completo, o interésse
do loteador, que realizou o seu programa industrial. Ha-
vera, quando muito, a examinar o problema da indeni-
zacao, pelo poder municipal, daqueles terrenos, que formam
os espacos livres, pois que, nos termos do art. 141, pa-
ragr. 16, da Constituicio do Brasil, é garantido o direito
de propriedade, salvo o caso de desapropriacdo por ne-
cessidade ou utilidade publica, ou por interésse social,
“mediante prévia e justa indenizacdo em dinheiro”,

Tocou a lei francésa no ponto, estabelecendo, no pa-
ragar. 9 do art. 11, que “le maire ou, & son défaut, le prefét
pourra exiger la réserve d’espaces libres (places, terrains
de jeurx, etc.) et d’emplacements destinés a des édi-
[ices et services publics. Les terrains réservés pour les édi-
fices et services publics donneront lieu a indemnilté.
Ceux réservéspour les espaces libres et les voies donneront
également lieu a indemnité lorsque leur ensemble repre-
sentera une surface supérieure a celle qui résulterait de
Tapplication des réglements et du projel d’aménage-
ment et dextension de la commune. Cette surface
ne pourra étre inférieure au quart de la surface totale da
lotissement.”

Como do texto resulta, a parte destinada as pracas,
terrenos para jogos ou vias de comunicacdes, etc., que
passara na medida determinada a pertencer 4 comuna,
nio se compensara com nenhuma indenizacdo, pois que
se dara, como observou tratadista, “Pabandon sans inde-
niilé et obligatoirement du quart de la superficie”, que
podera ser, em alguns casos, “exagérée et injuste q Uegard
des lotisseurs” (4).

Nio se da, propriamente, a expropriacdo compulséria;
mas ¢ que, sendo impossivel realizar o plano do lotea-
mento sem os espacos livres as pracas, jardins, ruas, vias

(4) Awmrepre BonbpEe, Traité Pratique de UAménagement, de
LUExtension, de 'Embellissement des Villes et des Lotissements, ed.
Dalloz (Paris, 1927), pag. 261, n. 152.
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de comunicacdes em geral, a bem dos eventuais adqui-
rentes dos lotes, tudo isso se torma indispensavel e entra
na categoria dos encargos a cargo do loteador. Obvio é
que éste, no calcular os precos de vendas dos lotes, ha de
computar, necessariamente, todas as despesas com que
tera de arcar, incluindo nelas os precos dos espacos livres,
de que se reembolsara a custa dos futuros proprietarios,
que os usfruirdo. Nio se dara, portanto, nenhum enri-
quecimento ilicito ou injusto por parte da comuna, sébre
a qual recairdo os encargos futuros de conservacio, as-
faltamento, reparos e manutencdo. Opéra em tudo a
lei das compensacdes, mercé da qual os espacos livres das
pracas, ruas, jardins, etc. accedem ao patrimonio comunal,
libertando-se os loteadores daqueles encargos, a que fica-
riam sujeitos se continuassem éles na sua propriedade
particular. Eis o prisma atravez do qual o problema dos
loteamentos urbanos tem que ser examinado.

4. Entre outras, destaca-se a lei marroquina de lo-
teamentos de 1933, completada pelas leis de 1934 e de
1937. Tornando indispensavel a aprovacido governamen-
tal dos planos de loteamentos, estabeleceu ela que 2
administracio ¢é licito introduzir neles as modificacoes
uteis e impdr serviddes no interésse da seguranca publica,
da higiéne, da circulacio ou da estética; e, ademais,
exigir a reserva de espacos livres (pracas, parques de
jogos, ete.) e de lugares destinados a edificios e servicos
publicos. Quanto a éstes, como a lei francesa, declarou-os
indenizaveis. Esclareceu, no entanto, que os reservados
para espacos livres ndo o serdo, a menos que o conjunto
imposto pela administracdo represente superficie superior
ao quarto da totalidade.

Acentuou-se, na exposicio de motivos justificativos
daquela lei, que “os loteamentos ndo sdo, com efeito, do
ponto de vista da administracdo, mais que planos par-
ticulares de alinhamento: projetos de regularizacio de
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quarteirdes, projetos de extensdo de cidades ou mesmo
de vilas novas. Em todos os casos, éles interessam a
autoridade superior ao mesmo titulo, sendo mais que as
construcdes individuais”. Dai, a necessidade da autori-
zacdo. Os planos tém que submeter-se & administracio.
que os examina e reconhece se satisfazem As condicdes
exigidas pelo interésse superior da higiéne, pelas faci-
lidades da circulacdo e contigéncias de ordem estética,
podendo exigir as modifica¢des que se lhe antolhem tteis.

O cuidado, que nisso deve ser posto, refere trata-
dista, obriga os loteadores a indicarem as serviddes de
interésse publico de toda natureza e de toda origem, que
recaiam sObre seus terrenos, tais como as servidées mi-
litares, as de alinhamento e as que resultem dos regula-
mentos das ruas. De tanto importidncia é isso que a
inobservincia daquela obrigacio é sancionada pela pos-
sibilidade do decreto da nulidade das vendas. E o caso,
e assim foi julgado, de inadimplemento das formalidades
legais, quando se trate, por exemplo, de zona reservada,
para utilizacdo militar (5).

5. No projeto de lei reguladora do loteamento de
terrenos, em 1936 apresentado & CAmara dos Deputados
do Brasil, teve-se em mira idéntico propédsito. FEis o mo-
tivo pelo qual se dispds no paragr. 1 do art. 1 daquele
projeto:

“Tratando-se de propriedade urbana, o plano e a
planta do loteamento, determinando direcdo, largura e
extensdo de ruas, avenidas, pracas, jardins, parques,
espacos livres diversos, quadras, lotes, alturas e distan-
cias das edificacGes, proporcionalidade destas com as das
areas de cada lote, servidées reciprocas dos edificios
visinhos, higiénicas ou estéticas, distribuicdo de agua po-

(5) ALBERT GRILLET, Traité Pratique des Lotissements au
Maroc, ed. Recueil Sirey (Paris, 1938), pag. 59.
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tavel, rédes de esgotos, canalizacoes de gaz e eletricidade,
saneamento do solo, etc., serdao, previamente, submetidos
A aprovacdo da Prefeitura Municipal e, se for caso, das
autoridades sanitarias e militares, no que lhes tocar”.

Resumiu-se ésse topico do projeto no seguinte texto
do decreto-lei n. 58, de 10 de dezembro de 1937:

“Tratando-se de propriedade urbana, o plano e
planta do loteamento devem ser previamente aprovados
pela Prefeitura Municipal, ouvidas, quanto ao que lhes
disser respeito, as autoridades sanitarias e militares”,

Quer isso dizer que o plano e a planta dos lotea-
mentos tém que elaborar-se de acordo com os disposi-
tivos dos cddigos ou leis de obras municipais, que devem
dispor a respeito no todo e nas particularidades.

No que a lei brasileira se distanciou das demais, no
desiderato de garantir os adquirentes de lotes, foi no es-
tatuir, no art. 3, que “a inscricdo (do memorial e plantas
no registro imobiliario) florna inalienavel. por qualquer
titulo, as vias de comunicacdo e os espacos livres cons-
tantes do memorial e da planta”. Com ésse registro, bem
ponderou PoNTEs DE MIRANDA, verificou-se “a perda da
individualidade objetiva do terreno loteado e a aparicdo
das individualidades objetivas dos lotes.” FEsse é o pwi-
meiro efeito. “O segundo ¢ a inalienabilidade absoluta das
vias de comunicacdo e dos espacos, isto é, tratos de terra
deixados livres no memorial e na planta. Ndo ha, no
loteamento, qualquer idéia de comunhdo, ainda pro di-
viso. As vias de comunicacio sdo abertas ao publico e
os espacos, como pracas, lugares para arborizacdo, ou
reservatorios de agua, sdo publicos”.

E acrescentou:

“Tem-se entendido que as vias de comunicacdo e os
espacos livres somente se tornam publicos por ato does in-
{eressados, entregando-os @& Pprefeitura Municipal. De
modo nenhum. A aprovacio do loteamento faz publicas
as vias de comunicacio e publicos os espacos livres, coni
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a ressalva de serem ultimadas pelos loteadores as obras
das vias de comunicacio e dos espacos livres e da mo-
dificabilidade segundo o decreto-lei n. 58” (6).

O sistema da lei brasileira, qual se infere do rapido
exame, que acaba de ser feito, tem como resultado a efi-
ciente protecio dos direitos dos adquirentes dos lotes e
publicizacdo , se assim se pode dizer, da propriedade dos
espacos livres, ruas, pracas, parques, etc.

6. Nao se pode realmente encarar o problema por
outro prisma. Eis porque, na Alemanha, goza a auto-
ridade administrativa de poderes consideraveis no apre-
ciar os planos de loteamentos urbdnos. Cabe-lhes [4 exa-
mina-los atentamente e quanto o exija o interesse coletivo,
de molde a determinar aos loteadores quais as areas a
serem reservadas e constituintes dos espacos livres, para
a comuna, sem indenizacdo de mnenhuma espécie. Nao
poderdo chegar os poderes da administracio ptblica ao
arbitrio de tomar para si a parte do ledo, frustrando, por
completo, o objetivo dos loteadores, levando-os @ desis-
téncia do empreendimento. Ela nido podera fazer reser-
var para o estabelecimento de pracas, de jardins ou de vias
de comunicacdes, e para o mais que deva atender a outra
necessidade do interésse publico, superficie de terrenos
excedente de 256% ou de 35%, conforme as construcdes
projetadas devam ser compactas ou disseminadas.

Terdo os loteadores, nessas condicoes, da fazer o
abandono gratuito de partes limitadas de seus terrenos;
mas as autoridades administrativas bem podem conside-
rar dispensavel essa reserva, tais sejam as circunstancias
especiais do caso. Quando isso aconteca (e o que se
diz é tendo em conta os textos da lei de 22 de setembro
de 1933) licito se torna a autoridade administrativa impor

(6) PonNTES DE MiraNDA, Tratado de Direito Predial, ed.
José Konfino, vol. III (Rio de Janeiro, 1948), pag. 107, paragr.
31.
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aos loteadores o pagamento, em dinheiro, de quantia cor-
respondente ao sacrificio que, para éles, representaria a
cessdo gratuita dos terrenos destinados aos espacos livres.

7. Ha, pois, que conciliar o interésse dos loteadores
com o interésse publico. Desde que éles destinam a sua
propriedade particular ao desenvolvimento das cidades
ou vilas, de tal modo que, para aproveita-la com o maior
rendimento, possivel, a transformam em plano urbéno
ou suburbino, o que ¢ indiferente, criando, ao mesmo
passo, novos encargos e Onus para o municipio, demasia
nio ¢é que contribuam com parte daquela propriedade,
abrindo m&ao dela a bem do interésse publico, para o
éxito de seus empreendimentos interesseiros.

Nao tém faltado, como ¢ natural, os que imaginem,
em face da lei brasileira, que inadmite o aproveitamento,
pelo poder publico, de qualquer parcela da propriedade
particular, sem prévia indenizacfdo, <que, aprovados os
planos de loteamentos pelas municipalidades, os espacos
livres, destinados @&s pracas, ruas, vias de comunicacses,
etc. continuam no dominio dos loteadores; e que esta si-
fuacdo subsistira até que se efetue a desapropriacdo por
utilidade ou necessidade ptiblica (7).

Examinada a questdo por ésse angulo, ainda assim
se apresentariam aspectos de ndo menor relevancia
quanto & situagdo dos loteadores com os adquirentes de
seus lotes. Os gue tiverem frente para as vias, ruas ou
pracas ptublicas, tém, desde logo, facilidade de comunicacao
com as ruas da vila ou da cidade. Mas os lotes, tracados no
interior dos terrenos, sem frente para as ruas ou pracas,
enfrentando com vias ou ruas do dominio particular dos
loteadores, ficariam sujeitos ao arbitrio déstes, de modo
que lhes seria licito, a qualquer momento, cortar-lhes as
comunicacdes, por contidos deniro de terrenos encravados

(7) 'WALDEMAR FERREIRA, O loleamento e a venda de lerrenos
em preslagdes (Sdo Paulo, 1938), pag. 116, n. 16.
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na propriedade particular, deixando-os destituidos de
saidas publicas para as ruas ptiblicas. Seria essa situagio
incompativel com o regime dos loteamentos de terrenos
particulares a fim do seu aproveitamento coletivo pelos
adquirentes dos seus lotes.

8. No ambito do direito privado, aquelas ruas ¢
pragas, os espacos livres consignados nos memoriais e
plantas de loteamentos, tém destino especifico — o de ser-
ventias de transito ou de passagem entre os adquirentes
dos lotes com as ruas vias publicas, de molde a permitir-
-lhes comunicacdo com os centros urbanos, a que acedem
0s novos quarteirdes ou bairros e as ruas em que éles se
dividem, pela propria necessidade de aproveitamento lu-
crativo da divisdo e subdivisdo do terremo. Mas nfo so-
mente a isso se destinam, senfo igualmente & intercomuni-
cacdo dos lotes e de seus adquirentes.

Evidente é que essas ruas e pracas. abertas em ter-
renos particulares, se lancam, de primeiro, por conve-
niéncia dos loteadores. Sem arruamentos incompre-
endem-se os blocos residenciais urbanos. como os rurais
sem estradas. Chamam-se tais ruas — de ruas par-
ticulares; e em verdade éste qualificativo lhes é impro-
prio, ainda mesmo que, por ato da autoridade municipal,
ainda ndo se hajam oficializado. Ruas piniblicas é que
elas efetivamente sio, desde que oferecidas ao publico
como de serventia de passagem ou de tramnsito. Niao se
podem haver como simples atravessadouros particulares,
porque sao muito mais do que tais, desde que destinadas
ao uso do povo. Para que, decidiu acdérdido de 3 de
marco de 1941, do Tribunal de Apelacio de Belo Hori-
zonte, uma rua se repute via publica, ndo se faz mistér
decreto: basta que seja aberta ao uso publico sem res-
tricdes (8).

(8) Revista Forense, do Rio de Janeiro, vol. 86,de 1941,
Dag. 641.
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9. Admitindo que, efetuado o loteamento do ter-
reno urbano, arruado de molde a facilitar aquela ope-
racio, expostos os lotes 4 aquisi¢do do povo, os espacos
livres de intercomunicacdo deles entre si, como com as
vias de comunicac¢do com a cidade, ndo se convertessem,
s0 por isso, em ruas publicas, a ninguem seria licito
coniestar que ¢les seriam, necessariamente, serviddes de
passagem ou de transito, porque a isso inequivocamente
destinados. E antigo o conceito de que a simples ser-
ventia do prédio se transmuda em serviddo verdadeira,
desde que alienado éste, por manifestacdo da vontade de
ambos, e ndo estipulado o contrario (9).

Alias, na propria venda ou no compromisso dos lotes,
ao individualizar o de que se trate, descreve-se indican-
do-se-lhe o numero, referindo-se lhe as linhas divisdrias,
dando-o como tendo frente para a “rma” tal ou qual, de
tal quarteirdo ou gleba. Indicando-se em 4tais termos a
rua, avenida, alameda ou praca, para que faca frente,
indisfarcavelmente se exirema a natureza do espaco livre
por que transitara todo o mundo afim de comunicar-se
com o lote vendido ou simplesmente comprometido.

Mais se evidéncia ésse objetivo quando intuitiva-
mente se percebe a impossibilidade do loteamento de
terrenos urbé&nos sem se ministirar aos lotes os meios de
comunicacdo com as vias publicas.

Entram, por issoc mesmo, aqueles espacos livres na
posse dos adquirentes dos lotes, de molde a assistir-lhes
direito de impedir que a empresa loteadora lhes vede o
transito livremente.

10. No ambito do direito publico, ¢ da competéncia
privativa das cédmaras municipais o planc de arruamento
urbano e sua execucdo: ésse é o principal servico publico

(9) Dipimo AcariTo pA VEIGA JUNIOR, As serviddes reais, ed.
Garnier (Rio de Janeiro, 1837), pag. 33, n.34.
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da cidade, em toda sua complexidade e em todas as suas
particularidades. Sem é&le ela se torna incompreensivel.
A cidade resulta do conjunto de ruas, pracas, avenidas,
largos, pracas, jardins, ostentando s casas de habitacoes
de sua populacdo, dos estabelecimentos comerciais e in-
dustriais, dos estabelecimentos publicos, etc. Sem ésse
sistema a cidade ndo passa de simples palavra.

Cabe as camaras municipais legislar sobre isso ¢
sobre as edificacGes particulares, como é notorio; e per-
tence aos seus agentes executivos — os prefeitos munici-
pais, a execuc@o dos servicos e obras publicas, quer di-
retamente, por administracdo, quer indiretamente, por
via de concessdes.

Quando o proprietario de terrenos particulares se
propde lotea-los, elaborando o plano urbanistico, por via
do qual se obriga a abrir as ruas, avenidas, pracas, jar-
dins, parques, etc. que lhe permitirdo vender os lotes, ce-
lebra éle, evidentemente, com o Municipio, contrato por
via do qual éste lhe concede autorizacdo para, por sua
conta e risco, e a bém de seu particular interésse, abrir
aquelas ruas, avenidas, pracas, jardins, parques, etc., que
caberia & Prefeitura Municipal, em cumprimento de deli-
beracio da Camara Municipal, aceitar, aproveitando-se
de terrenos municipais ou, mesmo, de terrenos particulares.

Estes, para ésse objetivo, teriam que ser desapropriados.
Desde que, porém, o proprietario dos terrenos, de sua livre
e espontinea vontade, e mais no seu interésse particular
do que no interésse do Municipio, neles traca e executa
as ruas, avenidas, pracas, etc., formando os quarteirdes,
divididos em lotes com frente para elas, é verdade que
éle oferece, em troca das vantagens que busca com as
vendas dos seus lotes, aqueles espacos livres e os entrega
a coletividade.

Nao tem, nao pdde ter outro significado o projeto de
loteamento. Aprovado éle e expedido o alvara ou ato
necessario para a sua execucao, as ruas, avenidas, pracas,
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largos, jardins, etc., se incorporam ao patrimonio mu-
nicipal,

Nestas pégadas caminhou WASHINGTON AZEVEDO, ao
tratar dos espacos livres, contendo parques. Como obté-
-los? O primeiro método, respondeu, é naturalmente a
aquisicdo; e esta pode dar-se por varias maneiras, a saber:
a) pela compra, desapropriacdo ou sistema de taxas de
beneficio; b) pela doacio; e c¢) pela lei de subdivisdo de
terrenos. Este, acentuou aquele tradista, é o caso mais
provavel. “Na lei de subdivisio de terrenos deve haver
uma clausula que obrigue a cada pessoa ou companhia,
que subdivide seus terrenos, a deixar, pelo menos, dez
por cento da area para espacos livres. A lei de subdi-
visdo do Rio de Janeiro obriga a cada pessoa que subdi-
vide seus terrenos em lotes a deixar trinta por cento da
area para espacos livres. Espacos livres neste caso equi-
valem a ruas, pracas e parques” (10).

Deixando os espacos livres abertos e, desde logo, en-
tregues aos adquirentes de seus lotes e ao transito publico,
com isso retribue o proprietaric dos terrenos divididos ao
Municipio a mercé que lhe faz e os lucros que lhe pro-
porciona com a venda dos seus lotes, quando ndo ainda
com o financiamento das edificacGes, que o decreto-lei
n. 58, de 10 de dezembro de 1937, permite que se conjugue
com o compromisso de venda dos lotes a prestacées.

11. Adquela lei obriga os proprietarios ou co-proprie-
tarios de terras rurais ou terrenos urbédnos, que pretendam
vendé-los, divididos em lotes e por oferta publica, mediante
pagamento do preco a prazo, em prestacOes sucessivas e
periodicas a depositar, no registro imobilidrio da respectiva
circunscricdo, — com o plano e planta do loteamento, pre-
viamente aprovados pela Prefeitura Municipal, ouvidas,

(10) WAsHINCTON AZEVEDO, A organiza¢@o técnica dos Muni-
cipios, ed. Irmio Pongetti (Rio de Jeneiro, 1935), pag. 134.
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quanto ao que lhes disser respeito, as autoridades sani-
tarias e militares — memorial contendo:

a) a denominacio, 4area, limites, situagdo e outros
caracteristicos do imovel;

b) arelacdo cronoldgica dos titulos de dominio, desde
trinta anos, indicando natureza e data de cada um, nu-
meros e datas das transcricdes;

c) o plano do loteamento, de que conste o programa
de desenvolvimento urbéno, ou de aproveitamento indus-
trial ou agricola, referindo, nesta ultima hipdtese, a qua-
lidade das terras, aguas, servidées ativas e passivas,
estradas e caminhos, distAncia da séde do municipio e das
estacGes de transporte de acesso mais facil.

Esse memorial e os mais documentos, que devent
acompanha-lo, depois do processo estabelecido na lei, ins-
crever-se-iam no registro imobiliario. Transmudou, po-
rém, o art. 178, ¢), n. VI, do decr. n. 4.857, de 9 de novembro
de 1939, aquela inscricio em averbacdo.

12. O ato de registro (inscricdo ou averbacdo), pelo
na lei disposto, no art. 3, “torna inalienavel, por qual-
quer titulo, as vias de comunicacdo e os espacos livres
constantes do memorial e da planta”. Padece, em tais
termos, restricio insigne o direito de propriedade do lo-
teador sbbre as vias de comunicacdo e espacos livres,
conservando-o em inteira plenitude quanto aos lotes, éstes,
sim, destinados & venda, mediante o pagamento do preco
em prestagdes periodicas e continuas.

Teve o texto, assim concebido, o escOpo de assegurar
aos adquirentes de lotes, como a todo o mundo, o direito
de servirem-se das vias de comunicacao entre éles, ou entre
éles e as demais vias publicas em demanda do centro ur-
bano a que se subordinaram. Esse direito seria precario
se, a qualquer momento, fosse licito ao loteador transferir
o seu dominio s6bre aquelas vias de comunicacio, tornando
impossivel o aproveitamento dos lotes ja vendidos ou
simplesmente comprometidos.
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Eis porque, no § 4 do art. 1, o decreto-lei n. 58, de
10 de dezembro de 1937, preceituou que “o plano de lo-
teamento podera ser modificado quanto aos lotes nao
comprometidos e o de arruamento desde que a modifi-
cacdo nao prejudique os lotes comprometidos ou defini-
tivamente adquiridos, se a Prefeitura Municipal aprovar
a modificacio”. Mas, nessa hipotese, “a planta e o
memorial assim aprovados serio depositados no cartoério
do registro para nova inscricio, observando-se o disposto
no art. 2 e paragrafos”, de molde a poderem os interes-
sados impugnar a modificacdo.

Esta, por tal modo restrita, nio podera, em caso
algum, realizar-se com ofensa dos direitos de terceiros,
por ser admissivel, quanto ao arruamento, somente
qguando “ndo prejudique os lotes comprometidos ou de-
finitivamente adquiridos”.

13. Declarando inalienaveis, por efeito do registro
do memorial e da planta, as vias de comunicacio e
os espacos livres déles constantes, colocou-os a lei fora
de comércio, com torna-los inegociaveis.

Ora, pelo disposto no art. 520, n. 111, do coddigo civil,
perde-se a posse das coisas pela perda, ou destruicdo delas,
“ou por serem postas fora do comércio™; e o art. 69 tem
como “coisas fora do comércio as inuscetiveis de apro-
priacdo, e as legalmente inalinenaveis”.

Logo, e a conclusdo ¢é irresistivel, desde o momento
em que o memorial e a planta de loteamento se registram,
as vias de comunicacdo e os espacos livres, ex vi legis, se
tornam inalienaveis. Em consequéncia, sdo postos fora do
comércio; de onde a perda, para o loteador, de sua posse
sobre é€las.



