GUIA DE ATUACAOD NO
.~ Ordenamento Territorial
-~z &Meio Ambiente

MPSC

MINISTERIO PUBLICO
Santa Catarina




MPSC

MINISTERIO PUBLICO
Santa Catarina

GUIA DE ATUACAOD NO
Ordenamento Territorial

e Meio Ambiente

Floriandpolis
2015



Elaboracao

Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente do Ministério Publico do Estado de Santa Catarina,
sob a Coordenacgao do Promotor de Justica Paulo Antonio Locatelli e apoio da Procuradoria-Geral de
Justica.

Contato

Av. Othon Gama D’Ega, 611 - Centro - Ed. Palas - Andar: Terceiro Sala
Centro - Florianépolis - SC - 88015240

Tel.: (48) 3330.9430 | cme@mpsc.mp.br | www.mpsc.mp.br

Projeto grafico e editoracao
Coordenadoria de Comunicagédo Social
(48) 3229.9011 | midia@mpsc.mp.br

Revisdo gramatical
Lucia Anilda Miguel

Impressao
jan. 2015
Alpha Print

Tiragem
1200 exemplares

Santa Catarina. Ministério Pablico. Centro de Apoio Operacional do Meio
§222 Ambiente.
Guia de atuacdo no ordenamento ferritorial ¢ meio ambiente / Coordenado por
Paulo Antonio Locatelli. - Floriandpolis : MPSC, 2015.
588 p.

1. Parcelamento do Solo. 2. Loteamento urbano. 3. Meio ambiente.
I. Locatelli. Paulo Antonio. II. Titulo.

LI

CDD : 34

(9]

(5]
=
W

Catalogacao: Clarice Martins Quint



ADMINISTRACAQ DO MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SANTA CATARINA

Procurador-Geral de Justica
Lio Marcos Marin

Subprocurador-Geral de Justica para Assuntos Administrativos
Antenor Chinato Ribeiro

Subprocuradora-Geral de Justi¢a para Assuntos Juridicos e Institucionais
Walkyria Ruicir Danielski

Colégio de Procuradores de Justica
Presidente: Lio Marcos Marin
Paulo Antonio Giinther

José Galvani Alberton

QOdil José Cota

Paulo Roberto Speck

Raul Schaefer Filho

Pedro Sérgio Steil

José Eduardo Orofino da Luz Fontes
Humberto Francisco Scharf Vieira
Joao Fernando Quagliarelli Borrelli
Hercilia Regina Lemke

Mario Gemin

Gilberto Callado de Oliveira
Antenor Chinato Ribeiro

Narcisio Geraldino Rodrigues
Jacson Corréa

Anselmo Jeronimo de Oliveira
Basilio Elias De Caro

Aurino Alves de Souza

Paulo Roberto de Carvalho Roberge
Tycho Brahe Fernandes

Guido Feuser

Plinio Cesar Moreira

André Carvalho

Gladys Afonso

Paulo Ricardo da Silva

Vera Licia Ferreira Copetti

Lenir Roslindo Piffer

Paulo Cezar Ramos de Oliveira
Gercino Gerson Gomes Neto
Francisco Bissoli Filho

Newton Henrique Trennepohl
Heloisa Crescenti Abdalla Freire
Fabio de Souza Trajano

Norival Acécio Engel

Carlos Eduardo Abreu Sa Fortes
Ivens José Thives de Carvalho
Walkyria Ruicir Danielski
Alexandre Herculano Abreu
Durval da Silva Amorim

Vanio Martins de Faria

Américo Bigaton

Eliana Volcato Nunes

Sandro José Neis

Mario Luiz de Melo

Rogério Antonio da Luz Bertoncini
Genivaldo da Silva

Rui Arno Richter

Cristiane Rosalia Maestri Boell
Luiz Ricardo Pereira Cavalcanti - Secretdrio



Conselho Superior do Ministério Pablico

Membros Natos
Presidente: Lio Marcos Marin - Procurador-Geral de Justica
Gilberto Callado de Oliveira- Corregedor-Geral

Representantes do Colégio de Procuradores
Odil José Cota

Pedro Sérgio Steil

Vera Lucia Ferreira Capetti

Representantes da Primeira Instancia
Narcisio Geraldino Rodrigues

Gladys Afonso

Durval da Silva Amorim

Rui Arno Richter

Gercino Gerson Gomes Neto

Fabio de Souza Trajano

Américo Bigaton

Sandro José Neis

Secretario: Cid Luiz Ribeiro Schmitz

Corregedor-Geral do Ministério Pablico
Gilberto Callado de Oliveira

Subcorregedor-Geral
José Galvani Alberton



SUMARIO

PREFACIO 15

INTRODUCAO 19

PARTE I - PERGUNTAS E RESPOSTAS SOBRE O ORDENAMENTO TERRITORIAL E MEIO
AMBIENTE 25

1 COMO SE OPERA A DISTRIBUICAO DAS COMPETENCIAS LEGISLATIVAS E
FISCALIZATORIAS ENTRE OS ENTES SE TRATANDO DE PARCELAMENTO DO

SOLO URBANO? ......ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeessesseeeseeseeeseesseeeesssseseseseseess s sses e seesseeesseseesessseaen 26
2O QUE E GLEBAY.....ooeoeeeveeeeeeeeseeieesesessoesssenessssss o sssasssssssssssssnessssssssnsssssssssnnsssons 27
XX @]8)= 2061 B K@ 3 27 O 28
4 QUAL E O CONCEITO DE AREA URBANA CONSOLIDADA? ......coocommmreererenenn 28
5 NO QUE CONSISTE E QUAL E A FINALIDADE DO DIAGNOSTICO
SOCIOAMBIENTAL?......coovoeeeeveereeeeeeseeseeessesseeesees e essesesess s sses s eseseseseesseessesseesesseeenn

6 QUAIS AS MODALIDADES DE PARCELAMENTO DO SOLO?

7 O QUE E LOTEAMENTO?.......oooevveereeeseeeesseiesseesseessssssesssnssssssssssnsesssssssnsssssssssnssnsoes

8 O QUE E DESMEMBRAMENTO? .......coooeieeereeseeseeseeeeseeseeesessseeesseseoseesssessssseesesseeenn 32
9 O QUE SAO O DESDOBRO E O REMEMBRAMENTO?..........ooomeeveereereeeseeseeeseeeenenn 43

10 O QUE E UM LOTEAMENTO IRREGULAR?.......................
11 O QUE E UM LOTEAMENTO CLANDESTINO?................

12 QUAIS SAO AS AREAS DE USO COMUM QUE DEVEM OBRIGATORIAMENTE
INTEGRAR O PARCELAMENTO DO SOLO URBANO? .......

13 QUAL O PERCENTUAL DA GLEBA QUE DEVE SER DESTINADO PARA AS
AREAS DE USO COMUM PELO EMPREENDEDOR?............

14 NAS AREAS DE USO COMUM, QUAIS OS PERCENTUAIS QUE DEVERAO SER
RESGUARDADOS PARA AS AREAS INSTITUCIONAL, DE ARRUAMENTO E AREA
VERDE? ..ottt 48

15 E POSSIVEL AO LOTEADOR DAR DESTINACAO DIVERSA AS AREAS
DESTINADAS AOS EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS E URBANOS, CONSTANTES
DO PROJETO E DO MEMORIAL DESCRITIVO? ..o 49

16 QUAIS SAO OS ITENS QUE INTEGRAM A INFRAESTRUTURA BASICA DE
UM LOTE (EQUIPAMENTOS URBANOS OU DE UTILIDADE PUBLICA)? A QUEM

COMPETE A SUA EXECUGAO? ........ommrieriireeeesesssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssnsses 50
17 QUAIS OS CONCEITOS DE ZONA URBANA E ZONA DE EXPANSAO
URBANAY? b s 51

18 QUEM APROVA O PROJETO DE LOTEAMENTO OU DESMEMBRAMENTO? 52

19 QUAISSAO AS HIPOTESES EM QUE O PODER PUBLICO NAO PODE AUTORIZAR
A REALIZACAO DE LOTEAMENTOS (PARAGRAFO UNICO DO ART. 3° DA LEIN.

6.766/79)2 ...ovvvvvvvvessssssssssssssssessssssssssssssss s 53
20 QUAL O PERCENTUAL DO LOTEAMENTO OU DO CONDOMINIO RESIDENCIAL
QUE DEVERA SER RESGUARDADO A TITULO DE AREA VERDE? ............... 54

21 EPOSSIVEL O APROVEITAMENTO DA AREA DE PRESERVAGCAO PERMANENTE
NO COMPUTO DA AREA VERDE DO IMOVEL (GLEBA) A SER LOTEADO OU PARA
OUTROS FINS AFETOS AO PARCELAMENTO DO SOLO?........cccoviiiiiiiiciinnns 57

2E POSSI\{EL O APROVEITAMENTO DA AREA DE RESERVA LEGAL AVERBADA
NA MATRICULA DO IMOVEL NO COMPUTO DA AREA VERDE DO IMOVEL
(GLEBA) A SER LOTEADO OU PARA OUTROS FINS AFETOS AO PARCELAMENTO
DO SOLO? ...ttt




23 PODE HAVER O FECHAMENTO DO LOTEAMENTO POR MUROS E

CERCAS? ... s 59
24 QUAIS SAO OS REQUISITOS PARA APROVACAO MUNICIPAL DO PROJETO
DE LOTEAMENTO? ...ttt sasasas 60
25 QUAL O CONTEUDO MINIMO OBRIGATORIO DO MEMORIAL DESCRITIVO
DO PROJETO?.....ciiiiiiiiiicieieieireeieie sttt 62
26 QUAIS OS REQUISITOS MINIMOS PARA A APROVACAO DO PROJETO DE
DESMEMBRAMENTO A SER APRESENTADO AO MUNICIPIO?...........cooorvveeene 62

27 QUAIS OS DOCUMENTOS, PARA FINS DE REGISTRO DO PARCELAMENTO DO
SOLO, QUE DEVERAO ESTAR ANEXADOS AO REQUERIMENTO ENDERECADO
AO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS?......coemerrreeermnnereesssssnssssssssnsnssssssssssssssssssns 63

28 QUAL O PRAZO PARA O MUNICIPIO APROVAR O LOTEAMENTO OU
DESMEMBRAMENTO?.......cocooiiiiiiiiiiccicieisisi et senes 65

29 E POSSIVEL A VENDA OU A PROMESSA DE VENDA DE IMOVEL NAO
REGISTRADO? ...oooveeeeeeeeeeseeeseeeeeeseeseeseeees e ses s ses et ss s sss s sesseees s esseeessssasssseesssesssoen 65

30 EM SE TRATANDO DE LOTEAMENTO CLANDESTINO, COMPETE AO
MUNICIPIO O DEVER DE REGULARIZA-LO? ... 66

31 OPARCELAMENTO DO SOLO E A CONSTITUICAO DE CONDOMINIOS EXIGEM
LICENCIAMENTO AMBIENTAL? .....ccviiiiiiiiiccc i 66

32 A REALIZACAO DE PARCELAMENTO DE SOLO IRREGULAR PODERA

URBANO?......

34 QUAIS ASFORMAS DE INTERVENCAO DO MINISTERIO PUBLICO PREVISTAS
NA LEI DO PARCELAMENTO DO SOLO? ......cccoiiiiiiiiiiiiiecicieieeissscienenens 74

35 E NECESSARIA A INTERVENCAO DO MINISTERIO PUBLICO NOS
PROJETOS DE LOTEAMENTOS E/OU DESMEMBRAMENTOS NA FASE DO PRE-
REGISTRO? «..coooovoeeeseeeeeeseeseesseeesessssess s s ssssaes s sssssssssssessssssesasssssesssssssassssssssesasnsans 75

36 O QUE E O ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA (EIV)?..
37 O QUE E O SISMUMA?..........

38 COMO PROCEDER EM RELACAO AS APPS NOS CASOS DE CANALIZACAOE
RETIFICACAO DE CURSO D’AGUAZ? .......ocociiiciiciceiicicins

39 O QUE E LEVANTAMENTO AEROFOTOGRAMETRICO? .....

40 O QUE EGAIA?. ... ssssnss s asssssssssssssnsssssssssnssssnsssnens 86

41 O QUE E SINFAT?.....oooeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeesee s see s essseoeseesesasess o sessesessesseesseseseessssnes 87
PARTEII - OCUPA(;AO TERRITORIAL 89
1A INTERVENCAO DO MINISTERIO PUBLICO NOS PROCEDIMENTOS AFETOS AO
PARCELAMENTO DO SOLO URBANO 90
1.1 ORGAOS PUBLICOS QUE PODEM SER ACIONADOS PELO MINISTERIO
PUBLICO ... ooeeeveeeeveeeeeeeeseeesseessesosesssssesssssssssssss s ssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssnnsoos 95

1.2 INSTRUMENTOS DE ATUACAO - ROTINA DE PROCEDIMENTOS................ 9%

1.3 CONCLUSOES.......eeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeesesseeeseeseeesseeseessseseeeeesseeesss oo seesseessess e ssesseeesssseen 98

2 PESQUISAS 100
2.1 PESQUISA N. 5/2006 - COMARCA CAPITAL ......oovvooereeereeeeoeeeseeeeessseeessesernen 100

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO - INTERVENGCAO DO MINISTERIO PUBLICO - FUNDAMENTOS
LEGAIS - ROTINA DE PROCEDIMENTOS QUE PODERAO SER ADOTADOS PELO PROMOTOR DE
JUSTICA.

2.2 PESQUISA N. 8/07 - COMARCA DE FORQUILHINHA .........ccccccoeuviriviiiiiiinnne 111

PARCELAMENTO DO SOLO. INC. V DO ART. 18 DA LEI N. 6.766/79. EXECUCAO DE OBRAS.
CRONOGRAMA. CAUCAO.



2.3 PESQUISA N. 07/09 - COMARCA DE IPUMIRIM.......ccccccoetiuniinicincreecreecreenns 115

PARCELAMENTO DO SOLO. ATO DE DESMEMBRAMENTO. ANAL}SE DE VIABILIDADE A LUZ DO
DISPOSTO NO PAR. 2° DO ART. 18 DA LEI 6.766/79 E ART..850 DO CODIGO DE NORMAS DA CGJ/SC.

2.4 PESQUISA N. 19/09 - COMARCA DE CORONEL FREITAS ...

LOTEAMENTO - COOPERATIVA HABITACIONAL - SEM APROVACAO E REGISTRO -
COMERCIALIZACAO - CRIME CONSUMADO - ART. 50 ESEGUINTES DA LEIN. 6.766 - CRIME FORMAL
E PERMANENTE - CO-AUTORIA DOS CORRETORES - TUTELA DA LEI N. 8.078/90.

2.5 PESQUISA N. 16/10 - COMARCA DE GAROPABA - DATA: 22/4/2010 .......... 132

PARCELAMENTO DE SOLO URBANO - LEI N. 6.766/79 - MODALIDADES - PARCELAMENTO -
DESDOBRAMENTO - DESDOBRO - CARACTERIZACAO - DISPENSA DA ANALISE DOS ARTS. 18 E19
DA LEIN. 6.766/79 PARA DESDOBRO

2.6 PESQUISA N. 26/2010 - COMARCA DE BLUMENAU - DATA 09/06/2010.....134

PARCELAMENTO DO SOLO RURAL - MODULO RURAL - DESMEMBRAMENTO - PARAMETROS
- LEISN. 4504/64 E N. 5868/72

2.7 PESQUISA N. 30/2010 - COMARCA DE VIDEIRA - DATA 21/6/2010.............. 138

PARCELAMENTO DO SOLO - LOTEAMENTO CLANDESTINO - VENDA DE LOTES - CRIME ART. 50,
PAR. UNICO, INC.TLEI 6766/ 79 - PRESCRICAO - CRIME INSTANTANEO DE EFEITOS PERMANENTES
- INOCORRENCIA

2.8 PESQUISA N. 45/10 - COMARCA DE IPUMIRIM - DATA: 2/9/2010................ 143

PARCELAMENTO DO SOLO. IMOVEL GRAVADO COM DIREITOS REAIS DE GARANTIA. HIPOTECA.
POSSIBILIDADE DE DESMEMBRAMENTO. NECESSIDADE DE ANUENCIA DO CREDOR HIPOTECARIO.

2.9 PESQUISA N. 57/10 - COMARCA DE CURITIBANOS - DATA: 05/10/2010....146

DESMEMBRAMENTO INFERIOR A 10 LOTES - FINS INDUSTRIAIS - APLICACAO DAS EXIGENCIAS
DAS LEI N. 6766/79 E N. 6063/81 E RESOLUCAO CONJUNTA FATMA/IBAMA 01/95 - PREVALENCIA
DOS ARTS. 18 E19, DA LEI N. 6766/79 AOS ARTS. 850 E 855, PARAGRAFO UNICO DO CODIGO DE
NORMAS DA CORREGEDORIA GERAL DE JUSTICA - HIPOTESES DE EXCECAO - CERTIFICACAO DE
REGULARIDADE SANITARIA E AMBIENTAL DO EMPREENDIMENTO PELO MUNICIPIO

2.10 CONSULTA N. 60/10 - COMARCA DE BALNEARIO PICARRAS - DATA:
26/10/2010 ....
LOTEAMENTOS AUTORIZADOS ANTERIORMENTE A LEI N. 6.766/79 - POSSIBILIDADE DE

RESPONSABILIZAR OS ATUAIS PROPRIETARIOS A IMPLANTAR OS DEVIDOS EQUIPAMENTOS
PUBLICOS

2.11 PESQUISA N. 74/10 - COMARCA DE CACADOR - DATA: 30/11/2010......... 170

PROGRAMA HABITACIONAL MINHA CASA, MINHA VIDA - LEI N. 11.977/09 - NOTA :I"ECNICA
CONJUNTA - INSTRUCAO NORMATIVA N. 36, DO MINISTERIO DAS CIDADES - BENEFICIARIO QUE
JA FOI PROPRIETARIO DE OUTRO IMOVEL RESIDENCIAL - POSSIBILIDADE.

2.12 PESQUISA N. 12/2014 - COMARCA DE MODELO - SIG: 05.2014.00002721-0 174

PARCELAMENTO DO SOLO - EXECUCAO FINALIZADA SEM APROVACAO DA PREFEITURA - SEM
REGISTRO DEIMOVEIS - CAUCAO/GARANTIA - REGISTRO DO LOTEAMENTO CERTIDAO NEGATIVA
PENAL PESSOA JURIDICA

2.13 PESQUISA N. 013/2014 - COMARCA DE QUILOMBO - DATA: 10/2/2014...180

PROCESSO DE PARCELAMENTO DE SOLO - PARTE ATIVA COOPERATIVA - APRESENTACAO DA
CERTIDAO DE CONSENTIMENTO AO PROCESSO DO CONJUGE - (ART. 18, VII, 6.766/79)

2.14 PESQUISA N. 27/2014 - DATA: 7/4/2014......oooiiiiiiciicicicieecieecie s 182

ACAO DE USUCAPIAO COMO FORMA DE BURLA A LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO - (IM)
POSSIBILIDADE - AFERICAO DO CASO CONCRETO

2.15 PESQUISA N. 44/2014 - COMARCA DE TIMBO - DATA: 21/5/2014 .............. 186

PARCELAMENTO DO SOLO - ATO JURIDICO DE APROVACAQ DO PROJETO DE LOTEAMENTO
OU DESMEMBRAMENTO - POSSIBILIDADE DA LEGISLACAO MUNICIPAL DISCIPLINAR O
PROCEDIMENTO

2.16 PESQUISA N. 49/2014 - COMARCA DE ICARA - DATA:19/6/2014 .............. 189

ZONEAMENTO - ALTERACAO LEGISLATIVA - RETROATIVIDADE - CONSTRUCOES - PROJETOS
APROVADOS, EM ANDAMENTO E FINALIZADOS - DIREITO INDENIZATORIO RESTRITO AS OBRAS
INICIADAS - COMPETENCIA DO SECRETARIO DO PLANEJAMENTO MUNICIPAL EM PROCEDER A
INTERDICAO DE OBRAS E EDIFICAGOES - POSSIBILIDADE



3 INFORMATIVO TECNICO JURIDICO 200
4 CONSULTA REALIZADA PELO CME PARA A CORREGEDORIA GERAL DO TJ/SC.... 222

5 REPOSITORIO JURISPRUDENCIAL 225
5.1 OBRIGATORIEDADE DA INTERVENCAO DO MINISTERIO PUBLICO.......... 225
5.2 COMPETENCIA ........oooeroveeeeeoeeeeeeoeee e eeseees e sesssses s eesss s essssaneesan 227
5.3 LEGITIMIDADE ATIVA AD CAUSAM. 227
5.4 REGISTRO ....oooovveereveessessssssessssssesssssssssssasssssssssssssssssssssssssssssasssssssnsssssssssssssansssss 228
5.5 USUCAPIAO EM PARCELAMENTO IRREGULAR/CLANDESTINO............... 230
5.6 CONDOMINIO E LOTEAMENTO.........coorooeeereeeeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeeeee e 235
5.7 BURLA A LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO ..o 237
5.8 CRIMES
5.9 LIGACAO DE AGUA
5.10 ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA.......ccoovvvmomreeoeeeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeseeeoe 242
511 LIGACAQ CELESC ......oovveiverreiesssisesssassssssssssessssesssssesssssssssessssssssssesssssssssssssssenes 243

6 ANEXOS 244
6.1 RECOMENDAGCAQO CELESC ...ooooooieoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesoseeesosseeesessseseseseeeesane 244
6.2. MODELOS

6.2.1 OFICIO DILIGENCIAS...

6.2.2 PROMOCAO DE ARQUIVAMENTO DE INQUERITO CIVIL/
PROCEDIMENTO PREPARATORIO (LOTEAMENTO IRREGULAR)......247

6.2.3 TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA

(PLANO DIRETOR)
6.2.4 ACAO CIVIL PUBLICA (PLANO DIRETOR) ......oooccccocerereersererrsroron 251
6.2.5 TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA
(ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANGCA)....cccccocoovvrvomssroessooesssessoees 259
PARTE III - MEIO AMBIENTE NATURAL 265
1 BREVE HISTORICO SOBRE AS AREAS DE PRESERVACAO PERMANENTE (APP) ... 266
2 PESQUISAS 271
2.1 PESQUISA N. 01/08 - COMARCA DE PALHOGA .....c.ccooocomrvmmrrerrrsrersssoeesne 271

AREAS VERDES URBANAS - DESAFETACAQ - OBRIGATORIEDADE DO MUNICIPIO EM ZELAR PELAS
AREAS VERDES E PRACAS QUE INSTITUIR

2.2 PESQUISA N. 03/09 - COMARCA CANOINHAS ........cccccoeviiniiiciiciians 279

PARCELAMENTO DO SOLO. DESMEMBRAMENTO. FISCALIZACAO. RESULTADO FATICO
CORRESPONDENTE AO LOTEAMENTO. CONTROLE DO CORTE DE VEGETACAO DO BIOMA MATA
ATLANTICA

2.3 PESQUISA N. 17/09 - COMARCA DE ICARA
LOTEAMENTO FECHADO - ICARA - RESTRICAO AO ACESSO A PRAIA DA LAGOA DOS ESTEVES
- ILEGALIDADE

2.4 CONSULTA N. 24/09 - COMARCA DE CATANDUVAS........ccooooiuvimriricreanns 290

LOTEAMENTO INDUSTRIAL - LEI N. 6.063/82 -~ ART. 8° §1° - RESERVA LEGAL - 35% AREA DE USO
COMUM - IMPOSSIBILIDADE DE REDUCAO DAS AREAS PUBLICAS.

2.5 PESQUISA N. 26/09 - COMARCA DE ARMAZEM........cccommmmmnnrerreereeseesesssnnnns 297
LOTE - METRAGEM - INFERIOR - MINIMO EXIGIVEL PLANO DIRETOR - LEI 6.766 -
DESCUMPRIMENTO DOS PADROES URBANISTICOS - RESPONSABILIZACAO ADMINISTRATIVA,
CIVEL E CRIMINAL (ART. 50)



2.6 PESQUISA N. 37/09 - COMARCA DE CAPINZAL - DATA 19/8/2009............. 299

PARCELAMENTO DO SOLO - DISTRITO INDUSTRIAL - LICENCIAMENTO - FATMA - EIA/RIMA E
AUTORIZACAO DE CORTE - ANUENCIA DA SECRETARIA DE ESTADO DO PLANEJAMENTO

2.7 PESQUISA N. 10/10 - COMARCA DE PALMITOS..........cccoueumeinmcinecreecreecneenns 309

PLANO DIRETOR - APP - CRITERIO MENOS RESTRITIVO - CODIGO F LORESTAL - LEIN. 6.766, DO
PARCELAMENTO DO SOLO - SUPLEMENTARIEDADE LEGISLATIVA - PRINCIPIO DA PROIBICAO DO
RETROCESSO ECOLOGICO - ADIN - LEGITIMIDADE DO REPRESENTANTE DO MINISTERIO PUBLICO

2.8 PESQUISA N. 21/10 - COMARCA DE IMBITUBA - DATA:10/5/2010 ............. 315

LOTEAMENTO - CONDOMINIO - AREAS PUBLICAS - ESTUDO AMBIENTAL SIMPLIFICADO -
LOTEAMENTO INFERIOR A 100HA - LICENCIAMENTO CONJUNTO - LOTEAMENTO - TRATAMENTO
DE ESGOTO - TRAPICHE

2.9 PESQUISA N. 28/10- COMARCA DE BIGUACU - DATA:10/6/2010 ............... 324

PARCELAMENTO DE GLEBA COM AREA SUPERIOR A 1.000.000 M2 (UM MLHAO DE METROS
QUADRADOS) - NECESSARIA ANUENCIA DA SECRETARIA DE ESTADO DO PLANEJAMENTO - AREAS
DE USO COMUM - 35% DA GLEBA - AREA TOTAL DO IMOVEL - SOBREPOSICAO EM APP - EIV -
ERRO MATERIAL NA LAI - RETIFICACAO - DESCUMPRIMENTO DA LICENCA - EMBARGO DA OBRA

2.10 PESQUISA N. 34/10 - DATA 26/7/2010 - COMARCA DE MODELO ...
LOTEAMENTO - APP - AREA VERDE - LAI - EXIGENCIAS - ALTERACAO DE VIA DE ACESSO SEM
COMUNICAGAO AO REGISTRO - IN3 DA FATMA - ART. 17, 28 E 50 DA LEI N. 6.766

2.11 PESQUISA N. 02/12 - COMARCA DE BLUMENAU - DATA:19/1/2012........ 344

LOTE - METRAGEM MINIMA - INTERESSE SOCIAL - AUTORIZACAO DE SUPRES@AO DE VEGETACAO
- MUNICIPIO - LOTEAMENTO - CONVENIO COM A SDS E FATMA - OBSERVANCIA DOS ARTS. 30
E 31 DA LEI N. 11.428/2006

2.12 PESQUISA N. 11/2013 - COMARCA DE MARAVILHA - DATA: 21/2/2013..347

PARCELAMENTO DO SOLO - 1) APRESENTACAO DE NOVO PROJETO DE LOTEAMENTO -
NECESSIDADE DE NOVO LICENCIAMENTO - 2) SOBREPOSICAO DE AREA VERDE EM APP
- POSSIBILIDADE DE CRIACAO DE PARQUES DE LAZER - APLICACAO DO § 2° DO ART. 8° DA
RESOLUCAO CONAMA N. 369/06 - 3) NECESSIDADE DE AVERBACAO DA RESERVA LEGAL -
POSSIBILIDADE DE COMPENSAGCAO EM OUTRA AREA - APLICACAO DO ART. 122 DO CODIGO
AMBIENTAL CATARINENSE - 4) INSTITUTO DO “PRE-REGISTRO” - POSSIBILIDADE DE
INDEFERIMENTO PELO OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS - SUSCITAGAO DE DUVIDA AO
JUIZ COMPETENTE

2.13 PESQUISA N. 20/2013 - COMARCA DE CONCORDIA - DATA: 16/4/2013..356

AREA VERDE - PERCENTUAL - CONDOMINIO MULTIFAMILIAR - DESCUMPRIMENTO DA LEI
ESTADUAL DO PARCELAMENTO DO SOLO N. 6.063/82 - LEI FEDERAL DO PARCELAMENTO DO
SOLO N. 6.766/79 - IN3 DA FATMA - RESOLUCAO IBAMA/FATMA 1/95 - ESTATUTO DA CIDADE
LEI N. 10.257/2001 - LC N. 186 E 187/2001 DE CONCORDIA - LOTEAMENTOS IRREGULARES

2.14 PESQUISA N. 02/2014 - COMARCA DE TANGARA - DATA: 13/1/2014......373

PERiMLETRO URBANO - EXPANSAO - IMOVEL PARCIALMENTE SITUADO NA ZONA URBANA -
DOACAO DE RUA AO MUNICIPIO - FRACIONAMENTO DE OFICIO PELO OFICIAL DE REGISTRO DE
IMOVEIS - ILEGALIDADE - BURLA A LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO.

2.15 PESQUISA N. 67/2014 - COMARCA DE CHAPECO - DATA: 16/09/2014 .....379

MEIO AMBIENTE - 1) DIFERENCIACAO DOS INSTITUTOS DA RE(A)LOCACAO E DO
DESFLORESTAMENTO DA RESERVA LEGAL - 2) 2.1) O DESFLORESTAMENTO DA RESERVA LEGAL,
NO CASO DE INSERCAO DO IMOVEL EM AREA URBANA OU DE EXPANSAO URBANA E POSTERIOR
PARCELAMENTO DO SOLO, E POSSIVEL, CONSERVANDO-SE PARCELA DA VEGETAGAO FLORESTAL,
A QUAL DEVERA TRANSMUDAR-SE, CONCOMITANTEMENTE, PARA AREAS VERDES, NO
PERCENTUAL EXIGIDO PELO PLANO DIRETOR, OBSERVADAS AS RESTRICOES DE SUPRESSAO DA
VEGETAGAO SE SE TRATAR DE ESTAGIO MEDIO E AVANGCADO DE REGENERACAO (LEI DA MATA
ATLANTICA) - 2.2) NO TOCANTE A RE(A)LOCACAO DA RESERVA LEGAL, SUGERE-SE A ADOCAO
DE UMA DAS PROPOSICOES: A) IMPUGNAR O PROCEDIMENTO DE RE(A)LOCAGCAO DA RESERVA
LEGAL, UMA VEZ QUE NAQO PREVISTO NA LEGISLACAO FLORESTAL, FERINDO O PRINCIPIO DA
LEGALIDADE; OU B) ANUIR COM A POSSIBILIDADE, DESDE QUE NO CASO EM CONCRETO HAJA
GANHO AMBIENTAL, COM FORCA NO PRINCIPIO DO EQUILIBRIO, ENAOSE TRATE DE VEGETACAO
DE ESTAGIO MEDIO E AVANCADO DE REGENERACAO.

3 ENUNCIADOS DE DELIMITACAO DE APPS EM AREAS URBANAS
CONSOLIDADAS 386

ENUNCIADO 01: DA APLICACAO DO CODIGO FLORESTAL........ccoommrrrreverrnnn. 386
ENUNCIADO 02: DO CONCEITO DE AREA URBANA CONSOLIDADA ......... 386



ENUNCIADO 03: DA DELIMITACAO DAS AREAS URBANAS CONSOLIDADAS, DE
INTERESSE ECOLOGICO E DE RISCO E A POSSIBILIDADE DE FLEXIBILIZACAO
DO ART. 4° DA LEI N.12.651/2012. .....

ENUNCIADO 04: HIPOTESES DE DIREITO ADQUIRIDO

ENUNCIADO 05: DAS CONSTRUCOES CONSOLIDADAS COM DISTANCIAMENTO
INFERIOR A 15 METROS .......cooiriiiiiiiiiiiiiceeicceese e 387

ENUNCIADO 06 - DA NECESSIDADE DE AVERBACAO DAS AREAS DE
PRESERVACAO PERMANENTE NA MATRICULA DO IMOVEL OBJETO DE

PARCELAMENTO DO SOLO ...t ssssesees 388
ENUNCIADO 07: DAS AREAS REMANESCENTES DE VEGETAGCAO EM AREA
URBANA ...ttt 388
ENUNCIADO 08: DAS AREAS URBANAS NAO CONSOLIDADAS...........cccoomoens 388
ENUNCIADO 09: DO CONTROLE MUNICIPAL DE NOVAS OCUPACOES EM APP
URBANA ... 388
ENUNCIADO 10: DA CANALIZACAO E DA TUBULACAO DE CURSOS
DI AGUA ..ottt 389
ENUNCIADO 11: DOS CASOS DE PARCELAMENTO DO SOLO..........ccccoeurinimnnee. 389
4 REPOSITORIO JURISPRUDENCIAL 390
4.1 LEI DE PARCELAMENTO X CODIGO FLORESTAL............ .390
4.2 PARCELAMENTO EM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE.................. 391
4.3 RESERVA LEGAL .....cocoiiiiiiiiiiiiit s 392
4.4 AREA VERDE 393
4.5 DISTANCIAMENTO DAS CONSTRUCOES EM RELACAO AO CURSO
DIAGUAL.....oiii bbb s 396
5 ANEXOS 409
5.1 ASSENTO N. 001/2013/CSMP ........cooueurirrriueiiieneieeeeeneeesseees et sseaesscsenseas 409

ESTABELECE CRITERIOS PARA A ESTIPULACAO DE MEDIDAS COMPENSATORIAS EM
COMPROMISSOS DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA FIRMADOS PELO MINISTERIO PUBLICO.

5.2 MODELOS
5.2.1 TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTAS411

5.2.2 ACAO CIVIL PUBLICA

5.3 INFORMACAO TECNICO-JURIDICA N. 03/2014 .....covvverreererriesnreeeseeneinonnns 415

54 PARECER TECNICO DO CENTRO DE APOIO OPERACIONAL DE INFORMACOES
TECNICAS E PESQUISAS (CIP)

5.4.1 AUXILIO TECNICO N. 01/2011/CAT/CIP

5.4.2 PARECER TECNICO N. 34/2014/GAM/CIP.........ooooomrrrrrerrrrererrrreennn. 421

PARTE IV - REGULARIZAGCAO FUNDIARIA 443
1 AINTERVENGAO DO MINISTERIO PUBLICO NOS PROCESSOS E PROCEDIMENTOS

DE REGULARIZACAO FUNDIARIA E PROJETO LAR LEGAL 444

2 DIFERENCA ENTRE REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL OU
ESPECIFICO EM AREA URBANA CONSOLIDADA, E EM AREA DE PRESERVACAO
PERMANENTE 455

21 ELEMENTOSDOPROJETO/ESTUDO TECNICQ PARAFINSDEREGULARIZACAO
FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL OU ESPECIFICO..........ccccccoviiiiiiiiniiccnnees 458
2.2 ELEMENTOS DONDIAGNOSIICO SOCIOAMBIENTAL COMPLETO PARA FINS
DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL OU ESPECIFICO EM



AREA DE PRESERVACAQO PERMANENTE ........c..oommmieernreiesseesssnnsssssnssssssssssssns 459
3 CARACTERISTICAS ESSENCIAIS DAS REGULARIZACOES FUNDIARIAS DE

INTERESSES SOCIAL E ESPECIFICO 463
4 FLUXOGRAMA 464
5 PESQUISAS 465

5.1 PESQUISA N. 02/09 - COMARCA DE POMERODE .......c.ccccosueumuirnmcrnmcrenerennne 465

PARCELAMENTO DO SOLO - DESMEMBRAMENTO - INSUFICIENCIA DO INSTITUTO DA SERVIDAO
DE PASSAGEM COMO VIA DE CIRCULACAO A REGULARIZACAO DO EMPREENDIMENTO

5.2 CONSULTA N. 23/09 - COMARCA DE JOINVILLE - DATA 30/9/2009........... 469

LEIN. 11.977/2009 (PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA) - LEGITIMACAO DA POSSE - INTERESSE
SOCIAL - INTERESSE ESPECiFICQ - ASSENTAMENTOS CONSOLIDADOS E REDUCAO DE CRITERIOS
URBANISTICOS - COMPENSACAO AMBIENTAL

5.3 PESQUISA N. 57/11 - COMARCA DE ITAPIRANGA - DATA: 13/6/2011........ 488

PARCELAMENTO DO SOLO - LOTEAMENTO CLANDESTINO - REGULARIZA(;AO - PODER-DEVER
DO MUNICIPIO - ATO ADMINISTRATIVO- POSSIBILIDADE DE COMPENSACAO EM OUTRA AREA
FORA DOS LIMITES DO PARCELAMENTO.

5.4 PESQUISA N. 31/2014 - COMARCA DE BRACO DO NORTE - DATA: 16/4/2014
- SIG: 05.2014.00009419-8 .......covoiiiiiiiiiiiiicee e s 494

PROGRAMA “LAR LEGAL” - RESOLUCAO N. 11/08-CM - lNCL’USAO DE BENEFICIARIOS NO
PROGRAMA, ALEM DAQUELES PERTENCENTES AO CADASTRO UNICO DO GOVERNO FEDERAL
- POSSIBILIDADE - EXEGESE DO PROGRAMA “MINHA CASA MINHA VIDA - LEIN. 11.977/2009

6 REPOSITORIO JURISPRUDENCIAL 498
6.1 REGULARIZAGCAO FUNDIARIA ......oocooummmmmmnnrerreeesessssssssssssssssssesssssssssssssssnnnns 498
7 ANEXOS 502
7.1 RESOLUCAO LAR LEGAL.....cooorriimeeeioeressseseesssssessssesssssssssssssssssssasssssssssesssnaes 502
ALTERA O PROJETO “LAR LEGAL”, INSTITUIDO PELA RESOLUCAO N. 11-2008-CM DE 11 DE AGOSTO
DE 2008.
7.2 MODELOS .506

7.2.1 TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA .......cccccoovviiiiiiiiniinnns 506

7.2.2 TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA -
REGUL}ARIZACAO FUNDIAI'SIA DE INTERESSE SOCIAL - LAR LEGAL
-SEM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE ........cccccccoviiiiiniiinn 512

7.2.3 TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA -
REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL COM AREA DE
PRESERVACAO PERMANENTE - CONCESSAO DE DIREITO REAL DE

USO .. 518
7.2.4 TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA -
REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE ESPECIFICO................. 526

7.2.5 TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA -
REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL - IMPLANTACAO

DA INFRAESTRUTURA BASICA .......oooomeveeereeeeneeeeeessssseesssssssssssssessssennns 532
7.2.6 ACAO CIVIL PUBLICA (LOTEAMENTO CLANDESTINO) ............. 537
7.2.7 DENUNCIA (LOTEAMENTO CLANDESTINO).......coomerreeeeesmnreeeeenns 544

7.2.8 IMPUGNACAO AO PEDIDO DO REGISTRO DE LOTEAMENTO...546
7.2.9 DESPACHO ADMINISTRATIVO.......ccocoviiiiiiiiniinccccccciinnne 551

7.2.10 PARECER PRELIMINAR (NOS AUTOS DA ACAO DE
REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL SEM AREA DE



PRESERVACAO PERMANENTE).......coveeiierrieeeeesneiseeeesesssesessesssensisenes 555

7211 MANIFESTACNAO DE MEBITO DO MINISTERIO PUBLICO (EM ACAO
DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL SEM AREA DE
PRESERVACAO PERMANENTE)........ooomrierriioneesnsisensssnssssensssessssnsssenes 558

7.2.12 MANIFESTACAO DE MERITO DO MINISTERIO PUBLICO (EM ACAO
DE REGULARIZACAO FUNDIARIA DE INTERESSE SOCIAL COM AREA
DE PRESERVACAO PERMANENTE)

PARTE V - DISPOSICOES GERAIS 569

1 LEGISLACAO E NORMAS APLICAVEIS 570

570
570
570
.571
572
572
2 FLUXOGRAMA 574

3 REQUISITOS LEGAIS E LEGISLACAO PERTINENTE 575

4 FOLDER EDUCATIVO 585




PREFACIO

“O Judicidrio ndo desenha, constrdi ou administra cidades, o que
ndo quer dizer que nada possa fazer em seu favor. Nenhum juiz,
por maior que seja seu interesse, conhecimento ou habilidade nas
artes do planejamento urbano, da arquitetura e do paisagismo,
reservard para si algo além do que o simples papel de engenheiro
do discurso juridico. E, sabemos, cidades ndo se erguem, nem
evoluem, a custa de palavras. Mas palavras ditas por juizes podem,
sim, estimular a destruicdo ou legitimar a conservagdo, referendar
a especulacdo ou garantir a qualidade urbanistico-ambiental,
consolidar erros do passado, repeti-los no presente, ou viabilizar
um futuro sustentdvel”.

Ministro Herman Benjamin
(STJ, REsp 302906/SP, julgado em 26/8/2010)

Preocupa-nos sobremaneira a ocupagdo desordenada que vem ocorrendo
nos centros urbanos de nosso Pais. Os riscos causados com a intervencgdo do
homem na natureza aumentam quando as vias e habitagdes da populagdo em
geral estdo muito proximas das areas de preservagdo permanente, desrespei-
tando as limitacdes ambientais que as protegem.

A ocupacao desenfreada patrocinada algumas vezes por varios segmen-
tos com o aval dos 6rgdos publicos, oriunda da atroz ingeréncia da atividade
humana, tornou inécua toda uma protecao legislativa nascida na década de 60.

O descuido na utilizacdo dos recursos naturais, o desmatamento, o uso
indiscriminado de agrotéxicos, a exploracao desenfreada dos lengéis freaticos e
a poluicao dos rios tornardo este mundo invidvel. Nao podemos nos transformar
em escravos de nossa propria mazela. Reféns de nossos atos.

Nao podemos deixar ao acaso e atribuir a mera eventualidade as inver-
sOes climaticas e outras manifestagdes naturais, como a desertificacdo paulatina
ou as estiagens prolongadas, cada vez mais, frequentes na Regido Oeste dos
trés Estados da Regido Sul. Inundagoes, avanco das dunas ou do mar sobre
edificagdes, deslizamentos de terra, poluicdo hidrica ou do solo poderdo ser
evitados ou mitigados com planejamento urbano. Em se tratando da natureza,
presenciamos que ndo ha recompensa nem punigdes, somente consequéncias.
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Até o cético mais empedernido quanto ao destino de nosso planeta
deve render-se a necessidade de preserva-lo. Deve entender que é imperioso
buscar-se um desenvolvimento sustentavel da atividade humana. Conciliar o
crescimento das cidades e econé6mico com a protegdo dos recursos naturais.
Que é impreterivel a necessidade de aperfeicoar-se a educagdo ambiental nas
escolas. Que o sistema capitalista deve curvar-se a iminente exigéncia de rever
conceitos consumeristas.

Nesse sentido, a politica urbana, como se encontra apresentada no “Es-
tatuto da Cidade” e na “Lei da Minha Casa Minha Vida”, tem como um dos
escopos primordiais a busca da conformidade entre a convivéncia em cidades, a
preservagdo do meio ambiente e o respeito a sua legislagao protetiva, buscando
o desenvolvimento sustentavel de forma integrada.

A prioridade é a protegdo do meio ambiente e a garantia da habitacao.
Diante da necessidade de adequacao de areas j4 consolidadas, as normas citadas
permitem diversas hipéteses de regularizagdo fundiéria, inclusive mediante
compensacao do empreendedor que desrespeitou as normas ambientais.

Os Municipios devem cumprir com a sua parte, criando ou aperfeicoando
seu Plano Diretor, Cédigo de Posturas, realizando o diagnédstico socioambiental,
com a definicdo da area consolidada a ser atingida pelas regulariza¢des, com o
programa bésico de ocupacao e de atendimento econdémico e social para a popu-
lacdo diretamente afetada pela operagdo, incorporando, sempre que necessdria,
arealizagdo de estudo prévio de impacto de vizinhanga, além da contrapartida
a ser exigida pelos proprietarios, usuarios permanentes e investidores privados
em fungado da utilizagdo dos beneficios decorrentes da modificacdo de indices e
caracteristicas de parcelamento, uso e ocupagao do solo e do subsolo; alteragdes
de normas edilicias e regularizacdo de construcoes, reformas ou ampliacoes,
além da forma de controle da operacdo, com compartilhamento obrigatério e
representacao da sociedade civil.

Na&o adianta buscar a regularizacdo dos iméveis quanto a propriedade,
ou o dominio, em detrimento das condicbes estruturais, como malha viaria,
drenagem de dguas pluviais urbanas, esgotamento sanitario, abastecimento de
agua potével, distribuicdo de energia elétrica, limpeza urbana, coleta e manejo
de residuos sélidos, propiciando habitacao digna a populagdo.

Responsabilidade territorial implica em planejamento urbano, gerando
obrigagodes e direitos, ndo sendo apenas uma politica discricionaria.



Ao Ministério Pablico incumbe aglutinar os 6rgaos publicos envolvidos
e toda a sociedade em um tnico fim: conciliar a protecdo ao meio ambiente
e o direito a moradia. A tarefa é ardua, intensa, complexa e, a0 mesmo tem-
po, estimulante, devendo ser trilhada diariamente pelo Promotor de Justica
utilizando-se de suas prerrogativas e seus instrumentos de modificagdo social
oriundos das legislagdes de cunho coletivo. Respeitando a discricionariedade
do administrador ptblico municipal, atuando de forma racional e uniforme,
valendo-se do suporte técnico existente, o parquet pode ser um artifice de uma
nova cidade. Sua atuagdo pode conter o avango pernicioso e desordenado da
especulagdo imobilidria, incentivar a conservacao e protegdo de dreas ambien-
tais, resguardar areas de risco, auxiliar na regularizagdo fundiaria urbana e na
consolidacio das infraestruturas basicas necessarias ao bem-estar do cidadao.

Afinal, o objetivo da Instituicdo Ministério Pablico é promover o bem
de todos, garantindo a qualidade urbanistico-ambiental de cada Municipio,
e o presente Guia busca auxiliar o trabalho didrio ndo s6 dos membros desta
Instituicao mas de todos que atuam no Direito Urbanistico.

PAULO ANTONIO LOCATELLI

COORDENADOR DO CENTRO DE APOIO OPERACIONAL DO
MEIO AMBIENTE
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INTRODUCAO

O ordenamento territorial, o qual inclui desde o meio ambiente natural,
formas de parcelamento do solo e a regularizacao fundiaria, tem sido de longa
data o tema mais solicitado pelos membros do Ministério Pablico em pesquisas
formuladas ao Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente, tendo em vista
anotdria expansao urbana dos Municipios e os conflitos juridicos e ambientais
que lhe sao correlatos.

Recente levantamento feito pelo Escritorio Piloto de Engenharia Civil
da UFSC apontou que, entre 2007 e 2009, a Camara de Vereadores da Capital
denominou 124 vias publicas, das quais 84,76 % estavam situadas em loteamen-
tos clandestinos'. Salta aos olhos, por via de consequéncia, a cifra oculta que
demonstra a consideravel diferenca entre a criminalidade aparente e a crimina-
lidade real. Por certo, a falta de fiscalizagdo do Municipio em relagdo aos novos
parcelamentos do solo provocara dilapidagao do patrimoénio ptblico, uma vez
que a regularizagdo do parcelamento passaria a sua responsabilidade. Tendo
em vista essa problematica, o Promotor de Justiga devera procurar compor, no
Registro de Iméveis e no Municipio, medidas de fiscalizagdo e de repercussao
penal, que esvaziem a cifra negra de parcelamentos clandestinos do solo.

Com o advento da Lei n. 10.257/01, oficialmente denominada Estatuto
da Cidade, a disciplina do parcelamento do solo passa a compor o rol de ins-
trumentos que devem ser utilizados para atender aos seus fins.> Assim, sendo
instrumento 1til a execugdo da politica urbana, nenhum parcelamento do solo
deveré ser realizado de forma a contrariar as diretrizes insertas nos termos do
art. 2° da aludida Lei Federal. Nesse contexto, insere-se a exigéncia do estudo
prévio de impacto de vizinhanga, que serd executado de forma a contemplar
os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou atividade quanto a
qualidade de vida da populagao residente na area e suas proximidades (art. 37,
“caput”, da Lein. 10.257/01). Frise-se que recente julgado do TJSC posicionou-se

1  http://diariocatarinense.clicrbs.com.br/sc/ geral / noticia/2013/05/ estudo-aponta-que-85-das-ruas-batizadas-por-
-vereadores-de-florianopolis-sao-clandestinas-4127695.html

2 Lein.10.257/01:
Art. 1.° - Na execugdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, serd aplicado o previsto
nesta Lei.
Art. 4.° - Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

II - planejamento municipal, em especial:

b‘)-;iisciplina do parcelamento, do uso e da ocupagio do solo;
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pela exigéncia do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) mesmo naqueles
casos em que inexiste legislagdo municipal tratando da matéria’.

A regulagdo do parcelamento do solo se da basicamente pela Lei n.
11.977, de 7 de julho de 2009, que dispde sobre o Programa “Minha Casa, Minha
Vida”, e a Lei n. 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que compreende normas
urbanisticas, sanitérias, civis e penais visando a disciplinar a ocupagdo do solo
e o desenvolvimento urbano, a tutela do interesse publico coletivo, subsumido
na defesa da coletividade adquirente dos lotes previstos no empreendimento.

O Programa “Minha Casa, Minha Vida” (PMCMYV) tem por finalidade
criar mecanismos de incentivo a produgdo e aquisicdo de novas unidades
habitacionais ou a requalificacdo de iméveis urbanos, além da produgdo ou
reforma de habita¢Ges rurais para familias com renda mensal de até R$ 4.650,00
(quatro mil seiscentos e cinquenta reais), compreende os Programas Nacionais
de Habitagdo Urbana (PNHU); e de Habitacdo Rural (PNHR)( art. 1°,1e1l, da
Lein. 11.977/09).

Para além disso, disciplina a regulariza¢do fundiaria de assentamentos
urbanos, que consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais
e sociais que visam a regularizagdo de assentamentos irregulares e a titulacdo
de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social & moradia, ao pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da propriedade urbana e ao direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado (art. 46 da Lei n. 11.977/09).

Apesar das pequenas alteragdes realizadas pelas Leis de n. 12.424/2011
e 12.608/2012, ndo nos foge ao conhecimento a tramitagdo de Projetos de Lei
voltados a revogagdo de diversos dispositivos da Lein. 6.766/79*, com destaque
para o de n. 20/2007. Entretanto, diante da auséncia de perspectivas concretas
de alteragdo legislativa em curto espago de tempo, além da percepcéo de que
tais alteragdes ndo pretendem a descaracterizagdo geral dos seus institutos,
tem-se por justificada a elaboragdo do presente estudo, em apoio a atuagdo dos
membros do parquet, na sua complexa atividade de fiscalizacdo dos empreen-
dimentos afetos ao parcelamento do solo.

Coube aos Municipios, observadas as diretrizes gerais a serem fixadas no
art. 2° do Estatuto da Cidade, a tarefa de realizar a politica de desenvolvimento
urbano, promovendo o seu adequado ordenamento territorial mediante o pla-

3 TJSC, Agravo de Instrumento n. 2013.042174-7, de Cricitima, rel. Des. Pedro Manoel Abreu, j. 25-03-2014.
4  Disponivel em: http:/ /www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/16766.htm. Acesso em 12/04/2013.




nejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano,
conforme art. 30, inc. VIII, e art. 182 e ss. da CRFB/88.

Muito embora recepcionada pela carta constitucional vigente, a Lei do
Parcelamento do Solo (Lei n. 6.766/79) merece uma releitura pés-vigéncia da
Constituicdo da Reptblica, do Programa “Minha Casa, Minha Vida” (Lei n.
11.977/09) e do Estatuto das Cidades (Lei n. 10.257/01), em razdo das novas
diretrizes lancadas ao desenvolvimento urbano, que, como antes mencionado,
passam a nortear todo e qualquer parcelamento do solo urbano, refor¢cando a
fungdo socioambiental da propriedade em prol da coletividade, da seguranga,
do bem-estar social e do equilibrio ambiental (art. 1° da Lei n. 10.257/01).

Resulta dessa nova visdo uma especial preocupagdo com a ideia de
urbanismo?®, controle e organizagdo do processo de urbanizagdo® acelerado,
alcangavel por meio de um maior planejamento e uma gestdo municipal de-
mocrética participativa, que assegure o crescimento sustentavel das cidades’
nas diferentes tematicas, como o direito de moradia, o saneamento ambien-
tal, a infraestrutura urbana, o transporte e os servicos publicos, o trabalho e
o lazer, para as presentes e futuras geracoes, e exequivel, preferencialmente,
por intermédio da importantissima edig¢do dos planos diretores municipais.®

Essa atual perspectiva deve ser incorporada na interpretacdo moderna
da Lei n. 6.766/79 e de seus institutos, por ocasido da atuagdo do Ministério
Publico e fiscalizacao da execucao dos parcelamentos que lhe sdo submetidos
para apreciacdo, focada principalmente na verificagdo do controle da expansao
urbana e do ordenacéo do territério. E importante que essa verificagio tome
como ponto de partida a necessidade da observancia dos parcelamentos as
diretrizes da politica urbana pertencentes ao art. 2° do Estatuto da Cidade’.

5  Por Urbanismo, entenda-se o processo de adaptacdo da cidade as suas fungdes tendo em vista a melhoria do
meio fisico e das condi¢des necessérias a qualidade de vida: é qualitativo. Em principio, os “planos urbanisticos”
contemplam o espaco urbano como um todo, ao passo em que os “projetos urbanisticos” focalizam parte ou
partes desse todo, fazendo-lhe um recorte (Milaré, Edis, Um ordenamento para a qualidade de vida urbana, Direito Ur-
banistico e Ambiental. Estudos em homenagem ao professor Toshio Mukai. Rio de Janeiro. 2008).

6  Por Urbanizagao, compreenda-se o processo de incremento da populagao de uma cidade, devido a taxas de cresci-
mento provocadas por fluxos migratdrio, em geral provenientes do campo: é quantitativo. Nesse contexto, a urba-
nizagdo tem a ver com a demografia (Milaré, Edis, Um ordenamento para a qualidade de vida urbana, Direito Urbanistico
e Ambiental. Estudos em homenagem ao Professor Toshio Mukai. Rio de Janeiro. 2008).

7  Lein.10.257/01: Art. 2.° - A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungées sociais da cidade e
da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: I - garantia do direito a cidades sustentdveis, entendido como
o direito a terra urbana, i moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e aos servicos
piiblicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragoes; (grifou-se).

8  Art. 182, § 1° /CFRB (O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades com mais de vinte mil
habitantes, ¢é o instrumento bdsico da politica de desenvolvimento e de expansio urbana) c/c Art. 40, Caput/Estatuto da
Cidade (O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento bdsico da politica de desenvolvimento e expansio urbana).

9 Lein. 10.257/01: Art. 2.0 - A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:
nizac¢do, em atendimento ao interesse social;
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Balizado por aludidas diretrizes, da-se importante passo para que cada
parcelamento seja executado como parte de um todo, de modo a incorporar-se
de forma simétrica e ordenada ao pleno desenvolvimento das fung¢des sociais
da cidade (moradia, lazer, circulagdo e trabalho), atentando-se ao cumprimen-
to das obras e infraestruturas, do saneamento ambiental, dos equipamentos
urbanos e de uso comunitario e das areas verdes que deverdo integrar cada
empreendimento.

O Novo Cédigo Florestal (Lei n. 12.651/2012) e o Cédigo Ambiental
Catarinense (Lei n. 14.675/2009) desempenham importante papel para a vida
urbana, definindo paradmetros e critérios na realizacao de projetos de loteamen-
to e desmembramento, notadamente na disciplina das areas de preservacao
permanente.

Dessa forma, procedemos, neste estudo, uma anélise das hip6teses de in-
tervencado do Ministério Pablico nos procedimentos afetos aos parcelamentos do
solo, em que tais questdes serdo apreciadas na forma de perguntas e respostas.

A seguir serd feita uma anélise da Lei n. 6.766/79, das normas federais
e estaduais correlatas e de seus principais institutos.

Na sequéncia, apresentaremos uma relagao de pesquisas elaboradas pelo
Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente, em resposta as consultas

IV - planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribui¢ao espacial da populagao e das atividades economi-
cas do Municipio e do territério sob sua drea de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distorges do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

VI - ordenacdo e controle do uso do solo, de forma a evitar:

a) a utilizagdo inadequada dos iméveis urbanos;

b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;

¢) o parcelamento do solo, a edificagao ou o uso excessivos ou inadequados em relagao a infra-estrutura urbana;
d) a instalagao de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como poélos geradores de trafego, sem a
previsao da infra-estrutura correspondente;

f) a deterioracdo das areas urbanizadas;
g) a poluicdo e a degradagao ambiental;

VIII - adogéo de padrdes de produgao e consumo de bens e servigos e de expansao urbana compativeis com os
limites da sustentabilidade ambiental, social e econémica do Municipio e do territorio sob sua drea de influéncia;

IX - justa distribui¢do dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagao;
XI - recuperagao dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizagao de iméveis urbanos;

XII - protecao, preservagao e recuperacao do meio ambiente natural e construido, do patrimonio cultural, histérico,
artistico, paisagistico e arqueologico;

XIII - audiéncia do Poder Publico municipal e da populagao interessada nos processos de implantacao de empre-
endimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o
conforto ou a seguranga da populagao;

XV - simplificacdo da legislagao de parcelamento, uso e ocupagio do solo e das normas edilicias, com vistas a
permitir a reducdo dos custos e 0 aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;



afetas ao parcelamento do solo urbano formuladas por membros do Minis-
tério Pablico. Seguindo, como sugestdo, modelos de pecas administrativas e
judiciais relacionadas a intervencao do Ministério Ptiblico em procedimentos
de parcelamento de solo urbano.

Devido a complexidade das matérias, foram acrescidos mais dois capitu-
los. Um atinente ao meio ambiental natural e outro relacionado a regularizagao
fundiéria, oportunidade em que sdo apresentadas pesquisas, jurisprudéncias e
informagdes técnico-juridicas desses temas, bem como os Enunciados da APP
Urbanas em Areas Urbanas Consolidadas.

Merece também atencdo a edicao da Lei Complementar n. 140/2011,
que trata da cooperagdo entre a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Mu-
nicipios nas a¢des administrativas decorrentes do exercicio da competéncia
comum relativas a protecdo das paisagens naturais notaveis, a protegdo do meio
ambiente, ao combate a poluicdo em qualquer de suas formas e a preservagao
das florestas, da fauna e da flora.

Destaca-se, por fim, o recente langamento do Sistema de Informacoes Ge-
ogréficas de Santa Catarina (SIG@SC), que vem a ser uma “solucdo para integrar
e geolocalizar pessoas, recursos naturais e materiais em diferentes localidades
de Santa Catarina. Desenvolvido em parceria com o Centro de Informaética e
Automacao de Santa Catarina (Ciasc), o sistema é fundamentado no programa
de levantamento aerofotogramétrico, que consiste em dados geoespaciais do
Estado. Sdo mais de 70 mil aerofotos, coloridas e em infravermelho que auxi-
liardo no planejamento de agdes governamentais, como prevencao e alertas em
situagdes de desastres e atividades econdmicas, ambientais e sociais”™®.

10  http:/ /www.sc.gov.br/index.php/mais-sobre-ciencia-e-tecnologia/ 6617-governo-do-estado-apresenta-resultados-
-de-programas-sustentabilidade-e-inovacao
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PARTE | - PERGUNTAS E RESPOSTAS SOBRE 0
ORDENAMENTO TERRITORIAL E MEIO AMBIENTE
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1 COMO SE OPERA A DISTRIBUICAO DAS COMPETENCIAS LEGISLATIVAS E
FISCALIZATORIAS ENTRE OS ENTES SE TRATANDO DE PARCELAMENTO DO
SOLO URBANO?

A Constituicao da Reptblica Federativa do Brasil, em seu art. 30, I e VIII,
declara que compete aos Municipios legislar sobre assuntos de interesse local,
observando a legislacdo estadual e federal, além de promover o adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parce-
lamento e da ocupagdo do solo urbano. !

Corrobora a Constituicdo do Estado de Santa Catarina ao salientar a
competéncia normativa residual dos Municipios, ja que lhe é atribuido no art.
112, VIII, o dever de promover o adequado ordenamento territorial. Percebe-
-se, assim, que compete aos Municipios legislar sobe o parcelamento do solo
urbano, respeitando as diretrizes estabelecidas nas Lei Federais n. 6.766/79 e
10.257/01, além de na Lei Estadual n. 6.063/82.

No que tange a competéncia fiscalizatéria em matéria de Parcelamento
do Solo Urbano, a Carta Magna em seu art. 184, caput, § 2° e § 4°, destaca a
obrigacdo do Municipio de fiscalizar “in loco” a utilizagdo do solo urbano e o
atendimento das diretrizes federais e estaduais. Ressalta-se ainda, as atribui¢des
dos Registradores Ptblicos e do Ministério Publico na seara de fiscalizagdo e
controle, buscando agir de forma preventiva e repressiva perante as clandes-
tinidades e irregularidades fruto da urbanizacao desordenada, como coloca
aLein. 6.766/79 e o Cédigo de Normas da Corregedoria - Geral de Justica do
Estado de Santa Catarina, verbis:
Art. 717. Diante de indicios da existéncia de loteamento clandes-

tino, o oficial noticiara tal fato ao representante do Ministério
Publico, com remessa de copia da documentagdo disponivel.

Art. 719. No desmembramento, o oficial examinard, com seu
prudente critério e baseado em elementos de ordem objetiva, espe-
cialmente na quantidade de lotes parcelados, se o caso contempla
ou nao hipétese de incidéncia do registro especial

Art. 722. O procedimento de loteamento ou desmembramento de
imoéveis serd iniciado a requerimento do proprietario ou de pro-

11  Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre:
I - direito tributario, financeiro, penitenciario, econémico e urbanistico;
Art. 30. Compete aos Municipios:
I - legislar sobre assuntos de interesse local;

VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupagao do solo urbano;



curador com poderes especificos e instruido com os documentos
que comprovem o cumprimento de todos os requisitos legais.139

§ 1° Os documentos serdo arquivados na ordem estabelecida na
lei e precedidos de indice.

§ 2° Devera ser mantido no sistema informatizado de automacgéo
histérico de tramitacao de procedimento.

Paragrafo tinico. Também serdo certificados a expedicao e pu-
blicacdo dos editais, o decurso do prazo para impugnacdes, as
comunicagdes a0 Municipio e o registro.

Art. 733. O oficial verificara a legalidade de todas as clausulas
do contrato padrao, a fim de evitar que contenham estipulagdes
contrarias aos dispositivos contidos na Lei n. 6.766/1979. (redacéo
alterada por meio do Provimento n. 1, de 26 de marco de 2014)

Art. 734. Presentes os requisitos legais, o oficial, antes das publi-
cagdes do edital, remeterd os autos do procedimento a apreciagao
do Ministério Publico.

A jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal elucida:

A criagdo, a organizagao e a supressao de distritos, da competéncia
dos Municipios, faz-se com observancia da legislacdo estadual
(CF, art. 30, IV). Também a competéncia municipal, para promo-
ver, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao
do solo urbano - CF, art. 30, VIII - por relacionar-se com o direito
urbanistico, estd sujeita a normas federais e estaduais (CF, art. 24,
I). As normas das entidades politicas diversas - Unido e Estado-
-membro - deverdo, entretanto, ser gerais, em forma de diretri-
zes, sob pena de tornarem indcua a competéncia municipal, que
constitui exercicio de sua autonomia constitucional.” (ADI 478
Rel. Min. Carlos Velloso, julgamento em 9/12/2006, Plenario,
D] de 28/2/1997.)

2 0 QUE E GLEBA?

Gleba é a area de terreno que ainda ndo foi objeto de loteamento ou
desmembramento regular, isto é, aprovado e registrado. Apds o registro do
parcelamento, o imével deixa de existir juridicamente como gleba e passa a exis-
tir como coisa loteada ou desmembrada, composta de lotes e areas publicas'.

12 Segundo Di6genes Gasparini (1988, p. 11): “[...] Apesar disso, a Lei ndo definiu gleba, nem ofereceu critérios para
a sua caracterizacdo. Vulgarmente, pode-se dizer que gleba é uma porcéo de terras rtsticas, destinadas geralmente
a agricultura. E drea que nao sofreu retalhamento para fins urbanos”.
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30 QUE E UM LOTE?

Entende-se por lote o terreno servido de infraestrutura basica, cujas
dimensodes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou
lei municipal para a zona em que se situe.

O tamanho legal minimo do lote deverd conter drea, de pelo menos, cento
e vinte e cinco metros quadrados e frente de cinco metros, salvo maior restri-
cdo da legislagdo estadual ou municipal, ou o loteamento devera se destinar
a urbanizacao especifica ou edificacao de conjuntos habitacionais de interesse
social, previamente aprovados®.

4 QUAL E 0 CONCEITO DE AREA URBANA CONSOLIDADA?

Os Enunciados de Delimitacdo de APPs em Areas Urbanas Consolida-
das, atualizados em 25 de abril de 2014, estabelecem o conceito de 4rea urbana
consolidada a ser adotado pelos 6rgaos de execu¢do do Ministério Pablico, o
qual esté previsto no Enunciado 2:

Considera-se area urbana consolidada aquela situada em zona
urbana delimitada pelo poder publico municipal, com base em
diagnéstico socioambiental, com malha vidria implantada, com
densidade demogréfica consideravel e que preencha os requisitos
do art. 47, II, da Lei n° 11.977/2009, excluindo-se o pardmetro de
50 habitantes por hectare

Como se observa, moldando-se a realidade do solo e da densidade demo-
grafica catarinense, excluiu-se a necessidade da exigéncia do parametro de 50 ha-
bitantes por hectare, a despeito do diploma federal (Lein. 11.977/09) impor, para
o reconhecimento de drea urbana consolidada essa concentragdo populacional.

13 Para Diégenes Gasparini (1988, p. 12): “[...] Lote € uma porcao de terreno que tem ao menos uma frente para a via
publica, embora a Lei de Parcelamento do Solo Urbano néo o haja definido. Pode ter, no entanto, mais de uma,
como ocorre nos lotes de esquina e em alguns arruamentos. Nos arruamentos, algumas quadras sdo os préprios
lotes. A Lei de Parcelamento do Solo Urbano define o que ¢ lote minimo. Este, nos termos do art. 4°, II, é o terreno
que tem area de 125m? e, no minimo, cinco metros de frente para uma via publica.



5 NO QUE CONSISTE E QUAL E A FINALIDADE DO DIAGNOSTICO
SOCIOAMBIENTAL?

O diagnéstico socioambiental é um estudo técnico apto a auxiliar o Poder
Puablico no planejamento urbanistico-ambiental da cidade.

Esse estudo técnico deve possuir os essenciais elementos previstos no
art. 65, § 1°, da Lei n. 12.651/12, in verbis:

Art. 65. Na regularizagdo fundiaria de interesse especifico dos
assentamentos inseridos em area urbana consolidada e que ocu-
pam Areas de Preservagio Permanente nio identificadas como
areas de risco, a regularizagdo ambiental serd admitida por meio
da aprowacao do projeto de regularizagdo fundiéria, na forma
da gei n 11.977, de 7 de julho de 2009.

§1 O processo de regularizacdo ambiental, para fins de prévia
autorizacdo pelo 6rgao ambiental competente, devera ser instruido
com os seguintes elementos:

I - a caracterizagdo fisico-ambiental, social, cultural e econdmica
da érea;

II - a identificagdo dos recursos ambientais, dos passivos e fra-
gilidades ambientais e das restri¢des e potencialidades da érea;

III - a especificacdo e a avaliagdo dos sistemas de infraestrutura
urbana e de saneamento bésico implantados, outros servicos e
equipamentos publicos;

IV - a identificacdo das unidades de conservacao e das areas de
protecdo de mananciais na area de influéncia direta da ocupacao,
sejam elas dguas superficiais ou subterraneas;

V - a especificagdo da ocupagdo consolidada existente na area;

VI - aidentificagdo das areas consideradas de risco de inundagoes e
de movimentos de massa rochosa, tais como deslizamento, queda
e rolamento de blocos, corrida de lama e outras definidas como
de risco geotécnico;

VII - aindicacéo das faixas ou dreas em que devem ser resguarda-
das as caracteristicas tipicas da Area de Preservagio Permanente
com a devida proposta de recuperacdo de areas degradadas e
daquelas ndo passiveis de regularizagdo;

VIII - a avaliacdo dos riscos ambientais;

IX - a comprovagao da melhoria das condicdes de sustentabilidade
urbano-ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da
regularizagao; e

X - a demonstragdo de garantia de acesso livre e gratuito pela
populacdo as praias e aos corpos d’dgua, quando couber.

O diagnéstico socioambiental tem, entre outras finalidades: 1) a defini-
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¢do das areas urbanas como consolidadas; 2) a defini¢do de dreas de relevante
interesse ecolégico; 3) a defini¢ao de areas de risco; 4) Regularizagdo Fundidria:
a) de interesse social (dreas ocupadas até 31/12/2007) e b) de interesse espe-
cifico (sem marco temporal); e 5) o pagamento por servigos ambientais (PSA).

6 QUAIS AS MODALIDADES DE PARCELAMENTO DO SOLO?

O parcelamento de solo urbano, segundo a Lein. 6.766/79, podera ocor-
rer mediante loteamento ou desmembramento . Ja o desdobro se constitui
na divisdo de um lote sem o objetivo de urbanizacédo, ndo se sujeitando aos
efeitos da referida Lei, considerando que nao detém potencialidade de influir
nos padrdes urbanisticos de uma cidade.”

O parcelamento de solo para fins urbanos, em zonas urbanas, de expan-
sdo urbana ou de urbanizacdo especifica, devera encontrar previsdao no plano
diretor ou em lei municipal. Se previsto em lei municipal, esta ndo podera
estar em desacordo com o plano diretor, visto que esse é instrumento bésico
da politica de desenvolvimento e expansao urbanos.'®

Por sua vez, o parcelamento de solo para fins urbanos, de imével rural
localizado fora de zona urbana ou de expansdo urbana, assim definidas por
lei municipal, conforme Instrucao INCRA n. 17-B/1980, rege-se pelas dispo-

14  CIVILEPROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACOES DEMOLITORIA C.C PERDAS E DANOS E ANULA-
TORIA PARCIAL DE PROJETO DE DESMEMBRAMENTO E RESPECTIVO REGISTRO IMOBILIARIO. VIOLACAO
AO ART. 535 DO CPC.

INEXISTENCIA. LEGITIMIDADE ATIVA AD CAUSAM RECONHECIDA. DECRETO-LEI N. 271/67. LUCROS
CESSANTES. VERIFICACAO DE EXISTENCIA. INCIDENCIA DA S.7/ST]. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO
EM PARTE E IMPROVIDO.

1. Tendo o tribunal de origem apreciado, com a devida clareza, toda a matéria relevante para a apreciagao e julga-
mento do recurso, ndo ha falar em violagéo ao art. 535 do Codigo de Processo Civil.

2. Possui interesse e legitimidade de propor agao demolitdria, o proprietario que teve impedido o livre acesso a seu
imo6vel mediante obstaculo construido em via publica. Inaplicabilidade do prazo previsto no art. 576 do Codigo
Civil de 1916.

3. Segundo o disposto no Decreto-Lei n° 271/67, no loteamento exige-se a previsao de infra-estrutura, com criagao
de vias publicas e outros espagos e equipamentos urbanos, que passam a integrar o dominio publico do Muni-
cipio desde a data da inscricdo do loteamento (art. 4°). No desmembramento, parcelamento de area de menor
complexidade, tal exigéncia é dispensada, porque sio suficientes o sistema viario e os logradouros publicos
existentes. Nada impede, contudo, que, como no caso em exame, o proprietario desmembrador opte por criar via
de acesso, cedendo a faixa respectiva ao Municipio, conforme constou do Projeto aprovado pela municipalidade e
registrado no Registro Imobiliario, de inteira ciéncia dos compradores das novas éreas.

4. A verificagao da ndo ocorréncia de prejuizos indenizaveis esbarra no 6bice previsto no enunciado n.7 da simula
do STJ, segundo o qual "A pretensao de simples reexame de prova nao enseja recurso especial".

5. Recurso especial conhecido em parte, ao qual se nega provimento.

(REsp 323.821/R], Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 06/12/2011, DJe
16/12/2011)

15 Nesse sentido a posicao consagrada do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo: Se ndo é a gleba que esta sendo
dividida em lotes, mas, simplesmente, um lote (de 500m?) que estéd sendo desdobrado em duas partes, ndo se trata
de desmembramento, mas de simples desdobre, ndo sujeito a Lei n. 6.766/79. (Ap. 826-0, do Conselho Superior da
Magistratura do TJSP, de 17-2-82)

16  Conforme § 1.° do art. 182/ CRFB, ¢/c paragrafo tnico do art. 140/ CESC e art. 40, caput/EC.



si¢bes do Decreto n. 59.428, de 27/10/66 e do art. 53 da Lei n. 6.766/79. Sobre
as competéncias da autarquia federal nessa hipétese de parcelamento do solo,
o item 3 da referida Resolug¢dao INCRA assim estabelece:
3.1 O parcelamento, para fins urbanos, de imével rural localizado
fora de zona urbana ou de expansdo urbana, assim definidas por

lei municipal, rege-se pelas disposicdes do art. 96, do Decreto n.°
59.428, de 27/10/66, e do art. 53, da Lei n.° 6.766, de 19/12/79.

3.2 Em tal hipotese de parcelamento, cabera, quanto ao INCRA,
unicamente sua prévia audiéncia.

3.3 Os parcelamentos com vistas a formagao de ntcleos urbanos,
ou a formacao de sitios de recreio, ou a industrializacdo, somente
poderédo ser executados em drea que:

a) por suas caracteristicas e situacdo, seja propria para a localizagdo
de servigos comunitarios das areas rurais circunvizinhas;

b) seja oficialmente declarada zona de turismo ou caracterizada
como de estancia hidromineral ou balnearia;

c) comprovadamente tenha perdido suas caracteristicas produti-
vas, tornando antiecondmico o seu aproveitamento.
Ainda, sera possivel a alteracao do solo rural, para fins urbanos, se, em
ato complexo, ndo se opuser o INCRA e, quando houver 6rgao metropolitano,
cabendo ao Municipio a aprovacao (art. 53 da Lei n. 6.766/79)."”

Finalmente, o parcelamento de solo, para fins agricolas, de imével rural
localizado fora de zona urbana ou de expansdo urbana, assim definidas por
lei municipal, rege-se pelas disposi¢oes do art. 61 da Lei n. 4.504/64, do art.
10 da Lei n. 4.947/66, do art. 93, e ss, do Decreto n. 59.428/66 e do art. 8° da
Lein. 5.868/72.

7 0 QUE E LOTEAMENTO?

O loteamento ocorre pela subdivisdo de gleba em lotes destinados a edi-
ficacdo, exigindo prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes
ou a abertura de novas vias e de novos logradouros publicos.'®

17 Ap.78.282-2,da12* Cam. Civel do TJSP, de 23-10-1984, em RT 595/ 94, apud Rizardo, Arnaldo. Processo de compra
e venda e parcelamento do solo urbano: Leis 6766/79 e 9785/99, 6. ed. ver. e ampl., Sdo Paulo: ed. RT, 2003., p. 36.

18 §1°do art. 2° da Lei n. 6.766/79
31
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8 0 QUE E DESMEMBRAMENTO?

Segundo redagdo do § 2° do art. 2° da Lei n. 6.766/79, é “a subdivisdo
de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema vi-
ario existente, desde que ndo implique a abertura de novas vias e logradouros
publicos nem prolongamento, modificagdo ou ampliagdo dos ja existentes.”

Percebe-se, pois, que a caracterizacdo do parcelamento do solo, na mo-
dalidade desmembramento, pressupde um estado de coisas mais avancado
que o loteamento, dispensando-se o parcelador exclusivamente da execugdo
de obras, infraestruturas e equipamentos quando preexistentes a aprovagao
do empreendimento. 2

Infere-se, a partir desses conceitos, que o desmembramento é uma forma
de parcelamento do solo, em tese, mais simplificada e conveniente ao empre-
endedor do que o loteamento, ja que o 6nus referente a abertura de novas vias
ou ampliagdo de vias existentes e instalacdo da respectiva infraestrutura é
responsabilidade do requerente, dando margem a burlas e, no mais das vezes,
gerando os maiores deficits de dreas de uso comum (destinadas a implantagao
de areas verdes e de uso comunitario), para servir os novos adquirentes dos
lotes oriundos do respectivo empreendimento (ex.: creches, postos de satude,
escolas, etc.).

Observa-se que a efetivagdo do parcelamento do solo, no territério
urbano brasileiro, tem ocorrido de forma fragmentada. Normalmente, uma
grande gleba é desmembrada, resultando em grandes 4reas remanescentes.
Essas dreas sao desmembradas, novamente, de acordo com o interesse privado.
Nesse processo, o planejamento urbano local é desconsiderado, resultando em
prejuizos para o desenvolvimento adequado das cidades.

19  Quanto as distingOes faticas e juridicas entre loteamento e desmembramento, ver Consulta n. 9/08, do Centro de
Apoio Operacional do Meio Ambiente, documento anexo.

20 Jurisprudéncias: 5
CIVIL. ASSOCIACAO. LOTE URBANO REGULAR. FRACIONAMENTO. QUALIFICACAO COMO NOVO LO-

TEAMENTO. IMPOSSIBILIDADE. DESMEMBRAMENTO. INSTITUTO DISTINTO. PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE FRACAO DESTACADA. INADIMPLENCIA DOS ASSOCIADOS PROMITENTES COMPRADORES.
RESCISAO. IMPERATIVIDADE. CONSIGNACAO EM PAGAMENTO. MORA JA CARACTERIZADA. ELISAO.
INVIABILIDADE.

[] ] )

4. APELACAO CONHECIDA E IMPROVIDA. UNANIME.

“o lote pertencente e fracionado pela apelada ja esta situado em solo urbano devidamente loteado, tanto que esta
inserto no perimetro da cidade satélite de Recanto das Emas. Como corolario dessa constatacao é evidente que,
ja integrando loteamento levado a efeito pelo Poder Publico de conformidade com as exigéncias legais, ndo pode
ser objeto de novo loteamento, podendo, quando muito, ser objeto de desmembramento, instituto, frise-se, ante a
afinidade que os apelantes demonstram por conceitos juridicos, diverso do loteamento, conquanto ambos integrem
o género parcelamento, consoante se afere do estampado no artigo 2°, §§ 1° e 2°, da Lei n. 6.766/79”

(TJDFT. Ap. Civ. n. 20050910121080APC. Acérdao n. 319.024. Orgao Julgador: 2* Turma Civel. Relator: Des.
Teoéfilo Caetano. Julgado em: 27-08-2008).



Deve-se atentar, portanto, aos casos que indiquem a promogao de des-
membramentos sucessivos, que, ao final, configurem evidente loteamento, mas,
ausentes as areas de uso comum e 0s equipamentos comunitarios. Estar-se-ia
diante de burla a Lei de Parcelamento do Solo.

Um exemplo comum dessa hipétese ocorre na doacdo e destaque de
areas destinadas a prolongamento e abertura de ruas ao Municipio, muitas
vezes realizados mediante autorizac¢do por lei ou decreto municipal, podendo
perfazer ndo interesse justo e legitimo, mas o efetivo inicio de loteamento
clandestino, a ser implantado por meio de sucessivos desmembramentos.
Nesses casos, percebe-se a sensivel piora da qualidade de vida dos munici-
pes, resultando maior trafego de veiculos, falta de equipamentos publicos,
entre outras deficiéncias.

Ressalta-se que o Orgao Municipal, quando da analise de projetos de
desmembramento, deveria verificar a caracterizacdo do entorno, das vias
existentes e a harmonizac¢do do projeto de desmembramento com o sistema
viario atual e futuro. A imagem a seguir ilustra uma possibilidade de prejuizo
a malha urbana decorrente de desmembramentos fragmentados.

Portanto, sdo comuns os desmembramentos incidentes em glebas rema-
nescentes de glebas maiores em que ja tenham ocorrido loteamentos previa-
mente aprovados, em relagdo as quais ocorrem prolongamentos fraudulentos
de ruas ilicitamente doadas ao Municipio, destinadas a lugar algum e sem que
haja um prévio resguardo de dreas proporcionais de uso comum.

O objetivo dessas doagdes é o de fraudar a ordem urbanistica mediante
o aproveitamento, com a conivéncia do Poder Publico (por conluio ou ignoran-
cia), da area total desmembrada para fins de alienagdo, enquanto que, para os
loteamentos, exige-se destinagdo de areas (pelo menos 35%) para implantacdo
de equipamento urbano e comunitério, sistemas de circulacdo e espagos livres
de uso publico.

Compete ao Promotor de Justica fiscalizar a prévia existéncia ou exigir,
nos projetos e desmembramentos, a constituicdo das dreas de uso comum
eventualmente nao disponibilizadas a sociedade, proporcionais as areas a
serem desmembradas. Em tais casos, entretanto, recomenda-se uma anélise
com razoabilidade nos casos concretos, quanto a possibilidade e necessidade
de tais exigéncias, considerando as multiplas varidveis urbanas que envolvem
tais areas remanescentes e as situagdes faticas que poderao dificultar ou im-
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possibilitar seu cumprimento, como é o caso de glebas de pequena extensao
e exiguo nimero de lotes a serem constituidos, dos desmembramentos sem
intencdo de venda (ex.: decorrentes de partilhas, adjudicagdes), entre outros,
situagdes que poderao exigir do Poder Ptblico Municipal compensagdes didrias
pelo resultado pratico equivalente.

Para ilustrar o que foi dito acima, sdo apresentadas, a seguir, trés sequ-
éncias de imagens. A primeira com as hipéteses de loteamento regular e des-
membramento, executados com violagdo a ordem urbanistica. E, nas sequéncias
seguintes, a situacdo oposta (regular).

Inicialmente, verifica-se a existéncia de uma grande gleba desmembrada
em trés novas glebas.

- Glebas Desmembradas (3 Parcelas)

CaN NN N\N D

Fonte: CIP



No meio da gleba maior, é aprovado pelo Municipio e constituido um
loteamento regular, composto de lotes e areas de uso comum (sistemas vidrios,
areas verdes e de uso comunitario, a razdo de 35% da area total do empreendi-
mento), remanescendo outras duas dreas desmembradas para aproveitamento
futuro.

A

- Glebas Remanescentes do Desmembramento

Area de uso Institucional

Area Verdes

D Limite da Area Regularmente Parcelada

C SR NER\ N

Fonte: CIP
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Na sequéncia, o empreendedor doa ao Municipio varias ruas, em sua
maioria destinadas a lugar algum e em desacordo com o planejamento mu-
nicipal de expansao e desenvolvimento da cidade, no intuito de aproveitar
integralmente os espagos das glebas remanescentes para constituigdo de lotes,
sem destinar quaisquer dreas de uso comum correspondentes a elas, em pre-
juizo da ordem urbanistica.

222
AAA . .
\ O\ >

Arruamentos Irregularmente Doados
Areas de uso Institucional

Fod  Areas Verdes
n Limite da Area Regularmente Parcelada

C RN\ N

Fonte: CIP



Ja a segunda sequéncia apresenta inicialmente uma grande gleba des-
membrada em duas novas glebas.

- Glebas Desmembradas (2 Parcelas)

S ONN NN D

Fonte: CIP
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Em seguida, o empreendedor aprova um loteamento, destinando areas
de uso comum proporcionais tanto a gleba loteada quanto a remanescente.

Y

D Limite da Area Regularmente Parcelada
- Gleba Remanescente do Desmembramento
Area de uso Institucional

rod] Area Verdes

M. N\ W’

Fonte: CIP

Por fim, o empreendedor realiza o parcelamento da gleba remanes-
cente em lotes, ndo resultando qualquer prejuizo a ordem urbanistica, em
vista do prévio resguardo das areas de uso comum para ambas as glebas

parceladas.



D Limite da Area Regularmente Parcelada
24  Area de uso Institucional

rod] Area Verdes

M N N\ N

N . v 4
Prejuizo ao Municipio

N
£
Area Publica

2

Fonte: CIP
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Percebe-se, da imagem comparativa, uma modalidade de fraude que
contribui para o desenvolvimento urbanistico desordenado e insustentdvel
dos Municipios brasileiros, pela venda indevida de areas que deveriam ser
destinadas ao uso comum do povo, merecendo especial atengdo fiscalizatdria,
a tal titulo, pelo Ministério Publico.

Ja a terceira sequéncia apresenta, inicialmente, uma gleba maior des-
membrada em duas novas glebas.

\

AN

- Gleba Desmembrada (2 Parcelas)

CaN NN NN\

Fonte: CIP



Ato continuo, o empreendedor aprova um loteamento, destinando areas
de uso comum proporcional a gleba loteada.

A\
D Limite da Area Regularmente Parcelada

- Gleba Remanescente do Desmembramento

24 Area de uso Institucional

p Area Verde

PO\ AN\ A N~ > o ¢
Fonte: CIP

Por fim, o empreendedor realiza o parcelamento da gleba remanescente
em lotes, por meio de um novo loteamento (e ndo desmembramento), desti-
nando area verde e institucional proporcionais (35% da gleba), ndo resultando
qualquer prejuizo a ordem urbanistica, em vista do resguardo, na nova area
parcelada, de 35% destinados as dreas de uso comum em institucional referentes
a respectiva gleba.
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D Limite da Area Regularmente Parcelada
Areas de uso Institucional

p Areas Verdes

PPN\ AN LD

Fonte: CIP

Area Comunitaria Institucional (ACI) e Area Verde de Lazer (AVL)

A orientagdo urbanistica mais sofisticada, ja adotada por alguns Munici-
pios do Estado em seus Planos Diretores, é incluir para todas as modalidades
de parcelamento do solo ali previstas, inclusive para desmembramento, com
o fito de fornecer a populacdo o adequado desenvolvimento sustentavel e
ordenado da cidade, as seguintes areas:

- Area Comunitéria Institucional (ACI) - sdo aquelas destinadas a todos
0s equipamentos comunitarios ou aos usos institucionais, necessarios a ga-
rantia do funcionamento satisfatério dos demais usos urbanos e ao bem estar
da populagdo;



- Area Verde de Lazer (AVL) - sdo os espacos urbanos ao ar livre de uso

e dominio puablico que se destinam a pratica de atividades de lazer e recreacao,
privilegiando quando seja possivel a criagdo ou a preservacdo da cobertura
vegetal.

9 0 QUE SAO 0 DESDOBRO E 0 REMEMBRAMENTO?

O desdobro se constitui na divisdo de um lote sem o objetivo de urba-
nizagao, constituindo novos lotes, com matriculas distintas.!

Ja o remembramento destina-se a realizar a fusdo ou unificacdo de dois
lotes ou mais, para a formacdo de um novo, pelo reagrupamento desses de
forma contigua, com a decorrente constituicdo de um terreno maior. Assim
como no desdobro, o terreno resultante do remembramento é considerado
juridicamente um novo imével, com matricula prépria e area distinta, o qual
possuira limites e confrontagdes diferentes.

Por se tratar de procedimentos administrativos sem interferéncia na or-
dem urbanistica municipal, o desdobro e o remembramento ndo se submetem
as exigéncias do registro especial do art. 18, sendo regulados pela legislagao
dos Municipios.

10 0 QUE E UM LOTEAMENTO IRREGULAR?

E aquele que, muito embora aprovado pelo poder ptblico e/ou regis-
trado no registro de iméveis competente, ndo foi executado atendendo as exi-
géncias da Lein. 6.766/79 (ex.: auséncia de infraestrutura, de drea comunitaria,
area verde, etc.)

21  Nesse sentido, a posicao consagrada do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo: Se nao é a gleba que esta sendo
dividida em lotes, mas, simplesmente, um lote (de 500m?) que estd sendo desdobrado em duas partes, ndo se trata
de desmembramento, mas de simples desdobre, ndo sujeito a Lei n. 6.766/79. (Ap. 826-0, do Conselho Superior da
Magistratura do TJSP, de 17/2/82).
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11 0 QUE E UM LOTEAMENTO CLANDESTINO?

E aquele que ndo possui a aprovacio do poder publico e/ou o registro

no cartorio de registro de imdveis competente, de maneira que resulta invia-

bilizada a matricula e individualizacao dos respectivos lotes.

12 QUAIS SAQ AS AREAS DE USO COMUM QUE DEVEM OBRIGATORIAMENTE
INTEGRAR O PARCELAMENTO DO SOLO URBANO?

As areas de uso comum, responsaveis por assegurar o pleno desenvol-

vimento das fung¢des sociais da cidade e da propriedade urbana, levando em

consideracdo o lazer, a infraestrutura necessaria e a integracdo do homem com

o meio ambiente, sdo constituidas por:

Jurisprudéncias:

APELACOES CIVEIS - LOTEAMENTO APROVADO E REGIS-
TRADO NO REGISTRO DE IMOVEIS - AREA RESERVADA
AO MUNICIPIO PARA IMPLANTACAO DE VIA PUBLICA
- INCORPORACAO AO DOMINIO PUBLICO - INTELIGEN-
CIA DO ART. 22 DA LEI DO PARCELAMENTO DO SOLO
URBANO - AVERBACAO NA MATRICULA DO IMOVEL
CANCELANDO A RESERVA DA AREA TORNANDO-A
LIVRE PARA USO DO LOTEADOR - NULIDADE - BEM
PUBLICO INDISPONIVEL - ILEGITIMIDADE PASSIVA
DAS PESSOAS NAO INDICADAS A SUPORTAREM OS
EFEITOS DA SENTENCA - RECURSOS DESPROVIDOS.
A jurisprudéncia predominante assentou entendimento no sentido
de que a aprovacéo e o registro do projeto passam as areas destina-
das as vias e logradouros ptblicos, em terreno loteado, ao dominio
publico, independentemente de titulo aquisitivo e transcrigéo. (STJ
- Resp n. 10.703/SP - Rel. Min. Wlademar Zveiter)(...) [GRIFEI]

(TJSC. Ap. Civ. n. 2007.041804-0, de Biguacu. Orgao Julgador: 2°
Camara de Direito Pablico. Relator: Des. Cid Goulart. Julgado
em: 19-01-2009).

Em sentido contrério, porém mediante compensac¢io em area semelhante:

ACAO POPULAR - DIREITO AMBIENTAL - AREA VERDE -
BEM DE USO COMUM - DESAFETACAO PELO Poder Pablico
- DESTINACAO DE NOVA AREA - POSSIBILIDADE.

E consentido ao Poder Publico, mediante manifestacdo
expressa de vontade e autorizagdo da Casa Legislativa, alterar



a destinacdo publica anteriormente dada ao imével, desde que
Ppassiveis de valoragdo econdmica, de modo a incorporar-lhes ao
seu dominio privado.

Com a destinagdo de uma outra area verde, atendeu-se,
tanto os interesses financeiros do Ente Municipal quanto a fungao
social do espago verde, que se caracteriza como o interesse publico.

Ademais, nada consta nos autos a respeito da impos-
sibilidade de devastacdo do espaco verde, tendo em vista que
nao se tratava de patrimonio de protecao ambiental legalmente
constituido.

(TJSC. Ap. Civ. n. 2002.015614-6, de Santo Amaro da
Imperatriz. Crgﬁo Julgador: Primeira Camara de Direito Pablico.
Relator: Des. Volnei Carlin. Julgado em: 14-04-2005).
1) area institucional - destinada a edificacdo de equipamentos co-
munitarios, como pracas, ginasios de esporte, saldo comunitario, entre
outros conforme o art. 4°, § 2°, da Lei n. 6.766/79: - “Consideram-se
comunitarios os equipamentos publicos de educagao, cultura, satde,
lazer e similares”.

2) area de arruamento - destinada a abertura de vias de circulagao
na gleba, feita pelo proprietario, com prévia aprovacao da Prefeitura
e transferéncia gratuita das areas das ruas ao Municipio, como pode
ser realizado por este para interligacdo do seu sistema vidrio, caso em
que deverd indenizar as faixas necesséarias as vias publicas.?

3) area verde - destinada aos espagos de dominio publico que de-
sempenhem fungdo ecoldgica, paisagistica e recreativa, propiciando
a melhoria da qualidade ambiental, funcional e estética da cidade,
sendo dotados de vegetacdo e espagos livres de impermeabilizacao,
admitindo-se intervengdes minimas como caminhos, trilhas, brinque-
dos infantis e outros meios de passeios e divertimentos leves. Nesse
sentido, sdo os ensinamentos de Gabriel Montilha:*

Sabemos que as chamadas areas verdes contribuem com o aumen-
to da umidade relativa do ar, reduzindo as doencas respiratérias;
reduz a poluicdo sonora; melhora a temperatura do ambiente;
auxilia na absorcdo dos gases expelidos pelos veiculos (CO2),
reduzindo a polui¢do do ar; proporciona efeito positivo no com-
portamento humano, sendo que as cidades mais arborizadas tém
menores indices de violéncia e problemas psicolégicos; favorece
no controle sobre a proliferacdo de vetores de doengas, particu-
larmente os insetos, pois fornece um ambiente adequado para o

22 ALVARENGA, Luiz Carlos. O parcelamento do solo urbano. Revista Eletronica.ISSN 1677-4280.v6.n1. Ano 2007.
disponivel em: <revista.uepb.edu.br/index.php/qualitas/article/view/85/97> Acesso em: 5/10/09.

23  MONTILHA, Gabriel. A Obrigagio de se manter a reserva florestal legal em imével urbano. Disponivel em:
<http:/ /www.meioambiente.caop.mp. arquivos/File/reserva legal urbana.pdf> Acessoem:19/08/2013.




desenvolvimento dos predadores (passaros); favorece também a
infiltragdo das aguas fluviais evitando as enchentes e proporcio-
nando a recarga do lencol freatico.

Ainda sobre a fungdo da area verde, de acordo com José Afonso da Silva?:

Dai a grande preocupacao do Direito Urbanistico com a criacdo e
preservagao das dreas verdes urbanas, que se tornaram elementos
urbanisticos vitais. Assim, elas vao adquirindo regime juridico
especial, que as distinguem dos demais espacos livres e de outras
dreas “non aedificandi”, até porque se admitem certos tipos de
construgao nelas, em propor¢ao reduzidissima, porquanto o que
caracteriza as areas verdes ¢ a existéncia de vegetacdo continua,
amplamente livre de edifica¢bes, ainda que recortada de cami-
nhos, vielas, brinquedos infantis e outros meios de passeios e
divertimentos leves, quando tais dreas se destinem ao uso publico.

O regime juridico de 4reas verdes pode incidir sobre espagos
publicos ou privados. Realmente, a legislacao urbanistica podera
impor aos particulares a obrigacdo de preservar areas verdes
existentes em seus terrenos, ou mesmo impor a formacao, neles,
dessas dreas, ainda que permanegam com sua destinagéo ao uso
dos préprios proprietarios. E que, como visto, as areas verdes
ndo tém funcdo apenas recreativa, mas importam em equilibrio
do meio ambiente urbano, finalidade a que tanto se prestam as
publicas como as privadas.
Fica clara a distingdo entre area verde e outras dreas de preservagdo. Ape-
sar da preservagdo arbérea comum as duas, a primeira permite construgdes e a
intervencdo direta do homem para o lazer, a segunda, ndo. Enquanto as areas
de preservacdo permanente o sdo por caracteristicas naturais, as dreas verdes

podem ser criadas e ter sua localizacdao determinada pelo loteador.

13 QUAL O PERCENTUAL DA GLEBA QUE DEVE SER DESTINADO PARA AS
AREAS DE USO COMUM PELO EMPREENDEDOR?

O art. 8%, inciso I, da Lei n. 6.063/82, que trata do parcelamento do solo
urbano em Santa Catarina, previu a exigéncia do percentual minimo de 35%
da gleba a ser destinada as dreas de uso comum:

Art. 8° - Os projetos de loteamento de que trata a presente Lei
deverao atender aos seguintes requisitos:

I - as areas destinadas a sistema de circulagdo, a implantacao de
equipamento urbano e comunitario e espagos livres de uso publico,
ndo poderao ser inferiores a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba;

A interpretagdo literal da Lei Estadual n. 6.063/82 leva-nos, em um

24 SILVA, José Afonso. Direito Urbanistico Brasileiro. 2° ed. Rev. E atual., Sao Paulo: MALHEIROS EDITORES LTDA,
46 1995. (p. 247)



primeiro momento, a compreensao do calculo da porcentagem sobre a gleba,
ou seja, sobre a totalidade da area. José Afonso da Silva® define que “Gleba
é a area de terra que ndo foi ainda objeto de arruamento ou de loteamento”.

Nesse sentido, o Tribunal de Justica de Santa Catarina esclarece, em
decisdo, o dever de ser “[...] resguardado o percentual de 35% da area ao Poder
Publico, no caso de loteamento, porém, levando-se em conta a drea como um
todo, e ndo como lotes autdnomos”.?

A gleba é a area total do terreno, logo, compreende as areas de preserva-
¢do permanente e dreas remanescentes, que poderao ser objeto de parcelamento
do solo no futuro.

Entretanto, a compreensdo que vem sendo dada a essa exigéncia pelo
Orgao Licenciador Estadual (FATMA) é a de que 0s 35% deverdo recair sobre
a area ttil passivel de parcelamento do solo, excluindo-se deste montante a
area de preservacdo permanente, eventualmente, existente na gleba. Ex.: imével
com 110 hectares, sendo 10 hectares de drea de preservacao permanente, a rea
de uso comum devera ser de, no minimo, 35 hectares ou 35% da area atil do
imovel para fins de parcelamento.

Essa interpretacao parece-nos a mais justa, ndo apenas para assegurar a
correlagao percentual de drea comum em relacdo a drea ttil do empreendimento,
afastando o excesso de limitacdo do direito de propriedade, como também no
sentido de proteger a drea de preservacdo permanente do seu uso indevido,
por exemplo, como area verde ou institucional.”

E sempre bom lembrar que ndo se pode confundir 4reas verdes com
as areas de preservacdo permanente, como aquelas faixas ao longo de cursos
d’agua,® as quais ndo poderdo, de regra, sofrer sobreposicao dos espagos livres
de uso publico, por conta de sua natureza non aedificandi.

25 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed., rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros, 2010, p. 324.

26  TJSC. Apelacao Civel n. 1996.006965-8, de Brusque . Orgéo ]ulgador: Segunda Camara de Direito Comercial, Relator:
Alcides Aguiar. DJ: 27/08/1997.

27 O mesmo critério de utilizagdo de area aproveitével, com o fito de resguardar as Areas de Preservacéo Permanente,
foi utilizado pelo Superior Tribunal de Justica para efeito de calculo em que se define os tamanhos da propriedade,
embora tratando-se de iméveis rurais passiveis de reforma agraria. Conforme noticia que divulgou a decisao referente
ao Recurso Especial n. 1161624: “Ao relatar o processo, o ministro Humberto Martins entendeu como correta a dis-
posicéo do TRF1 de interpretar a questao dentro da l6gica do Estatuto da Terra. [...] o TRF1 integrou a norma com as
disposicdes constantes do pardgrafo 3° do artigo 50 do Estatuto da Terra, com redagao dada pela Lein. 6.746/1979. Alj,
esta expressa a disposicao de que somente a area aproveitavel do imovel faz parte do calculo. [...] O voto foi seguido
de forma unanime pelos demais ministros da Segunda Turma, que ressaltaram, na propria sessao de julgamento, a
importancia da decisao proferida. Para os magistrados, a decisdo do ST] pode inibir eventuais abusos no processo de
reforma agraria brasileiro, evitando que o poder publico intervenha em areas de interesse ecolégico que, a partir de
critérios equivocados, pudessem ser classificadas como grandes propriedades improdutivas.

28  ARFELLI, Amauri Chaves. Areas Verdes e de Lazer: consideracdes para sua compreensio e defini¢io na atividade
urbanistica de parcelamento do solo. i Revista de Direito Ambiental. Coordenagao: Antonio Herman V. Benjamin
e Edis Milaré. n. 33, Ano 9. jan-margo/2004. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais. p.46
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14 NAS AREAS DE USO COMUM, QUAIS 0S PERCENTUAIS QUE DEVERAQSER
RESGUARDADOS PARA AS AREAS INSTITUCIONAL, DE ARRUAMENTO E AREA
VERDE?

O Municipio estabeleceré os usos permitidos e os indices urbanisticos de
parcelamento e ocupagdo, o qual, em tese, podera deixar de atender a contento
as exigéncias urbanisticas, especialmente com a possibilidade de reducdo dos
equipamentos urbanos e espacos de lazer, razdo pela qual, nesse aspecto, é
sugerida uma atengdo especial.

Conforme ensinamento doutrinario, e ndo apenas legislativo, o conjunto
das areas de uso comum deve alcangar o minimo de 35% da gleba a ser arruada,
distribuidas da seguinte maneira: “As regras, mais ou menos, sdo do seguinte
teor: da drea total do plano de arruamento e loteamento serdao destinados, no
minimo: I - 20% para vias de circulagdo; II - 15% para areas verdes; III - 5%
para areas institucionais”.”

A titulo exemplificativo, em Biguacu, o minimo é de: 20% para o sistema
de circulacdo, 7% para dreas verdes e 8% para equipamentos urbanos e comu-
nitarios (art. 85 da Lei Complementar de Biguagu n. 12/2009).

Com relacdo as demais exigéncias,® o legislador deixou consignados
limites minimos de area do lote (125m?)* e distanciamento de dguas correntes
e dormentes - 15m de cada lado - e de articulagdo das vias adjacentes oficiais.
Neste tltimo, busca evitar a implantacao de loteamentos em &reas sem qualquer
comunicagdo com o perimetro urbano, ou seja, em locais indspitos, razao pela
qual se exige que as vias de circulacdo devem preexistir e, portanto, constar
em mapas oficiais do Municipio. Naquele, o objetivo é o resguardo a seguranca

29 SILVA, José Afonso. Direito Urbanistico Brasileiro. 4* ed. Rev. E atual., Sdo Paulo: MALHEIROS EDITORES LTDA,
2006. p.337

30 Incisos Il ao IV do art. 4° da Lei n. 6.766/79
31 Jurisprudéncia:
1.

APELACAO CIVEL - ACAO DE DESMEMBRAMENTO DE IMOVEL URBANO - AREA MENOR DO QUE AQUE-
LA EXIGIDA PELA MUNICIPALIDADE PARA A CONSTITUICAO DE UM LOTE - IMPOSSIBILIDADE DE
DESMEMBRAMENTO - COMPETENCIA DO MUNICIPIO PARA LEGISLAR SOBRE O PARCELAMENTO DO
SOLO OUTORGADA PELA CONSTITUICAO - NECESSIDADE DE ORGANIZACAO DO MEIO URBANISTI-
CO - EXEGESE DOS ARTS. 30, VIII, DA CONSTITUICAO FEDERAL E 3° DA LEI N. 6.766/79 - SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA MANTIDA - RECURSO DESPROVIDO

Na hipétese, o lote que os autores pretendem parcelar, isto ¢, desmembrar de outro, possui area de 198m?. Entretanto,
como se viu, a drea minima exigida pelo Municipio de Sao Joaquim é de 360m2. Assim, é evidente que o imével dos
autores ndo se enquadra no limite minimo para loteamento, motivo pelo qual ndo pode ser desmembrado. [GRIFEI]
(TJSC. Ap. Civ. n. 2004.020754-9, de Sdo Joaquim, Terceira Camara de Direito Civil. Relator: Des. Marcus Tualio
Sartorato. DJ 22-05-2007)



das construgdes em vista da proximidade dos cursos d’agua e efeitos advindos
das intempéries climaticas.

Vale ressaltar que os requisitos tracados na Lei do Parcelamento sao
considerados minimos, ou seja, é necessario ater-se, sempre, as disposicoes
constantes na legislacdo esparsa.

Exemplificando, podemos citar as questdes ambientais envolvidas na
implantagdo do loteamento. Geralmente, hd necessidade de corte/supressao de
vegetacdo, sendo imprescindivel, nesses casos, a anuéncia do Orgéo Ambiental
competente, conforme preceitua a legislagdo ambiental

Por fim, referente ao percentual destinado & &rea verde, serd o tema
analisado com mais detalhes na pergunta 17.

15 £ POSSIVEL AO LOTEADOR DAR DESTINACAO DIVERSA AS AREAS
DESTINADAS AQS EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS E URBANOS, CONSTANTES
DO PROJETO E DO MEMORIAL DESCRITIVO?

Nao, exceto em caso de caducidade da licenga municipal ou desisténcia
do loteador, observando-se as exigéncias do art. 23 (admite-se o cancelamento
do loteamento por: 1. decisdo judicial; 2. a requerimento do loteador antes
de qualquer lote ter sido objeto de contrato, com anuéncia do érgado publico
responsavel; ou 3. mediante requerimento conjunto formulado pelo loteador
e por todos os adquirentes dos lotes, com anuéncia do 6rgao responsavel). *

32 Conforme art. 31 da Lei Federal n. 11.428/2006:
Art. 31. Nas regices metropolitanas e areas urbanas, assim consideradas em lei, o parcelamento do solo para fins
de loteamento ou qualquer edificagdo em éarea de vegetagao secundéria, em estdgio médio de regeneracdo, do
Bioma Mata Atlantica, devem obedecer ao disposto no Plano Diretor do Municipio e demais normas aplicaveis, e
dependerdo de prévia autorizagao do 6rgao estadual competente, ressalvado o disposto nos arts. 11, 12 e 17 desta
Lei.
§ 1Nos perimetros urbanos aprovados até a data de inicio de vigéncia desta Lei, a supressao de vegetagao secun-
daria em estdgio médio de regeneragao somente serd admitida, para fins de loteamento ou edificagao, no caso de
empreendimentos que garantam a preservacao de vegetacao nativa em estagio médio de regeneragao em no minimo
30% (trinta por cento) da érea total coberta por esta vegetacao.
§ 2 Nos perimetros urbanos delimitados apos a data de inicio de vigéncia desta Lei, a supressdo de vegetagao
secundéria em estagio médio de regeneragao fica condicionada a manutencao de vegetagido em estdgio médio de
regeneragao em no minimo 50% (cinqiienta por cento) da area total coberta por esta vegetagao.

33
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16 QUAIS SAOQ 0S ITENS QUE INTEGRAM A INFRAESTRUTURA BASICA DE
UM LOTE (EQUIPAMENTOS URBANOS OU DE UTILIDADE PUBLICA)? A QUEM
COMPETE A SUA EXECUCAOQ?

Integram os equipamentos urbanos o escoamento das dguas pluviais, a
iluminagao publica,* o esgotamento sanitario, o abastecimento de 4gua potavel,
a energia elétrica publica e domiciliar e as vias de circulagdo pavimentadas.®

Quando se tratar de zonas habitacionais declaradas por lei como de
interesse social, as exigéncias de infraestrutura bésica constituir-se-ao de, no
minimo, vias de circulagdo, escoamento das adguas pluviais, rede para o abas-
tecimento de dgua potavel e solucbes para o esgotamento sanitario e para a
energia elétrica domiciliar.*

A responsabilidade por sua implantagéo sera do loteador e, ap6s a sua
aprovagdo, devera ser estendida, também, ao Municipio. ¥

34 Aresolugdo normativa 414/2010 da ANEEL, em seu Art. 21, coloca que a responsabilidade no tocante a iluminagao
publica sera:
Art. 21. A elaboracao de projeto, a implantagao, expansao, operagao e manutengao das
instalagdes de iluminagao publica sdo de responsabilidade do ente municipal ou de quem tenha
recebido deste a delegacao para prestar tais servicos. (Redagdo dada pela REN ANEEL 479, de
03.04.2012)
§1° A distribuidora pode prestar os servicos descritos no caput mediante celebragao de
contrato especifico para tal fim, ficando a pessoa juridica de direito publico responsavel pelas
despesas decorrentes. (Incluido pela REN ANEEL 479, de 03.04.2012)
§2° A responsabilidade de que trata o caput inclui todos os custos referentes a ampliagao
de capacidade ou reforma de subestagdes, alimentadores e linhas ja existentes, quando necessarias
ao atendimento das instalagdes de iluminagdo publica, observado o disposto nos §§ 1o a 40 do art.
43. (Incluido pela REN ANEEL 479, de 03.04.2012)

35 §5°doart. 2°da Lein. 6.766/79
36 §6°doart.2°da Lein. 6.766/79

37 Jurisprudéncias:

1.”Foi para coibir esse estado de coisas que a Lei n. 6.766,/79 veio exigir que o registro do loteamento, com a venda
de lotes somente poderia ser feito mediante o comprovante de verificagao, pela Prefeitura, da execugao das obras
exigidas pela legislagdo municipal, que incluirdo, no minimo, a execucdo das vias de circulacdo do loteamento,
demarcacdo dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das dguas pluviais (art. 18, inc. V). Isto
&, tais obras sdo da estrita responsabilidade do loteador, sem as quais ele ndo pode registrar o loteamento; sem o
registro, o loteamento tipifica ilicito civil e penal (art. 50 da mesma Lei). Se ndo estiverem concluidas essas obras,
deve o loteador apresentar um cronograma, com a duragao maxima de dois anos, acompanhado de competente
instrumento de garantia para a execugao das obras, obras essas que sao evidentemente de sua responsabilidade.
Isto &, ele deve ter condigGes de garantir, com os seus recursos, o cumprimento das obrigacdes exclusivamente suas
e que devem, em principio, estar concluidas quando do registro”.

(STJ. REsp. 43.735-SP, Quarta Turma. Relator: Min. Salvio de Figueiredo Teixeira. Julgado em: 12-11-1996)
2.AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOTEAMENTO. COMINATORIA. LIMINAR. DEFERIMENTO. IMPOSICAO,
AOSDEMANDADOS, DA OBRIGACAO DEINSTALAR REDE ELETRICA DOMICILIAR NAS RESIDENCIAS
DOS AUTORES. RESPONSABILIDADE DOS TITULARES DO EMPREENDIMENTO IRRECUSAVEL. OBRI-
GACAO ALEGADAMENTE ASSUMIDA PELO EXECUTIVO MUNICIPAL. ALEGACAO QUE CONTRARIA OS
DIZERES CONTRATUAIS. AUTORES EM SITUACAO DE INADIMPLENCIA. PROVAS AUSENTES. DECISAO
INCENSURAVEL. INSURGENCIA RECURSAL DESATENDIDA.

Independentemente da mora dos adquirentes de unidades de loteamento, é dever dos empreendedores a im-
plantagdo da infraestrutura basica, conforme comanda o art. 2°, § 5° da Lei de Parcelamento do Solo Urbano
(Lei n. 6.766/79). Assim, é obrigacao deles, como forma mesmo de assegurar a dignidade humana dos adquirentes
de lotes e que ali residem, promover a instalagdo, nas respectivas unidades, de rede elétrica domiciliar. E ndo tem
eficicia, quanto aos adquirentes dos lotes, a assungdo verbalmente assumida pelo Executivo Municipal de arcar
com essas instalagdes, quando os instrumentos contratuais celebrados firmam a assuncéo, pelos empreendedores,
dessa obrigacao. [GRIFEI]



17 QUAIS 0S CONCEITOS DE ZONA URBANA E ZONA DE EXPANSAQ URBANA?

O conceito de zona urbana historicamente esteve fixado no Cédigo Tri-

butério Nacional *, sendo compreendido como aquela dotada, de pelo menos,

dois melhoramentos urbanos (meio-fio ou calcamento, com canaliza¢do de

aguas pluviais, abastecimento de dgua, sistema de esgotos sanitarios, rede de

iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribuicao domiciliar, e

escola priméria ou posto de satide a uma distancia maxima de trés quilémetros

do imével).

Hoje, considerado o disposto na Constituicdo Federal, inc. I e II de seu

38

(TJSC. Agr. Ins. n. 2004.025499-7, de Videira. Orgio Julgador: Quarta Camara de Direito Civil. Relator: Des.
Trindade dos Santos. Julgado em: 26-03-2008).

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. LOTEAMENTO. FALTA DE FORNECIMEN-
TO DE ENERGIA ELETRICA. ANTECIPACAO DE TUTELA DEFERIDA PELA JUIZA "A QUO", DETERMINAN-
DO A AGRAVANTE (1° RE) A IMEDIATA LIGACAO DA REDE E FORNECIMENTO DE ENERGIA ELETRICA.
OBRIGACAO DO LOTEADOR (2* RE). EXEGESE DA LEI N. 6.766/1.979. PRAZO PARA CUMPRIMENTO DA
MEDIDA DETERMINADA 30 (TRINTA) DIAS, SOB PENA DE MULTA. OBSERVANCIA DO ART. 461, 5° CPC.
AGRAVO PROVIDO” (TJSC - Agravo de Instrumento n. 2011.059960-4, de Jaguaruna. Des. Rel. José Volpato de
Souza. j. em 27/09/2012)

Quanto a responsabilidade do Municipio apés a aprovacao do empreendimento:
3. ADMINISTRATIVO - PARCELAMENTO DO SOLO - LOTEAMENTO - OBRAS DE INFRAESTRUTURA - RES-

PONSABILIDADE.

1. Embora conceitualmente distintas as modalidades de parcelamento do solo, desmembramento e loteamento, com
a Lein. 9.785/99, que alterou a Lei de Parcelamento do Solo - Lei n. 6.766/79, ndo mais se questiona as obrigacoes do
desmembrador ou do loteador. Ambos sdo obrigados a cumprir as regras do plano diretor.

2. As obras de infraestrutura de um loteamento sao debitadas ao loteador, e quando ele é oficialmente aprovado,
solidariza-se o Municipio.

3. Obrigagao solidéria a que se incumbe o loteador, o devedor solidario acionado pelo Ministério Publico.

4. Recurso especial improvido”. [GRIFEI]

(STJ. RESP n. 263603/SP. Orgdo Julgador: Segunda Turma. Relatora: Min. Eliana Calmon. Julgado em: 12-11-2002).

4.”[..]3. APELACAO DO AUTOR- LOTEAMENTO - OBRAS DE INFRAESTRUTURA BASICA - RESPONSABILI-
DADEDO LOTEADOR - CULPA DO VENDEDOR - AUSENCIA - PERDAS E DANOS INCABIVEIS - SENTENCA,
BEM LAVRADA, MANTIDA - APELO DO AUTOR IMPROVIDO. 3. E do loteador a responsabilidade pelas obras de
infraestrutura basica dos lotes, sendo inadmissivel imputar ao vendedor do terreno a obrigacao de indenizar perdas
e danos decorrentes da falta de implementagao da referida infraestrutura” (TJSC - Apelagao Civel n. 2007.046055-1,
de Concoérdia. Relator: Des. Monteiro Rocha. j. em 12/11/2009).

5. LOTEAMENTO - OBRAS DE INFRAESTRUTURA NAO REALIZA-
DAS - PREVISAO LEGAL - OBRIGACAO DE FAZER - CONDENACAO SOLIDA-
RIA DO MUNICIPIO E DO LOTEADOR - REEXAME NECESSARIO E APELO- DESPROVIMENTO.
Ha responsabilidade solidaria do Municipio, este por omissao, e do empreendedor, quando, em desrespeito
a legislacao federal e local, os lotes se apresentam a venda, independentemente de pavimentagao e meio-fio,
acreditando os adquirentes estarem aquelas benfeitorias incluidas (Ap. civ. n. 97.002089-9 de Canoinhas, Rel.
Des. Francisco Oliveira Filho, j. 20-5-97).

(TJSC Ap. Civ. N. 1997.002190-9, de Canoinhas, 1* Camara de Direito Piablico, Rel. Joao Martins. Julgado em:
05-09-2002)

6. Acdo Civil Pablica. Obrigagao de fazer. Loteamento urbano autorizado. Falta de obras de infraestrutura. Liberagao
indevida de lotes caucionados. Municipio. Responsabilidade Solidaria. Sentenga mantida em reexame necessario.
O municipio que é parte passiva legitima na agao civil pablica em que se pede o reconhecimento de obrigagao de
fazer, consistente na implementagao das benfeitorias e obras de infraestrutura pactuadas por ocasido de aprovagao
de projeto de loteamento de terra urbano, pois a ele cabia, ndo s6 autorizar, como fiscalizar o integral cumprimento
do pactuado. O municipio, o seu servidor, bem como o loteador e seus socios sdo solidariamente responsaveis pela
execugdo de loteamento por ele aprovado e autorizado, conforme art. 30, VIII, da CF e art.40 da Lei 6.766/99, no caso
de ndo realizagdo das obras de infraestrutura constantes do projeto de loteamento” (TJRO - Reexame Necessario
n. 10525030371195. Rel. Desembargador Renato Mimessi. j. em 14/09/2010).

CTN-Lei n.5.172/66, § 1° do art. 32
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art. 30, e o caput e § 1° de seu art. 182%, em combinagdo com a Lei n. 10.257/01

(Estatuto da Cidade), compreende-se que a zona urbana ha de ser estabelecida

no plano diretor ou em lei especifica dele decorrente.

Desse modo, o parcelamento de solo para fins urbanos em zonas urbanas,

de expansdo urbana ou de urbanizacao especifica, deverad encontrar previsdo

no plano diretor ou, na sua auséncia, em lei municipal.

Jaa Zona de Expansao Urbana - assim considerada a que se reserva para

receber novas edificagdes e equipamentos urbanos, no normal crescimento das

cidades e vilas - devem ser, desde logo, delimitadas pelo municipio e subme-

tidas as restri¢des urbanisticas do Plano Diretor.*

18 QUEM APROVA 0 PROJETO DE LOTEAMENTO OU DESMEMBRAMENTO?

O projeto devera ser aprovado pelo Municipio, a quem compete também

a fixagdo de diretrizes do projeto a que aludem os arts 6° e 7° da Lei n. 6.766/79

(tracado do solo, sistema viario).*

39

40
41

CFRB: Art. 30. Compete aos Municipios:
I - legislar sobre assuntos de interesse local;
II - suplementar a legislacao federal e a estadual no que couber;

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Pablico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o
bem- estar de seus habitantes.

§1°- O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades com mais de vinte mil habitantes,
é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

(Grifou-se).

MEIRELLES, Hely Lopes Meirelles. Direito Municipal Brasileiro, 15° ed., Sao Paulo, Malheiros, 2006

Jurisprudéncia:
AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO CIVIL PUBLICA - DIREITO URBANISTICO - LOTEAMENTO CLAN-

DESTINO - MUNICIPIO - PODER-DEVER DE REGULARIZACAO - CONCESSAO DE LIMINAR - AUSENCIA
DE PREVIA MANIFESTACAO DO ENTE PUBLICO - ART. 2° DA LEI FEDERAL N. 8.473/92 - REGRA NAO
ABSOLUTA EM RAZAO DA MATERIA - MEIO AMBIENTE - URGENCIA QUE SE SOBREPOE PARA PREVE-
NIR DANO MAIOR - IDENTIFICACAO DOS LOTES E IMOVEIS CONSTRUIDOS - CADASTRO DOS ATUAIS
MORADORES E POSSUIDORES - PRAZO DE 30 DIAS - TEMPO EXIGUO - DILAGCAO PARA 90 DIAS - RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO

"A Municipalidade tem o dever e nao a faculdade de regularizar o uso, no parcelamento e na ocupagao do solo,
para assegurar o respeito aos padrdes urbanisticos e o bem-estar da populagio." (STJ, REsp n. 44.8216/SP, Rel.
Min. LUIZ FUX). [GRIFEI] (TJSC. Agr. Ins. n. 2008.058619-5, de Sao José, Quarta Camara de Direito Pablico.
Relator: Des. Jaime Ramos. DJ 15-05-2009)



19 QUAIS SAO AS HIPf)TESES EM QUE 0 PODER Pl]BLI(;O NAO PODE
AUTORIZAR A REALIZACAOQ DE LOTEAMENTOS (PARAGRAFO UNICO DO ART.
3° DA LEIN. 6.766/79)?

- em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdo sem as devidas provi-
déncias para assegurar o escoamento das aguas;

- em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a satide
publica sem que sejam saneados;

- em terreno com declividade igual ou superior a trinta por cento, salvo
se atendidas as exigéncias especificas das autoridades competentes;

- em terrenos cujas condi¢des geolégicas ndo aconselhem a edificacao; e

- em areas de preservacao ecoldgicas (envolve aqui a protegdo de manan-
ciais, de patriménio cultural, histérico, paisagistico e arqueolégico, definidas
por legislacdo estadual ou federal, ainda, as florestas de preservacdo perma-
nente, os parques nacionais, estaduais e municipais, as reservas bioldgicas,
reservas de caca, as estagdes ecolégicas e as areas de protecdo ambiental) ou
com condicdes de poluicao que impecam as condi¢des sanitdrias suportaveis a
habitacao (verificar os padroes de emissao fixados pelas autoridades federais,
estaduais e municipais em todas as formas de poluicao, além das as normas
da ABNT).24

42 Paragrafo tinico do art. 3° da Lei n. 6.766,/79
43 JURISPRUDENCIAS:

INDENIZACAO. PERDAS E DANOS. AQUISICAO DE LOTE EM AREA PANTANOSA E SU-
JEITA A FREQUENTES INUNDACOES. APROVACAO DE LOTEAMENTO SEM CONDICOES
DE HABITABILIDADE. VICIO OCULTO QUE, SE FOSSE DA CIENCIA DOS COM-
PRADORES, SERIA CAUSA DE NAO CONCLUSAO DO NEGOCIO. RECURSO DESPROVIDO.
O vendedor é responsédvel pela adequacdo do loteamento as normas técnicas de saneamento e in-
fraestrutura. Assim, a aquisi¢dio de imoével em terreno alagadi¢o e pantanoso, com sujei¢do a pe-
rigo constante para a estrutura do imével, é caso evidente de dever de indenizar os prejuizos.
O loteamento deve proporcionar ndo apenas a comodidade dos que irdo habitar na nova area, mas principalmente
deve garantir a seguranca e as condi¢oes minima de higiene e saneamento. O art. 3°, paradgrafo tnico, da Lei n.
6.766/79 (Lei do Parcelamento do Solo Urbano), ademais, é enfatico ao dispor que: "ndo sera permitido o parcela-
mento do solo: I - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias para assegurar
0 escoamento das dguas”.

Os defeitos ocultos, ndo visiveis em inspecao normal, e passiveis de existéncia na coisa adquirida, sao os chamados
vicios redibitérios, que tornam o bem indtil ao fim a que se destina. E uma garantia legal, considerada a partir da
necessidade sempre premente de seguranca das relacdes juridicas.

"Se a prova documental e testemunhal comprovam o fato de que o imoével é sujeito a inundagdes, e que de tal vicio
ndo tinha conhecimento o autor quando da realizagao do negécio, possivel se torna o abatimento do prego e demais
indenizagdes pelos estragos causados" (Apelagdo civel n. 97.015139-0, de Joinville, Relator Des. Carlos Prudéncio).

(TJSC. Apelagao Civel n. 2000.011874-5, de Joinville, Primeira Camara de Direito Civil , Relator: Carlos Prudéncio,
DJ 17-04-2001)

Caso andlogo: AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOTEAMENTO. VICIO OCULTO. RISCO DE DESLIZAMEN-
TO DE TERRASCONSTATADO PELA DEFESA CIVIL. DECISAO ANTECIPATORIA COMPELINDO A RE/
LOTEADORA A ARCAR COM OS CUSTOS DO ALUGUEL DE UM IMOVEL AO AUTOR. PROVA EXIBIDA
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20 QUAL 0 PERCENTUAL DO LOTEAMENTO OU DO CONDOMINIO RESIDENCIAL
QUE DEVERA SER RESGUARDADO A TITULO DE AREA VERDE?*

Para céalculo da area verde do loteamento, devem ser consideradas as
situagdes do imdvel a ser parcelado, como:

a) se a area/gleba ndo possuir vegetacdo nativa, serd quantificada a drea
verde, conforme Resolugdo Conjunta IBAMA/FATMA n. 1/95, que exige 8m?
(oito metros quadrados) de area verde por habitante do loteamento.* Desta-
camos que o Orgao Ambiental Estadual utiliza, para fins de licenciamento,
o parametro de 5 (cinco) habitantes por lote, e a referida drea verde deve ser
objeto de firmatura de Termo de Compromisso de Preservagdo de Area Verde
(IN'3/08 FATMA).*

PELO REQUERENTE QUE, NESTA FASE DE COGNICAO SUMARIA E NAO EXAURIENTE, E SUFICIENTE
PARA EVIDENCIAR A VEROSSIMILHANCA DAS SUAS ALEGACOES. CAUSAS DA MOVIMENTACAO
DE TERRAS QUE DEVE SER OBJETO DE DEBATE NO CURSO DA DEMANDA. DECISAO QUE PODE SER
REVOGADA CASO APORTEM AOS AUTOS PROVAS ISENTANDO A RE DE QUALQUER RESPONSABILIDA-
DE PELOS FATOS CONSTATADOS NO LOTE. POSSIBILIDADE DE PREJU{ZO MATERIAL QUE, DIANTE DO
PRINCIPIO DA PROPORCIONALIDADE, DEVE CEDER DIANTE DO RISCO DE DANO A INCOLUMIDADE
FISICA DO REQUERENTE E SUA FAMILIA. DECISAO MANTIDA. RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO.
As decisoes interlocutérias proferidas no transcorrer do embate judicial, quando ainda ndo aperfeicoado na sua
plenitude o mosaico probatério, devem sempre sopesar, mercé dos elementos probantes ja encartados ao caderno
processual, a proporcionalidade entre os valores em discussao, resguardando o direito que mais se aproxima da
verossimilhanga, como soe e acontecer quando o direito a vida colide com o direito patrimonial. (TJSC - Agravo de
Instrumento n. 2012.008865-4, de Sao Bento do Sul. Relator: Des. Subst. Jorge Luis Costa Beber. j em 08/08/2013).
E ainda:

Agao Civil Pablica. Parcelamento irregular do solo urbano. Area de preservacio ambiental. Preocupacdo da Prefei-
tura de Angra dos Reis com possivel desmatamento e utilizagao indevida do solo como area residencial. Sentenga
que julgou procedente em parte o pedido, determinando ao réu que se abstenha de parcelar o solo ou construir no
local sob pena de multa diaria. Inconformismo através do recurso de apelagao. Manifesto direito da Municipalidade
em pretender preservar as dreas em que é vedada por lei a supressao da vegetacao, exceto quando autorizada pelo
Poder Puablico e desde que presente o interesse coletivo (Codigo Florestal, artigos 1° e 3°, § 1°). E certo que o direito
a moradia, hoje erigido a categoria de direito social (CRFB/88, artigo 6°), deve ser protegido, mas sem violar os
preceitos constitucionais em defesa do meio ambiente (CRFB, artigo 225), da fungao social da propriedade (CRFB,
artigo 5°, XXIII) e da fungdo sécio-ambiental da cidade (CRFB, artigo 182 e Estatuto da Cidade, artigo 1°), devendo
ser preservado em primeiro lugar, o interesse coletivo. Invidvel, portanto, aceitar o parcelamento irregular do solo
municipal, sob pena de afronta direta ao direito da coletividade a preservacdo do meio ambiente e da qualidade de
vida da populagdo, interesses de carater publico e social que se sobrepdem ao interesse privado, dai o cabimento
da Agao Civil Pablica. Em razao do exposto, com base no art. 557 do CPC, NEGO SEGUIMENTO AO RECURSO,
diante da sua manifesta improcedéncia, mantendo integralmente a douta sentenga recorrida.

(TJR]J. Apelagao n. 2008.001.13701, Décima Terceira Camara Civel, Relator: Des. Sirley Abreu Biondi, DJ: 24-06-2008)

44  Neste topico, remetemos o leitor ao teor da Instrugao Normativa n. 3 da FATMA, especialmente ao t6pico 5 - ins-
trucdes especificas.

45  Encontra-se em discussdo perante a Fundacdo Estadual do Meio Ambiente proposta de alteracdo deste indice
para 12m2 por habitante, conforme orientagio da Organizagao Mundial de Satide-OMS, Food and Agriculture
Organization-FAO e Organizagao das Nagdes Unidas-ONU, ou a adogdo do parcentual de 15m2 por habitante
conforme recomenda a Sociedade Brasileira de Arborizagdo Urbana-SBAU.

46 ]URISPRUDENCIA

APELAGAO CIVEL EM MANDADO DE SEGURANCA. DIREITO URBANISTICO. CONDICIONAMENTO, PELO
MUNICIPIO, DA APRECIACAO DO PEDIDO DE PARCELAMENTO DO SOLO A APRESENTACAO DE ESTU-
DO DE SISTEMA VIARIO E DESTINACAO DE AREAS PUBLICAS. ART. 30, INCISO VIII, DA CONSTITUICAO
FEDERAL E LEI DO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO. POSSIBILIDADE. RECURSO DESPROVIDO.

"[...] como o estudo apresentado pelo proprio interessado [...], prevé-se que complementando o parcelamento restaria
uma drea remanescente de aproximadamente 4.500,00 m?" e "para a abertura da rua com projegao, como mostra a
foto anexa, onde ja estd feita a terraplanagem e implantada parte da rede de drenagem e o posteamento da rede
elétrica, seria necesséria a drea de aproximadamente 1.300,00m?, sobrando assim 3.200,00m?", sendo que "aplicando
o percentual de 10% (dez por cento) para Area Verde Vegetacao e 10% (dez por cento) por Area Verde Lazer e/ou
de Utilidade Pablica terfamos aproximadamente 320,00m? respectivamente para cada tipo de area publica", com o
que "teriamos 23 lotes urbanos com uma populagdo média de 5 (cinco) por lote, teriamos 115 pessoas servidas por
apenas 320,00m? de drea verdades Vegetacao, enquanto a Resolugao conjunta IBAMA/FATMA n. 1/95 prevé area
minima de 8,00m? por habitante", concluindo que "como processo de parcelamento de solo requerido, objeto da



b) se a area/gleba a ser parcelada possuir vegetacdo nativa:

b.1. Se a area loteada possuir vegetagdo secundaria em estégio inicial de
regeneragdo: devera seguir a mesma exigéncia da Resolucao Conjunta IBAMA/
FATMAn.1/95; e

b.2. Se a 4rea loteada possuir vegetacdo secundaria em estagio médio de
regeneracao: quanto ao desmate urbano dessa vegetacdo, conforme preveem
os arts. 17 e 31 da Lei n. 11.428/06 (Lei da Mata Atlantica), destacamos duas
situagoes:

* para fins de loteamento ou qualquer edificacdo em perimetros ur-
banos aprovados antes da Lei n. 11.428/06, deverdo ser mantidos
30% da area total coberta por essa vegetagdo; e

*  para perimetros urbanos aprovados na vigéncia da Lein. 11.428/06,
deverdo ser mantidos 50% da area total coberta por esta vegetacdo,
devendo ser observado, nessa hipétese, o art. 17, a titulo de com-
pensacdo para desmate, ou seja, igual drea desmatada devera ser
preservada com as mesmas caracteristicas ecolégicas no mesmo
Municipio ou regido metropolitana; e

b.3 se a area loteada possuir vegetagdo secundaria em estagio avangado
de regeneracao: quanto ao desmate urbano dessa vegetacao, conforme preveem
os arts. 17,21 e 30 da Lei n. 11.428/06 (Lei da Mata Atlantica), destacam duas
situagoes:

* para fins de loteamento ou qualquer edificagdo para perimetros
urbanos aprovados antes da vigéncia da Lei n. 11.428/06, deverao
ser mantidos 50% da area total coberta por essa vegetacao, devendo
ainda ser observado o art. 17, a titulo de compensagdo pelo des-
mate, ou seja, igual drea desmatada devera ser preservada com as
mesmas caracteristicas ecoloégicas no mesmo Municipio ou regido
metropolitana; e

* para perimetros urbanos aprovados ap6s a data dessa Lei, é vedada a
supressao em estdgio avangado para fins de loteamento ou edificacao.

presente agdo, deveria ser destinado as areas publicas para atender os lotes urbanos que seria para o conforto e
lazer da populagao" (Informagdes, a fl. 68).

(TJSC. Ap. Civ. Em MS n. 2007.019926-7, de Forquilhinha, Quarta Camara de Direito Pablico. Relator: Des. Janio
Machado, julgado em 13-08-2008)
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1% Obs.: A Instrugdo Normativa n. 24 da FATMA, com base nos arts. 4°
e 17 do Decreto Federal n. 5.300/04, exige a averba¢do de uma &rea coberta
de vegetacao igual a da drea a ser desmatada (vegetacdo nativa em qualquer
estagio sucessional) em se tratando de Municipio integrante da Zona Costeira.

27 Obs.: As mesmas restri¢des impostas em zonas urbanas deverao ser
aplicadas nas zonas de expansdo urbana.

3° Obs.: Nos termos da Instrugdo Normativa FATMA n. 3/08, sempre
que houver necessidade de supressdo de vegetagdo, o empreendedor condicio-
na-se ao requerimento, perante o Orgao ambiental responsével, de Autorizagdo
de Corte de Vegetacao na fase de Licenca Ambiental Prévia, apresentando o
Inventario Florestal, o levantamento fitossociolégico e, ainda, o inventario
faunistico, se couber, os quais sao avaliados pela FATMA, juntamente com os
demais estudos necessarios para fins de obtencao da Licenca Ambiental Prévia.
A Autorizagdo de Corte de Vegetacdo somente serd expedida conjuntamente
com a Licenca Ambiental de Instalacdo nos termos da Resolucio CONSEMA
n.1/06, art. 7°. %

47  Jurisprudéncias: .
1.Agao civil publica. [...] Loteamento. Reserva de 35% da area como espago de uso publico. Area verde. Inteligéncia
do art. 14 da Lei Municipal n. 3.649/79. Inviabilidade de exploragao do imével por particular.
Ao posicionamento da autora, obtempere-se que é admissivel, em tese, que a Administragao municipal promova
alteragdo no loteamento, desde que tal mudanga nao se dé em prejuizo a qualidade de vida dos seus moradores.
Assim, é plenamente justificavel uma alteracao singela no plano, em razio da viabilidade técnica da passagem
de dutos de dgua ou de esgoto ou de cabos de energia elétrica, motivos pelos quais se poderia alterar a localizagao
de uma praga, ou reduzir a metragem da édrea verde prevista no plano de loteamento registrado. Nao se admite,
porém, que a Prefeitura promova alteragao que prejudique ou elimine aquele espaco comunitario em atendimento
a interesses alheios a finalidade do art. 4°, § 1°, da Lei n. 6.766/79.
Nesse contexto, tem-se que a Lei Municipal n. 3.645/89, ao exigir, em seu art. 14, que parte da area do loteamento
seja entregue a prefeitura, tem por escopo promover a ocupacao racional e organizada daquela fragao do espaco
urbano, da preservacdo de areas de lazer, do respeito ao meio ambiente e do acesso comunitério aos servigos es-
senciais prestados pelo Poder Publico. Dai dispor o mesmo artigo, em seu § 2°, que "o Executivo Municipal podera
dispor, exclusivamente para fins de utilidade ptblica, das recebidas nos termos deste artigo".
Conclui-se que os 35% de area cedidos a Prefeitura devem ser utilizados por esta no interesse da organizagao
daquele loteamento, por exemplo, para a instalacdo de equipamentos necessarios ao fornecimento de energia,
agua e saneamento basico, para a construgao de pracas e parques ou para a preservagao de area verde. E inviavel,
porém, a transferéncia de tal area para o patriménio particular, pois em tal hipétese, tem-se manifesta agressao ao
interesse protegido pelo art. 14 da Lei n. 3.649/89. [GRIFEI]

(TJSC. Ap. Civ. n. 2002.011186-0, de Blumenau, Terceira Camara de Direito Pablico. Relator: Des. Pedro Manoel
Abreu. DJ 08-11-2005.)

E ainda:

ACAO CAUTELAR EM MATERIA AMBIENTAL - LIMINAR CONCEDIDA - AGRAVO DE INSTRUMENTO -
LICENCA E AUTORIZACAO DE CORTE EXPEDIDOS EM DESACORDO COM O RELATORIO DE VISTORIA.
O art. 225 da CRFB prevé que o Poder Ptblico, com o fito de garantir um meio ambiente equilibrado, pode exigir,
na forma da lei, para instalacdao de obra ou atividade potencialmente ensejadora de significativa lesdo ao meio
ambiente, estudo prévio de impacto.

No caso em tela, a licenga e autorizagao de corte obtidos pela agravante se encontram em frontal oposigéo ao rela-
torio de impacto ambiental efetuado in loco, uma vez que naquele documento consta expressamente a proibitiva
de supressao de arvores, florestas ou qualquer forma de vegetacao de Mata Atlantica, bem como de conjunto
de plantas em estagio de regeneracao médio ou elevado, vedagoes estas, contidas na Lei n. 4.774/65, Decreto n.
750/93 e Resolu¢gao CONAMA n. 237/97.

(TJSC. Agr. de Ins. n. 2004.002441-0, de Sao Francisco do Sul, Primeira Camara de Direito Pablico. Relator: Des.
Volnei Carlin. DJ 27-05-2004)



21E EOSS[VEL 0 APROVEITAMENTO DA AREA DE PRESERVAGAO PERMANENTE
NO COMPUTO DA AREA VERDE DO IMOVEL (GLEBA) A SER LOTEADO OU PARA
OUTROS FINS AFETOS AO PARCELAMENTO DO SOLO?

Conforme abordado no questionamento 10, os 35% da gleba destinados
as areas de uso comum deverdo recair sobre a drea ttil passivel de parcelamen-
to do solo, excluindo-se desse montante a area de preservacdo permanente,
eventualmente, existente na gleba.

Desse modo proibe-se, como regra, o aproveitamento das dreas considera-
das de preservagdo permanente (definidas na Lein. 12.651/12) como area verde.

Entretanto, a hipétese de sobreposicao da drea verde em &rea de pre-
servacdo permanente compreendemos admissivel, de forma excepcional, para
fins de implantagao de Area Verde de Dominio Pablico em Area Urbana,
conforme prevé o art. 8° da Resolugdo CONAMA 369/06, estritamente nos
casos enumerados nos incisos I, III, “a”, V, VI e IX, “a”, do art. 3° da Reso-
lugdo CONAMA n. 303/2002 é que pode haver sobreposigdo da area verde
(que corresponde a 15% das areas de uso comum) nas areas de preservacao
permanente, que resulte, no maximo, em 5% de impermeabilizacdo dessa e
15% em ajardinamento. Além do que, como explicito no dispositivo, exige-se
um projeto técnico de recuperagao e manutengdo da APP a ser aprovado pelo
6rgao ambiental competente.

Admite-se tal situagdo por ocasiao da doagao da respectiva area verde ao
Municipio, no intuito de estimular-se a criacao de parques lineares - bastante
comuns em cidades europeias e brasileiras - em dreas urbanas, de importancia
indiscutivel as cidades cortadas por cursos d’agua, exercendo funcdes de lazer,
conservacdo de biodiversidade, regulacdo de clima, sanitaria e de seguranca
a intempéries climaticas, servindo, nesse caso, como area de alagamento ou
planicie de inundacdo quando de enchentes e extravasamento dos cursos
d’agua em geral

De outra sorte, as hip6teses excepcionais de intervencao ou supressao de
area de preservacdo permanente encontram-se elencadas no art. 8° e paragrafos
da Lei n. 12.651/12 e na Resolugdo CONAMA n. 369/ 06, restringindo-se aos

48 A titulo ilustrativo, a lei complementar -1/97 do municipio de Florianépolis prevé em seu art. 139 - Nos parcela-
mentos do solo as faixas marginais e faixas sanitdrias ao longo dos corpos d igua nio poderdo ser incluidas nos lotes a serem
vendidos, destinando-se a formacdo de parques lineares, cuja superficie poderd ser computada até a metade do percentual de
dreas verdes de uso piiblico.
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casos especificos ali delineados de utilidade ptblica, interesse social ou baixo
impacto ambiental. ¥

22k POS§fVEL 0 APROVEITAMENTO DA AREA DE RESERVA LEGAL AVERBADA
NA MATRICULA DO IMOVEL NO COMPUTO DA AREA VERDE DO IMOVEL (GLEBA)
ASERLOTEADO OU PARA OUTROS FINS AFETOS AO PARCELAMENTO DO SOLO?

Embora haja posicionamento no sentido da imutabilidade da reserva
legal mesmo que situada em &rea urbana,” compreendemos possivel e acon-
selhavel, sobretudo a luz das diretrizes do art. 2° do Estatuto da Cidade, uma
vez que a mutacdo dos institutos - Reserva Legal para Area Verde - objetiva

49  Jurisprudéncia:
AGRAVO DE INSTRUMENTO - DIREITO AMBIENTAL - LOTEAMENTO - ABERTURA DERUAS EM AREA DE
PRESERVACAO PERMANENTE (MATA ATLANTICA) - LICENCA EXPEDIDA POR FUNDACAO MUNICIPAL
DO MEIO AMBIENTE SEM O PREVIO ESTUDO DE IMPACTO AMBIENTAL - MEDIDA CAUTELAR LIMINAR
DEFERIDA PARA SUSPENDER OS EFEITOS DA LICENCA / AUTORIZACAO - FUMUS BONI JURIS E PERICULUM
IN MORA COMPROVADOS - VIOLACAO DO ART. 2° DA LEI FEDERAL N. 8.437/92 NAO CONFIGURADA -
AJUIZAMENTO EXTEMPORANEO DA ACAO PRINCIPAL - INOCORRENCIA DA CESSACAO DA EFICACIA
DA LIMINAR QUE FOI CONFIRMADA /MANTIDA NA ACAO PRINCIPAL - RECURSO NAO PROVIDO.
que, em se tratando de areas de preservagao permanente, a concessao de licengas s6 pode ocorrer em casos excepcio-
nais (art. 4°, caput, do Codigo Florestal); que, de acordo com o art. 14, § 2°, da Lei Federal n. 11.428/2006, a autorizag¢ao
do 6rgao ambiental municipal para a supressao de vegeta¢do no estagio médio de regeneracao situada em area
urbana esta condicionada a existéncia de Conselho Municipal de Meio Ambiente, com carater deliberativo, o
que nao existe no Municipio de Itajai, bem como a anuéncia prévia do 6rgao ambiental estadual fundamentada em
parecer técnico, o que também nao ocorreu; que, nos termos da Lei Estadual n. 10.472/97, a licenca expedida pelo
6rgdo ambiental estadual para a extragdo ou a utilizagao de espécies da floresta priméria ou secundaria da Mata
Atlantica deverd, necessariamente, decorrer de procedimento administrativo (art. 18);
De igual modo, o parecer juridico FAMAI n. 2/2007, firmado em 2/01/2007 (posterior a expedigéo da Autorizagdo
Ambiental datada de 22-12-2006) anotou que no local existe "[...] vegetacao caracteristica de Floresta Atlantica em
distintos estagios sucessionais, constatou-se topografia variavel."
(TJSC. Agr. Ins. n. 2007.022412-0, de Itajai, Quarta Camara de Direito Publico. Relator: Des. Jaime Ramos. Julgado
em 14/03/2008)
2. APELACAO CIVEL - SUSCITACAO DE DUVIDA - DESMEMBRAMENTO DE AREA - DISCORDANCIA DO
MINISTERIO PUBLICO - IMOVEL ATRAVESSADO POR CURSO D'AGUA - AREA DE PRESERVACAO PER-
MANENTE (APP) - DUVIDA ACOLHIDA NO JUIZO A QUO - INSURGIMENTO DOS SUSCITADOS - CODIGO
FLORESTAL - REGRAS APLICAVEIS AS ZONAS RURAIS E URBANAS - LEI DE USO DO SOLO E PLANO DIRE-
TOR - COMPROMISSO DE NAO EDIFICAR NA FAIXA DE DRENAGEM DO RIO - REDUCAO DO LIMITE PELO
CODIGO FLORESTAL - POSSIBILIDADE - EXIGENCIAS DO PODER PUBLICO CUMPRIDAS - AREA CERCADA
POR DIVERSAS CONSTRUCOES - URBANIZACAO CONSOLIDADA - VEGETACAO NATIVA INEXISTENTE
NO LOCAL - POSSIBILIDADE DE DESMEMBRAMENTO - PROVIMENTO DO RECURSO.
A preservacao do meio ambiente é uma obrigagao de todo cidadao e do Poder Ptblico, independentemente de o
ambiente a ser protegido estar localizado em area rural ou urbana.
Apesar das diferencas ambientais estabelecidas entre as zonas rurais e urbanas, a aplicagdo da regra de preservagao
das APP disposta no Codigo Florestal é indistinta, uma vez que a protegao do meio ambiente também ¢é assegurada
nas cidades.Nao significa que essas regras sejam absolutas, pois tanto o plano diretor do municipio quanto a Lei de
uso do solo apresentam-se como instrumentos legais a disciplinar area de expansao urbana, de modo a assegurar o
bem-estar social. "O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento
e expansao urbana" (Lei n. 10.257/01, art. 40). Os limites impostos pela legislagéo florestal, especificamente no tocante
a largura minima da faixa marginal que protege os cursos d'agua, poderdo ser mitigados quando, analisando-se
caso a caso, forem adotadas as medidas de protecao cabiveis.
“E nos demais documentos que instruiram o pedido de registro de desmembramento incluem-se a concessao da
Licenca Ambiental Prévia (fls. 38 e 38v.), bem como o croqui elaborado pela Divisdo de Drenagem e Saneamento da
Prefeitura, que apresenta a situacao do imoével, especificando as faixas nao edificaveis e o recuo minimo de 20,00m
para cada lado do eixo do canal (fl. 35).”
(TJSC. Apelagao Civel n. 2005.032687-5, de Joinville, Segunda Camara de Direito Civil. Relator: Des. Mazoni
Ferreira, DJ 26-06-2009)

50 Segundo o Cédigo Florestal do Estado de Goids (Lei n. 12.596/95), em seu art. 21 - “Quando da eventual trans-
formagao de imovel rural em urbano com qualquer finalidade, devera ser exigida a manutengdo da reserva legal
averbada a margem da respectiva matricula no cartério de registro de iméveis, conforme obrigagéo imposta pelo
paragrafo segundo do Cédigo Florestal, acrescido pela lei n. 7.803 de 18 de julho de 1989”.



justamente evitar distor¢des do crescimento urbano sobre os meios natural e
construido ou o parcelamento excessivo ou inadequado em relacdo a infraes-
trutura urbana (disponivel ou disponibilizavel).*!

Temos que a preservacao da area de reserva legal por ocasido da insercao
da gleba rural em que esteja averbada, em zona urbana ou de expansao urbana,
recomenda a sua adequacao as novas caracteristicas do meio ambiente artificial
por ocasido do parcelamento da gleba, ensejando, assim, a modificagdo do
instituto da reserva legal rural e seu aproveitamento como area verde urbana.

Vale lembrar que o instituto da reserva legal possui intima identificacao,
em vista de suas peculiares caracteristicas, com a zona rural,” cujo aprovei-
tamento como area verde urbana, caso ocorra, havera de manter inalterada
as suas caracteristicas ambientais, com as pequenas alteracoes de destinagao
e aproveitamento admitidas para o segundo instituto, remanescendo, ainda
que em zona urbana, a preservacdo quantitativa da area prevista no Cédigo
Florestal,® alterando-se, ainda, a nomenclatura do instituto e garantindo-se,
destarte, além da sua maior protecdo e adaptagdo, a qualidade de vida e o
desenvolvimento urbano e sustentavel das cidades as gera¢des presentes e
futuras.*

23 PODE HAVER O FECHAMENTO DO LOTEAMENTO POR MUROS E CERCAS?

Nao. O fechamento do perimetro do loteamento, por muros e cercas,
e uso exclusivo de vias publicas contraria todo o espirito das normas sobre
loteamento constantes na Lei do Parcelamento do Solo. Um dos requisitos
exigidos pela Lei é justamente a articulacdo das vias a serem implantadas com
as vias adjacentes.

Para a implantagdo de empreendimentos com perimetro fechado e con-
trole de acesso aos nao-moradores, impde-se o regime condominial.

51 Sobretudo analisando o caso concreto a luz das diretrizes do art. 2.° do Estatuto da Cidade, uma vez que a mutagao
dos institutos objetiva justamente evitar distor¢des do crescimento urbano sobre os meios natural e construido, ou
parcelamento excessivo ou inadequado em relagdo a infraestrutura urbana (disponivel ou disponibilizavel).

52 Quanto a incompatibilidade da reserva legal com a realidade urbana, cite-se como exemplo o regime do manejo
florestal sustentavel da vegetagdo da reserva legal, admitido no art. 17, caput, do Novo Cédigo Florestal.

53  Art. 18, caput, Lei n. 12.651/12.
54 Para uma andlise mais aprofundada do tema, remetemos a leitura do artigo juridico “A perpetuidade da Reserva Legal
em zona urbana e seu aproveitamento como drea verde”, SOUTO, Luis Eduardo, in Revista Juridica do Ministério Ptblico

Catarinense/ Publicacdo conjunta da Procuradoria-Geral de Justica de Santa Catarina e da Associagao Catarinense
do Ministério Publico, n. 15, jul./dez. 2009, p. 65
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Obs.: Algumas consideracdes sobre os empreendimentos em regime
condominial ou “Loteamentos Fechados”:

* Parcelamento em condominio consiste, segundo conceituagdo dada
no Dicionério de Lingua Portuguesa de Aurélio Buarque de Holanda
Ferreira, na “divisio de uma drea de terrenos em fragoes ideais, demarcadas
ou ndo em dreas de uso privativo, e cujos acessos e vias de circulagdo internas
sdo de propriedade e responsabilidade de condominos”.

* Oregime juridico é de direito privado.

¢ Eregido pela Lei Federal n. 4.591/ 64, portanto, de natureza juridica
de condominio privado, quando o ideal seria “condominio urbanis-
tico”, sob controle da municipalidade, o que ndo é impossivel pois,
tratando-se de questdes urbanisticas, cuja competéncia é municipal,
podera este regulamentar a matéria, desde que ndo fira as diretrizes
gerais da politica urbana estabelecidas pelo art. 2° do Estatuto da
Cidade nem os objetivos fixados pelo plano diretor do Municipio e/
ou da zona ou 4rea de especial interesse onde se pretenda edificar
a aludida modalidade condominial.

* Foge a aplicacdo da Lei Federal n. 4.591/64 quando se tém, nesses
condominios fechados, novos arruamentos, divisdo de quadras em
lotes e aproveitamento de vias de circulacdo oficiais, constituindo
verdadeiro parcelamento do solo, na modalidade loteamento, deven-
do o Municipio negar autorizacdes, sem que se cumpra as exigéncias
dos loteamentos ou desmembramentos.

24 QUAIS SAO 0S REQUISITOS PARA APROVAGAQ MUNICIPAL DO PROJETO
DE LOTEAMENTOQ?>

O interessado devera apresentar a Municipalidade o projeto contendo
desenhos, memorial descritivo e cronograma de execugdo das obras, com du-
ragdo méxima de 4 anos, acompanhado de certiddo atualizada de matricula da
gleba, expedida pelo cartério de registro de iméveis competente, da certiddo
negativa de tributos municipais e do competente instrumento de garantia
(dispensa-se a comprovacdo do titulo de propriedade para assentamentos

55  Art.6°da Lein. 6.766/79



populares em imével declarado de utilidade publica, conforme art. 18, § 4°,
da Lei Federal n. 6.766/79).

Cabe a Municipalidade determinar a forma da caugdo a ser exigida
como garantia das obras de infraestrutura do loteamento, exigidas por legis-
lagdo municipal.* No entanto, essa deve ser suficiente para garantir um futuro
ressarcimento dos custos que, por inércia da empreendedora, venham a one-
rar o erdrio. Assim, o Municipio deve proceder a uma avaliagdo dos custos
envolvidos na realizacdo das obras de infraestrutura do loteamento, tomando
como caugdo valor satisfatério para quitar tais despesas, conforme assentado
na Jurisprudéncia do TJ/SC.

No cronograma, devem estar contemplados, no minimo, os projetos
de urbanizacdo primaria de execugdo das vias de circulagdo no loteamento, a
demarcagdo dos lotes, quadras e logradouros, e os projetos das obras de esco-
amento de dguas pluviais, como preconiza a jé citada Lei.

Além desses, os demais projetos de infraestrutura do loteamento que
constam no memorial descritivo tanto do plano de arruamento quanto do plano
de loteamento do empreendimento. Esses projetos devem conter, além dos
aspectos técnicos, seus custos e seu cronograma detalhado, de preferéncia, com
etapas a serem cumpridas, més a més, respeitando o prazo legal de 4 (quatro)
anos para a execugdo das obras.

Caso nao seja cumprido o cronograma no prazo legal estabelecido,
o Municipio assume solidariamente a responsabilidade pela conclusao das
obras referentes ao loteamento por si aprovado, conforme assentado na Juris-
prudéncia do TJ/SC, devendo acionar o responséavel pelos danos ao erario e
a sociedade.””

56 Inc.V do art.18, acrescentado pela Lei n. 9.785/99

57 Jurisprudéncias:
LOTEAMENTO - OBRAS DE INFRAESTRUTURA NAO REALIZADAS - PREVISAO LEGAL - OBRIGACAO

DE FAZER - CONDENACAO SOLIDARIA DO MUNICIPIO E DO LOTEADOR - REEXAME NECESSARIO E
APELO - DESPROVIMENTO.

Ha responsabilidade solidaria do Municipio, este por omissao, e do empreendedor, quando, em desrespeito
a legislacao federal e local, os lotes se apresentam a venda, independentemente de pavimentagao e meio-fio,
acreditando os adquirentes estarem aquelas benfeitorias incluidas (Ap. civ. n. 97.002089-9 de Canoinhas, Rel.
Des. Francisco Oliveira Filho, j. 20-5-97).

(TJSC Ap Civ. N.1997.002190-9, de Canoinhas. Primeira Camara de Direito Pablico. Relator: Joao Martins. Julgado
em 05-09-2002)

ACAO CIVIL PUBLICA - LOTEAMENTO - MINISTERIO PUBLICO - LEGITIMIDADE ATIVA - OBRAS DE
INFRAESTRUTURA - RESPONSABILIDADE - PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO - REVISAO - POSSIBI-
LIDADE - INDISPONIBILIDADE DE BENS - CPC, 461, § 5°, E LEI N.7.347/85, ART. 12

1. O fato de particulares se beneficiarem direta ou indiretamente com o resultado da demanda judicial nao desnatura
a legitimidade de indole constitucional do Ministério Puiblico para promover agdo civil pablica na defesa do meio
ambiente e de outros interesses difusos e coletivos (CF, art. 129, III, e Lei n. 7.347/85, art. 5°).

2. £ possivel ao Poder Judiciario rever atos administrativos que se reputam ilegais ou que afrontam o interesse publico.
Desse modo, mesmo tivessem sido cumpridas todas as obrigagdes assumidas e que propiciaram a liberacéo do loteamento
pelo Poder Ptblico, se constatado que a execugao do empreendimento trouxe danos ao meio ambiente ou a qualquer
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Quanto a responsabilidade criminal decorrente da ndo execugdo das
obras no prazo legal acordado, podera incorrer a conduta do loteador faltante
no tipo penal previsto no art. 50, inc. I, da Lei n. 6.766/79.

25 QUAL 0 CONTE(DO MINIMO OBRIGATORIO DO MEMORIAL DESCRITIVO DO
PROJETO?

A descrigao sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas e a
fixacdo da zona ou zonas, de uso predominante, as condi¢gdes urbanisticas
do loteamento e as limitagdes que incidem sobre os lotes e suas construgoes,
indicagdo das areas publicas que passardo para o dominio do Municipio, no
ato do registro do loteamento, e a enumeracdo dos equipamentos urbanos,
comunitarios e dos servigos publicos ou de utilidade publica ja existentes no
loteamento e nas adjacéncias.

26 QUAIS 0S REQUISITOS MINIMOS PARA A APRO\{ACAO DO PROJETO DE
DESMEMBRAMENTO A SER APRESENTADO AO MUNICIPI0?

* requerimento de desmembramento acompanhado de certidao atu-
alizada da matricula da gleba; e

* planta do imé6vel contendo:

- indicagdo das vias publicas existentes;

outro direito difuso ou coletivo legalmente protegido, se imporia a revisao do ato administrativo, respondendo todos
aqueles que direta ou indiretamente contribuiram para o prejuizo ou para a potencialidade deste.

3. Incumbe ao juiz, de oficio ou a requerimento das partes, tomar providéncias que assegurem o resultado prético
equivalente ao adimplemento da tutela pretendida (CPC, art. 461, § 5° e Lein. 7.347/85, art. 12). A indisponibilidade
de bens é uma dessas providéncias e deve se limitar ao quantum necessario para garantir a realizagao das obras
destinadas a regularizac¢ao do loteamento ou a cobertura de eventuais prejuizos. (...) [grifo nosso]

(TJSC. Ap Civ n. 2005.007044-2, da Capital. Segunda Camara de Direito Piblico. Relator: Des. Luiz Cézar Medeiros.
D] 30/08/2005.)

( ) ADMINISTRATIVO E AMBIENTAL. LOTEAMENTO RESIDENCIAL PARK BELA VISTA. IMPLANTACAO
EM AREA DE PROTECAO ESPECIAL, SITUADA DENTRO DA BACIA DO RIO DITINHO, NO MUNICIPIO
DE XANXERE. RIO CLASSE "1". AREA DE MANANCIAIS. PARCELAMENTO DO SOLO EXPRESSAMENTE
PROIBIDO PELO ARTIGO 61 DO DECRETO ESTADUAL N. 14.250/81. CONSTRUTORA QUE SE LOUVA NA
EXISTENCIA DE UMA LICENCA AMBIENTAL DE INSTALACAO PARA DEFENDER A LEGITIMIDADE DO
LOTEAMENTO. ARGUMENTO MANIFESTAMENTE IMPROCEDENTE. CONCESSAO NAO PRECEDIDA DO
NECESSARIO RELATORIO DE IMPACTO AMBIENTAL - RIMA, O QUAL, IN CASU, MESMO SE VIESSE A SER
ELABORADO DE FORMA FAVORAVEL, EM NADA MODIFICARIA O QUADRO, DIANTE DO DISPOSTO NO
CITADO ARTIGO 61. PROCEDENCIA DA ACAO CIVIL PUBLICA QUE EFETIVAMENTE SE IMPUNHA.
MUNICIPIO DE XANXERE. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. NOTAVEL AUSENCIA DE DILIGENCIA
NO TRATO DA QUESTAO AMBIENTAL, CORPORIFICADA NA EDICAO DE LEI AUTORIZATIVA DO
EMPREENDIMENTO. MODIFICACAO LEGISLATIVA POSTERIOR, QUE (TJSC. Ap Civ n. 2006.037460-4 , de
Xanxeré, Primeira Camara de Direito Pablico. Relator: Vanderlei Romer. DJ 03/05/2007) [grifo nosso]

(TJSC. Ap Civ n. 2005.005358-7, de Imbituba. Primeira Camara de Direito Pablico. Relator: Des. Nicanor da Silva.
DJ 20-04-2006)



- indicagdo do tipo de uso predominante no local; e
- indicagdo da divisao de lotes pretendida na area.

Obs. 1: Deve ser aprovado pela FATMA, por intermédio de Autorizacao
Ambiental, o desmembramento exclusivo ou predominantemente residencial
quando localizados em area litordnea, em uma faixa de 2.000 metros a partir
de terras de marinha somente (zona costeira).

Obs. 2: Considerando a dispensa, pelo CONSEMA, do licenciamento
ambiental para aprovagdo dos demais casos de desmembramento, atengdo
redobrada hé de ser feita em relacdo a efetiva existéncia dos requisitos faticos
para a sua caracterizagdo, com especial atencao para a existéncia prévia das ruas
e vias publicas de circulacdo em geral, devidamente criadas por lei municipal,
alem da reserva, no projeto, quando inexistente, das dreas verde e destinadas
ao uso comunitério. *#%

¢7 QUAIS 05 DOCUMENTOS, PARA FINS DE REGISTRO DO PARCELAMENTO
DOSOLO, QUEDEVERAQ ESTAR ANEXADOS AO REQUERIMENTO ENDERECADO
AO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS?

* titulo de propriedade do imével ou certiddo da matricula;

* historico dos titulos de propriedade do imoével, abrangendo os
altimos 20 anos;

* certiddes negativas; e
* certiddes:
a) dos cartérios de protestos de titulos, em nome do loteador (10 anos);

b) de agGes pessoais relativas ao loteador (10 anos);

58  Quanto as distingdes faticas e juridicas para aprovagao de loteamento e desmembramento, ver a Consulta n. 9/08
do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente.

59 Jurisprudéncias: 3
1. Administrativo. Desmembramento. Consulta de viabilidade. Area litoranea. Parecer desfavoravel da FATMA,
com base na legislagao federal, estadual e municipal. Auséncia de ato administrativo concreto. Descabimento do
mandado de seguranga.
Isto porque a Lei Estadual n. 6.063/82, preceitua, explicitamente, que para lograr-se a aprovacao de desmembra-
mento, ha necessidade de indicacdo das vias existentes (art. 9°, da suso referida Lei), entendidas estas, com certeza,
como ruas ja implementadas e em utilizagao. [grifo nosso] (TJSC. Apelacdo Civel em Mandado de Seguranca n.
5.090, da Capital, Segunda Camara de Direito Comercial. Relator: Des. Pedro Manoel Abreu, DJ 13-06-1996.[grifo
nosso)).
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¢) de 6nus reais relativos ao imével; e
d) acdes penais contra o loteador (10 anos);

* copia de ato de aprovagdo do loteamento e comprovante do termo
de verificagdo pela Prefeitura Municipal, da execugdo das vias de
circulacdo do loteamento, demarcagdo dos lotes, das quadras e dos
logradouros e das obras de escoamento das dguas pluviais ou da
aprovagdo de um cronograma; e

* declaracdo do cénjuge do requerente que consente no registro do
loteamento

Obs. 1: Devera ser observado, nos casos em que se enquadra, o Provi-
mento n. 14/1993, da Corregedoria-Geral de Justiga, que versa sobre o registro
especial de que trata o art. 18 da Lei n. 6.766/79. ©

Obs. 2: O § 2° do art. 18 destaca que a existéncia de protestos, de a¢des
pessoais ou de agdes penais, exceto as referentes a crime contra o patrimoénio
e contra a administragdo, ndo impedird o registro do loteamento se o reque-
rente comprovar que esses protestos ou essas agdes ndo poderdo prejudicar
os adquirentes dos lotes. Se o oficial do registro de iméveis julgar insuficiente
a comprovacdo feita, suscitard a divida perante o juizo competente. Nesses
casos, de regra, o Ministério Pablico é chamado a se pronunciar.

Aconselha-se um cuidado especial no sentido de se verificar se as garan-
tias dadas pelo parcelador (via de regra, mediante resguardo de 30% dos lotes
do parcelamento) sdo suficientes para assegurar o pagamento tanto das dividas
pendentes relativas aos protestos e ds agOes pessoais identificadas quanto do
cumprimento da execugdo total das obras faltantes, as quais serdo executadas,
de regra, ap6s a aprovacado do registro e em conformidade com o cronograma,
com duracdo maxima de até 4 anos, nos termos do inc. V do art. 18 da Lei n.
6.766/78. A titulo de sugestdo, a apresentacado detalhada das dividas pendentes
(copia dos procedimentos administrativos e/ ou judiciais), o detalhamento das
obras e de seus custos, além da avaliacdo por imobilidrias idéneas dos valo-
res dos lotes ofertados em garantia (ou certiddo da Prefeitura a tal titulo) sao

60  Jurisprudéncia: - . R

APELACAO CIVEL - SUSCITACAO DE DUVIDA - PARCELAMENTO DO SOLO URBANO - OBEDIENCIA AO
DISPOSTO NO ART. 18 DA LEIN. 6.766/79 E NO PROVIMENTO N. 14/93 DA CORREGEDORIA-GERAL DA
JUSTICA DE SANTA CATARINA - DUVIDA PROCEDENTE - APELO DESPROVIDO.
Para fins de registro imobilidrio de parcelamento de solo urbano, a dispensa da apresentacdo da documentagao
exigida pelo artigo 18 da Lei n. 6.766/79 somente é cabida quando satisfeitas as condi¢oes estabelecidas no item
1 do Provimento n. 14/93 da CGJ/SC. [grifo nosso] (TJSC. Ap. Civ. n. 1998.006558-5, de Maravilha, Segunda
Camara de Direito Civil. Relator Des. Sérgio Roberto Baasch Luz. DJ 22-10-2001).



mecanismos que possibilitam uma melhor visualizacdo do comprometimento
do parcelador ao cumprimento integral das obrigacdes constantes no projeto.

28 QUAL O PRAZO PARA 0 MUNICPI0 APROVAR 0 LOTEAMENTO OU
DESMEMBRAMENTO?

Salvo disposigdo especifica constante em lei municipal, o projeto devera
ser aprovado ou rejeitado em 90 dias, sendo de 60 dias o prazo para aceitagdo
ou recusa das obras de urbanizagao.

29 E POSSIVEL A VENDA OU A PROMESSA DE VENDA DE IMOVEL NAO
REGISTRADO?

Nao. E proibida a venda ou promessa de venda de parcela de loteamento
ou desmembramento ndo registrado.® 2

61  Conforme art. 37 da Lei n. 6.766/79

62 Jurisprudéncias:
1. ADJUDICACAO COMPULSORIA. LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO. LEI N. 6.766/79. LOTE-
AMENTO. MATRICULA INEXISTENTE E REGISTRO NAO EFETIVADO. IMPOSSIBILIDADE DA ADJU-
DICACAO. OFENSA AOS PRINCIPIOS DA SEGURANCA E DA CONTINUIDADE DO REGISTRO PUBLICO.
RECURSO DESPROVIDO. O registro de imo6veis tem como finalidade tornar piblico, no plexo das relagdes juridi-
cas, os atos negociais dos individuos, perpetuando sua validade através do tempo e servindo como prova perante
terceiros no que se refere a aquisicao, transferéncia ou perda de direitos e obrigagdes. Um dos principios basilares
do Direito Imobiliario é o contido no art. 195 do referido diploma legal - o principio da continuidade, que exige do
registrador que nao proceda qualquer ato sem que o imovel esteja previamente matriculado e registrado em nome
do outorgante.
O art. 235 e seu paragrafo tnico da Lei n. 6.015/73 prevéem que o parcelamento do solo urbano, da qual sdo
espécies o loteamento e o desmembramento, nao prescinde da matricula. O registro de qualquer destes tipos
deve ser pedido ao respectivo cartorio imobiliario dentro de 180 dias a partir da sua aprovagao pela autoridade
competente. O loteamento urbano, entdo, deve ser antecipadamente aprovado pelos 6rgaos competentes, e a
inexisténcia de matricula e a nao regularizagao do loteamento impedem a venda ou promessa de venda de parcela
sua, tal como dispde o art. 37 da Lei n. 6.766/79, ad litteram et verbis: "E vedado vender ou prometer vender parcela
de loteamento ou desmembramento ndo registrado".
Ainda que jurisprudéncia tenha se pacificado no que se refere a desnecessidade de prévio registro do compromisso
de compra e venda para a propositura da agao de adjudicacao compulséria, 0 mesmo nao se pode dizer quando
inexistente o registro do proprio loteamento, ou seja, quando é patente a sua irregularidade. Conforme jé se decidiu
no Superior Tribunal de Justica: "A disciplina do registro imobilidrio homenageia, sobretudo as pessoas que adqui-
rirdo os lotes resultantes do parcelamento. E necessario que as pessoas - sobretudo aqueles mais pobres - tenham
em perpétua seguranga a propriedade que adquiriram" (Resp126372/SP)[grifo meu].
(TJSC. Ap. Civ. n. 1998.015902-4, de Criciima, 1* Camara de Direito Civil. Relator: Carlos Prudéncio, DJ 8-6-2006)
E ainda:
2. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - OBRIGACOES - CONTRATOS - COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL - IMPROCEDENCIA NO JUIZO A QUO - INCON-
FORMISMO - PRELIMINAR DE INOVACAO RECURSAL - NOVO ENQUADRAMENTO JURIDICO DE FATOS
ALEGADOS NA INICIAL - MATERIA DE ORDEM PUBLICA - AFASTAMENTO - LOTEAMENTO CLANDESTINO
- AUSENCIA DE REGISTRO - OBJETO ILICITO - CONTRATO NULO - ART. 145, I, DO CC/1916 - RETORNO
AO STATU QUO ANTE - PROCEDENCIA PARCIAL DO PEDIDO - APELO PROVIDO EM PARTE.

A venda de imével situado em loteamento clandestino, sem registro, enseja pedido de rescisdao contratual pelo
adquirente, pois caracteriza negécio juridico nulo por ilicitude de objeto.

(TJSC. AP. Civ. n. 2006.019287-5, de Pomerode. Quarta Camara de Direito Civil. Rel. Des. Monteiro Rocha. Julgado
em 24/06/2008)
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JOEMSE TRATANDO DE LOTEAMENTO CLANDESTINO, COMPETE AQ MUNICIPIO
0 DEVER DE REGULARIZA-LO?

Vide Pesquisa n. 57/2011, elaborada por este Centro de Apoio Opera-
cional, constante no tépico ‘Pesquisas’ (V) da Parte III, sobre Regularizacado
Fundiaria, deste Guia.

310 PARCELAMENTO DO SOLO E A CONSTITUIGAO DE CONDOMINIOS EXIGEM
LICENCIAMENTO AMBIENTAL?

Sim, conforme Resolugdo CONSEMA n. 13/12,% nas seguintes hip6teses:

1) Desmembramento, exclusiva ou predominantemente residencial,
localizado em area litoranea, numa faixa de 2.000 metros, a partir de terras de
marinha.

2) Loteamento e/ ou Condominio Horizontal Unifamiliar, localizados em
area litordnea, numa faixa de 2.000 metros a partir de terras de marinha. Apds
esta faixa, (loteamento exclusiva ou predominantemente residencial) desde
que o Municipio ndo tenha Plano Diretor nem ofereca tratamento de esgoto.

3) Condominios Residenciais Horizontais ou Verticais, a partir de 20
nucleos habitacionais, hotéis com capacidade para 100 ou mais héspedes, nos
Municipios localizados em &reas litordneas, numa faixa de 2.000 metros a partir
de terras de marinha, ndo atendidas por sistema coletivo de coleta e tratamento
de esgoto sanitario e situado em Municipios desprovidos de Plano Diretor que
normatize a ocupagdo e o uso do solo urbano.

Por sua vez, a Resolu¢do CONSEMA n. 14, de 28 de outubro de 2008,
assim ajustou a listagem das atividades consideradas Potencialmente Causado-

ras de Degradagdo Ambiental, aprovadas por meio da Resolugio CONSEMA
n. 01/2006:

Art. 1° Poderdo ser licenciados, mediante procedimento admi-
nistrativo proprio e estudo ambiental especifico, aprovados pelo
Conselho Estadual do Meio Ambiente, condominios residenciais
horizontais ou empreendimentos turisticos sustentaveis na zona
rural dos municipios catarinenses, atendidas as diretrizes, condi-

63  Item 71. Atividades Diversas, subitens 71.10.00, 71.11.00, 71.11.01



¢Oes e procedimentos estabelecidos nesta Resolugdo.

§ 1° Os condominios residenciais rurais e empreendimentos tu-
risticos sustentaveis, independentemente de seu porte, tém seu
respectivo Licenciamento Ambiental condicionado aos seguintes
requisitos:

I - Caso a propriedade rural ndo se encontrar em area turistica,
hidromineral ou balneéria, a sua inclusdo para instalagdo de
condominios residenciais rurais e empreendimentos turisticos
sustentaveis, dependerd de laudo prévio de viabilidade técnico-
-econdmica e social, a ser realizado por profissional legalmente
habilitado, devendo o mesmo abranger, no minimo, as condi-
¢Oes climaticas, planialtimétricas e de vegetagdo existentes na
propriedade;

II - Obter anuéncia prévia do Municipio ou da Unido quando
couber;

III - Ter o abastecimento regular de dgua e recolhimento e/
ou tratamento e/ou disposicao final de seus residuos sélidos e
efluentes gerados, aprovados pelos 6rgaos competentes, sendo
necessaria apresentacdo de Programa de Destinacéo Final de
Residuos Sélidos, na inexisténcia de sistema ptblico de coleta;

IV - Nao comprometer os atributos naturais essenciais da area,
notadamente a paisagem, o equilibrio hidrico e geolégico e a
biodiversidade;

V - Garantir o livre acesso da populagdo aos corpos d’dgua
existentes;

VI - Haver oitiva prévia das populacdes humanas diretamente
afetadas, se possivel em Audiéncia Publica, quando dos processos
de implantacdo de empreendimentos turisticos sustentaveis ou
condominios residenciais, com efeitos potenciais sobre o meio
ambiente natural, o conforto ou a seguranca da populacao;

VII - Ter necessariamente acessos (pavimentos, passeios) com
revestimentos que permitam a infiltracao das aguas pluviais.

§ 2° - Na caracteriza¢do do porte destes empreendimentos em
zona rural, os 6rgaos competentes, deverdo, obrigatoriamente,
para fins de licenciamento ambiental, considerar como &rea ttil
(AU) em hectares (ha), a drea total da propriedade, construida e
nao construida, compreendendo os limites totais da propriedade
rural em questdo.

§ 3° - As atividades enquadradas na presente Resolucao, ja insta-
ladas ou em fase de instalagdo, terdo um prazo de 360 (trezentos
e sessenta) dias, a contar da notificacdo, para sua regularizacao
junto ao 6rgdo ambiental.

§ 4°- No tocante a supresséo da vegetacdo, estes empreendimentos
estardo condicionados ao que determina a Instru¢do Normativa
NP° 23, da Fundagdo do Meio Ambiente - FATMA e a Lei da Mata
Atlantica N°11.428/06, sob anélise exclusiva do érgao ambiental
estadual.
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32 A REALIZAGAO DE PARCELAMENTO DE SOLO IRREGULAR PODERA
IMPLICAR A RESPONSABILIDADE CIVIL OBJETIVA DO PARCELADOR?

Sim, por forca do disposto no art. 14, § 3°, da Lei n. 6.938/81, verifica-
da a ocorréncia de dano ambiental em razdo do empreendimento, podera o
parcelador ser responsabilizado independentemente da existéncia da culpa
pela recuperagdo, na hipotese de reversibilidade do dano ambiental, ou ao
pagamento de indenizagao (medida compensatéria), quando aquele for irrever-
sivel, competindo ao Ministério Pablico, a tal titulo, firmar com o responsavel,
quando possivel, Termo de Ajustamento de Conduta, ou propor, se necessario,
Acdo Civil Puablica.*

33 QUAIS 0S CRIMES ESPECIFICOS ENVOLVENDO PARCELAMENTO DE SOLO
URBANO?

Os artigos 50 a 52 da Lei do Parcelamento do Solo apresentam as dife-
rentes hipéteses de crime envolvendo loteamentos e desmembramentos, cuja
consumagao opera-se exclusivamente na forma dolosa, exigindo a vontade livre
e consciente do agente, na pratica do delito, ou assungdo do risco de produzir
o resultado proibido pelas normas penais.

O tipo penal aberto do art. 50 é analisado por incisos, tratando o art. 51
da hipétese de concurso de agentes e o art. 52, da responsabilidade criminal
do oficial de registro imobiliario.

Segundo a jurisprudéncia, os tipos penais citados aplicam-se tanto para
zona urbana quanto para rural (RT 613/314), compreendendo, ainda, que a
redivisdo da drea loteada com alteragdo no antigo loteamento configura crime
(RT 637/243), o mesmo verifica-se na hipotese de venda de lotes ndo registra-

64 Jurisprudéncias:

PROCESSUAL CIVIL. LOTEAMENTO CLANDESTINO. ADQUIRENTES POSSUIDORES. RESPONSABILI-
DADE SOLIDARIA. LITISCONSORCIO PASSIVO.

1. Trata-se, na origem remota, de Ac¢ao Civil Pablica movida contra loteadores e representantes de vendas, sob
o fundamento de implantacao de loteamento nao registrado (clandestino).

2. No dano ambiental e urbanistico, a regra geral é a do litisconsércio facultativo. Segundo a jurisprudéncia
do STJ, nesse campo a "responsabilidade (objetiva) é solidaria" (REsp 604.725/PR, Rel. Ministro Castro Meira,
Segunda Turma, DJ 22.8.2005, p. 202);

logo, mesmo havendo "multiplos agentes poluidores, nao existe obrigatoriedade na formacao do litisconsércio",
abrindo-se ao autor a possibilidade de "demandar de qualquer um deles, isoladamente ou em conjunto, pelo
todo" (REsp 880.160/R]J, Rel. Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda Turma, DJe 27.5.2010).

(EDcl no REsp 843.978/SP, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 07/03/2013,
DJe 26/06/2013)



dos, mesmo ocorrendo o registro posterior (RT 637/243).

Repassamos, resumidamente, as hipdteses que se constituem em crimes
afetos ao parcelamento do solo e praticados contra a Administracdo Publica,
descritos na Lei n. 6.766/79:

a) dar inicio ou efetuar, de qualquer modo, loteamento ou desmem-
bramento urbano, sem autorizacdo da autoridade competente (art. 50, inc.
I, primeira parte. Pena: reclusdo de 1 a 4 anos e multa de cinco a cinquenta
vezes 0 maior salario minimo do Pais).

Esse crime ocorre caso seja iniciado qualquer ato de execugdo do parcela-
mento, como desmatamento, terraplanagem, demarcacao de ruas, dos espagos
livres, dos lotes, das quadras, etc., sem a licenca da autoridade competente, via

de regra, expedida pelo Municipio.*

65  Nesse sentido, FREITAS, Vladimir Passos de. FREITAS, Gilberto Passos de. Crimes contra a natureza. 8 ed. rev.
atual. e ampl. - Sdo Paulo: Ed. RT 2006.

66 Jurisprudéncias:
APELACAO CRIMINAL. CRIME CONTRA A ADMINISTRACAO PUBLICA. DESMEMBRAMENTO E VENDA
DE LOTE URBANO EFETUADA A REVELIA DA AUTORIZACAO DO ORGAO COMPETENTE. RECURSO
MINISTERIAL PRETENDENDO A CONDENACAO DOS ACUSADOS. TIPO DESCRITO NO ART. 50, INCISO
1, E SEU PARAGRAFO UNICO, INCISO I, DA LEI N. 6.766/79, PLENAMENTE CONFIGURADO. DELITO INS-
TANTANEO DE EFEITOS PERMANENTES. MOMENTO CONSUMATIVO QUE OCORRE DESDE O PRIMEIRO
ATO DE PARCELAMENTO DO IMOVEL. AUTORIA E MATERTALIDADE DEMONSTRADAS. CONDENACAO
APENAS DO REU VARAO QUE SE IMPOE, HAJA VISTA QUE A CO-DENUNCIADA FOI BENEFICIADA COM
A SUSPENSAO CONDICIONAL DO PROCESSO E RESTOU ABSOLVIDA UNICAMENTE PORQUE O MAGIS-
TRADO ESTENDEU A ELA OS EFEITOS DA ABSOLVICAO DO CO-ACUSADO, COM FULCRO NO ART. 580
DO CODIGO DE PROCESSO PENAL. RESTABELECIMENTO DO SURSIS PROCESSUAL A RE QUE SE FAZ
NECESSARIO. IMPRESCINDIBILIDADE, AINDA, DE IMPOSICAO DO SOBRESTAMENTO DOS EFEITOS DA
PRESENTE DECISAO COLEGIADA, A FIM DE QUE POSSA SER OPORTUNIZADA, PELO MINISTERIO PUBLICO,
AO REU ORA CONDENADO, A SUSPENSAO CONDICIONAL DO PROCESSO, NOS TERMOS DO ART. 89 DA
LEI N. 9.099/95, EIS QUE PRESENTES, EM TESE, SEUS REQUISITOS. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.
(TJSC. Apelagao Crim n. 2008.016279-9, de Balneario Camborit. Segunda Camara Criminal. Relator: Des. Talio
Pinheiro. Julgado em 30/09/2008)
E ainda: o
CRIME DE PARCELAMENTO IRREGULAR DO SOLO. ACAO TIPICA. LAUDO CONCLUSIVO. 1 - O artigo 50 da
Lei 6.766/79 atribui fato tipico a acao de “dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento
do solo para fins urbanos sem autorizagao do érgéao ptiblico competente, ou em desacordo com as disposigdes desta
lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municipios”. 2 - Se o agente deu inicio a a¢des tipicas
de implantagdo de parcelamento, como piqueteamento e linhas de drenagem, a responsabilidade penal deve Ihe ser
atribuida. (TJDF. Apelagdao Criminal 20010110553079APR, de Brasilia, Primeira Turma Criminal, Relator: Des.
Edson Alfredo Smaniotto, DJ: 2-6-2008)

No mesmo sentido:

PENAL EPROCESSUAL PENAL. APELACAO CRIMINAL. SENTENCA CONDENATORIA. CRIMES TIPIFICADOS
NO ART. 50, INC. I E II, E PARAGRAFO UNICO, INC. IEII, DA LEIN. 6.766/79 E ART. 40 DA LEI N. 9.605/98.
MATERIALIDADE E AUTORIA COMPROVADAS. CONJUNTO PROBATORIO ROBUSTO PARA SUSTENTAR
A CONDENACAO. REINCIDENCIA. EXASPERACAO DA PENA.

Demonstrada a autoria e a materialidade dos crimes tipificados pelo art. 50, inc. I e II, e paragrafo tinico, inc.TelI,
da Lein. 6.766/79 por meio de robusto conjunto probatério, deve ser mantida a sentenca condenatéria.
Confirmando-se a condenagao e em havendo sentenca condenatéria com transito em julgado trés anos antes do
cometimento do fato, os efeitos da reincidéncia estdo configurados, impde-se a exasperagao da pena base.
Improvido o recurso do réu. Provido o recurso do Ministério Ptblico.

Ficou comprovado nos autos que o apelante, sem autorizagao dos 6rgaos governamentais competentes, sem
registro no cartério de iméveis e sem observar quaisquer determinagdes administrativas, deu inicio a loteamento
na Chacara n.° 12, Conjunto 04, Quadra 04, da Colénia Agricola Vereda Grande, Taguatinga-DF, no ano de 1998,
parcelando irregularmente a drea do terreno em diversos lotes de tamanhos entre 750 a 1.100 metros quadrados,
local onde se iniciou a construcdo de diversas residéncias, segundo se verifica das provas pericial, documental e
testemunhal coligidas durante a instrucao.(TJDF. Apelacdo Criminal 20000710070723APR, de Brasilia. Segunda
Turma Criminal, Relator: Des. Souza e Avila. DJ: 16/04/2009)
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b) dar inicio ou efetuar loteamento ou desmembramento, para fins
urbanos, com autorizagao do 6rgao publico competente, mas em desacordo
com as normas da Lei Federal n. 6.766/79 (art. 50, inc. I, segunda parte. Pena:
reclusio de 1 a 4 anos, e multa de cinco a cinquenta vezes o maior salario
minimo do Pais);

Essa hipotese diferencia-se da anterior em vista da existéncia de autori-
zagdo do 6rgdo publico competente, cujos atos executérios estejam em descon-

formidade ao teor da autorizacio, ao arrepio do disposto na Lei n. 6.766/79.

Desse modo, ainda que em conformidade com norma municipal, havera a
conduta delituosa caso seja descumprida a Lei Federal do Parcelamento do
Solo, salvo se mais restritiva for a exigéncia urbanistica. E fundamental que o
parcelamento ocorra para fins urbanos. ¢

¢) dar inicio ou efetuar loteamento ou desmembramento, para fins
urbanos, com autorizagao do 6rgao publico competente, mas em desacordo
com as normas pertinentes do Distrito Federal, dos Estados e Municipios
(art. 50, inc. I, parte final. Pena: reclusdo de 1 a 4 anos e multa de cinco a
cinquenta vezes o maior salario minimo do Pais);

A Constituicdo Federal, em seu art. 24, atribuiu a Unido, aos Estados e
ao Distrito Federal a competéncia para legislar, de forma concorrente, sobre
direito urbanistico. Ja o art. 30, incs. I e II, estendeu essa atribuigdo também aos
Municipios. Desse modo, conforme tais dispositivos, compete ao Municipio,
em relacdo a Unido e aos Estados, e aos Estados, em relagdo a Unido, a tarefa

67 Jurisprudéncias: - )
PENAL EPROCESSUAL PENAL. APELACAO CRIMINAL. SENTENCA CONDENATORIA. CRIMES TIPIFICADOS
NO ART. 50, INC. T EII, E PARAGRAFO UNICO, INC. TE1I, DA LEI N. 6.766/79 E ART. 40 DA LEI N. 9.605/98.
MATERIALIDADE E AUTORIA COMPROVADAS. CONJUNTO PROBATORIO ROBUSTO PARA SUSTENTAR
A CONDENACAO. REINCIDENCIA. EXASPERACAO DA PENA.
Demonstrada a autoria e a materialidade dos crimes tipificados pelo art. 50, inc. I e II, e paragrafo tnico, inc. Te II,
da Lein. 6.766/79 por meio de robusto conjunto probatério, deve ser mantida a sentenca condenatéria.
Confirmando-se a condenagao e em havendo sentenca condenatéria com transito em julgado trés anos antes do
cometimento do fato, os efeitos da reincidéncia estdo configurados, impde-se a exasperagao da pena base.
Improvido o recurso do réu. Provido o recurso do Ministério Pablico.(TJDF Ap. Crim. n. 20000710070723, de
Brasilia, 2* Turma Criminal, Desembargador SOUZA E AVILA, Julgado em 2 de junho de 2008)

E ainda:

APELACAO CIVEL. ACAO ORDINARIA DE PRESTACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. PARCELAMENTO DE
SOLO URBANO. PRELIMINAR. CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO OCORRENCIA. LOTEAMENTO. OBRAS
DE INFRAESTRUTURA NAO EXECUTADAS PELO EMPREENDEDOR. PREVISAO EXPRESSA EM LEI COM-
PLEMENTAR MUNICIPAL. INEXISTENCIA DE DISPENSA TACITA OU EXPRESSA EM ALVARA DE LICENCA
OU TERMO DE ACORDO. COMPLEMENTACAO DE AREA A SER DOADA AO MUNICIPIO. NECESSIDADE.
I - N&o acarreta cerceamento de defesa a decisdao que indefere determinados quesitos formulados pelas partes e
considerados impertinentes pelo juiz, eis que, sendo ele o destinatério das provas, dirige e determina a instrugéo
do processo, como dispde o artigo 130 do Cédigo de Processo Civil. II - Nao é imprescindivel a apresentagao de
alegagdes finais quando nao for produzida prova em audiéncia de instrugao e julgamento. III - A exigibilidade de
execucao de obras de infraestrutura em loteamento decorre de imperativo legal, consubstanciado na Lei Federal
n. 6.799/79 e na Lei Complementar Municipal n. 4/92, ainda que nao tenha sido prevista no alvara de licenca e,
tampouco, no termo de acordo para a implantagao do loteamento, pois fundada em norma de observancia obriga-
téria e insuscetivel de afastamento pelas partes. AGRAVOS RETIDOS CONHECIDOS E DESPROVIDOS. APELO
CONHECIDO E DESPROVIDO.(TJPR. Acérdao n. 34455, Apelacao Civel n. 0500937-2, de Sarandi, Quarta Camara
Civel. Relator: Abraham Lincoln Calixto. DJ: 12-05-2009)



de suplementar (compreenda-se complementar, e ndo contrariar) a legislagao
existente.

Assim, o crime serd consumado pela prética de atos executérios de
parcelamento do solo para fins urbanos, ainda que exista a autorizagao pelo
6rgdo competente, mas em desacordo com as demais normas municipais ou
estaduais aplicaveis a espécie que complementam, nas esferas Estadual ou
Municipal, a Lei do Parcelamento do Solo (ex.: descumprimento de norma que
estabeleca maior restrigdo de recuo ou metragem minima de lotes por forca de
lei municipal ou estadual).®®

68 Jurisprudéncias:
APELACAO CIVEL - ACAO DECLARATORIA C/C PEDIDO DE LIBERACAO DE CAUCAO E ACAO DE
PRESTACAO DE OBRIGACAO DE FAZER - LEGITIMIDADE PASSIVA DA CONSTRUTORA - INTERESSE DO
MUNICIPIO - LOTEAMENTO IRREGULAR - CORRETA A ANALISE DA PROVA PRODUZIDA NOS AUTOS
- PERICIA TECNICA QUE DEMONSTRA CABALMENTE O DESCUMPRIMENTO DAS OBRIGACOES ASSUMI-
DAS E A NAO IMPLANTACAO DA INFRAESTRUTURA ESTABELECIDA EM LEI - RECURSO CONHECIDO E
IMPROVIDO. O projeto do loteamento da area denominada Parque Residencial Bom Pastor nao foi integralmente
cumprido pela Construtora. Como ela deixou de atender os requisitos minimos exigidos pela legislacdo vigente a
época da implantagao do Loteamento, no que se refere a infraestrutura, é evidente sua legitimidade para figurar
no polo passivo da agdo. Presente na demanda nao apenas o interesse processual do Municipio, mas também o
interesse publico para garantir o desenvolvimento da cidade, a qualidade de vida da populagéo, as condigoes bésicas
de satide, urbanizagao e o cumprimento da legislacdo que dispde sobre o parcelamento do solo urbano. O laudo
pericial e os documentos acostados aos autos fazem prova suficiente acerca do descumprimento das obrigacdes
legais por parte da Apelante no que toca ao loteamento objeto da presente lide. As exigéncias do Municipio estio
amparadas na legislacao especifica (Lei Federal n. 6.799/79 e Lei Complementar Municipal n. 4/92), vigentes a
época da concessao do alvara.
(TJPR. Apelagao Civel n. 0404475-1, de Sarandi, Quarta Camara Civel, Relatora: Anny Mary Kuss, DJ: 11/03/2008)
E, finalmente:
PENAL E PROCESSO PENAL - PARCELAMENTO IRREGULAR DO SOLO PARA FINS URBANOS - PRELIMI-
NAR DE INEPCIA DA DENUNCIA NAO ACOLHIDA - CONSTITUCIONALIDADE DOS ARTIGOS 50 E 51 DA
LEIN. 6.766/79 - ANTIJURIDICIDADE MATERIAL DA CONDUTA - PROCESSO DE REGULARIZACAO DO
PARCELAMENTO - INOCORRENCIA DA ABOLITIO CRIMINIS - EXISTENCIA DE PROVA DA PARTICIPA-
CAO DO SEGUNDO ACUSADO NO CRIME DE PARCELAMENTO - INOCORRENCIA DA CONTINUIDADE
DELITIVA COM FATOS DE OUTRAS ACOES PENAIS - REDUCAO DA PENA EXCESSIVAMENTE FIXADA
AQO PRIMEIRO ACUSADO - ERRO DE PROIBICAO NAO DEMONSTRADO - CONDENACAO DO TERCEIRO
ACUSADO - RECURSOS CONHECIDOS - PRELIMINARES REJEITADAS - APELO DO MINISTERIO PUBLICO
PROVIDO - APELACAO DO ACUSADO UBIRAJANE DOS SANTOS DE ANDRADE PARCIALMENTE PROVIDA.
APELO DO REU ELSON DE ARAUJO AMORIM IMPROVIDO.
Nao ¢é inepta a dentincia suficientemente precisa e clara ao descrever as condutas dos acusados, com os detalhes e
circunstancias necessarios, possibilitando-lhes a plena e irrestrita defesa acerca dos fatos ali narrados.
O artigo 51 da Lei n. 6.766/79 representa uma norma de extensao, cuja finalidade consiste na adequacao tipica
mediata de outras condutas que ndo estdo descritas expressamente no nucleo do tipo penal incriminador. Pelo que,
a capitulagdo adotada pela dentincia mediante a combinagao dos artigos 50 e 51 da Lei n. 6.766/79, nao configura
acusacdo alternativa.
Além das normas de adequagao tipica indireta, o ordenamento juridico-penal brasileiro também comporta as figuras
tipicas abertas, que reclamam maior intervengao intelectiva do julgador. Tal proceder - necessério a toda aplicagdo
normativa - ndo macula a conformidade constitucional da lei, contanto que ndo constitua a plena delegagdo da
atividade legislativa, o que ndo ocorre no caso dos artigos 50 e 51 da Lei n. 6.766/79.
A previsao legal de regularizacao dos parcelamentos e os procedimentos administrativos reiteradamente promo-
vidos pelo Poder Publico tém o escopo exclusivo de equacionar a cadtica conjuntura de ocupacao prematura e
irregular do solo para fins urbanos. A preocupacao é, pois, eminentemente social. Nada tem de contraditério com
o conjunto normativo e tampouco serve de justificativa para aqueles que buscam lucrar em manifesta violagdo as
regras e principios emergentes da lei. Ao revés, tais condutas, além de manifestamente contrérias a ordem juridica
formal, revelam intensa reprovabilidade, demonstrando sua fulgente antinormatividade material.
O parcelamento irregular do solo para fins urbanos, como crime formal, consuma-se com o singelo ato de lotear
ou propor a compra com afirmagao falsa ou omissao de informagao acerca da irregularidade. Consumado o delito,
ndo ha falar-se em abolitio criminis por auséncia de ofensa ao bem juridico tutelado, que se perpetua enquanto nao
houver outra lei que retire do mundo juridico a norma incriminadora.
Consoante entendimento da Turma, existindo prova de ter o acusado agido consciente e dolosamente na participacdo
dos crimes definidos no artigo 50, inciso I e III, da Lei n. 6.766/79, impde-se-lhe a condenagao as respectivas penas.
Nao ha erro de tipo quanto a irregularidade do empreendimento se o acusado é corretor de iméveis e foi autuado
anteriormente pelo mesmo crime.
Permanece inabalada a pretensao punitiva do Estado se entre o fato e o recebimento da dentincia e se entre esta e
a sentenca condenatoria ndo transcorreu o prazo estipulado no artigo 109 do Cédigo Penal.
A ndo demonstragao dos requisitos do artigo 71 do Codigo Penal impede o reconhecimento da continuidade delitiva,
que fica igualmente obstada pela reiteragao das condutas delituosas como meio de vida, denotando, na realidade,
habitualidade criminosa do acusado que assim procedeu.
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d) dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar parcelamento do solo
urbano sem observincia das determinag6es constantes do ato administrati-
vo de licenga (art. 50, inc. II. Pena: reclusdo de 1 a 4 anos e multa de cinco a
cinquenta vezes o maior saldrio minimo do Pais);

O tipo penal estara configurado no caso de descumprimento, pelo parce-
lador, ao teor do ato administrativo da licenca expedida ao empreendimento.

Desse modo, o tipo penal podera estar configurado na hipétese de o ato
contrariar leis formais e também os atos administrativos regulares expedidos
pelos respectivos niveis de governo e 6rgaos competentes.

e) fazer ou veicular proposta, contrato, prospecto ou comunicagao ao
publico ou a interessados e realizar afirmacao falsa sobre a legalidade de
parcelamento do solo para fins urbanos (art. 50, inc. ITI, primeira parte. Pena:
reclusao de 1 a 4 anos e multa de cinco a cinquenta vezes o maior salario
minimo do pais);

Trata-se de um caso especifico de crime de falso previsto na Lei do Par-
celamento do Solo, o qual atenta diretamente contra o interesse publico, no
tocante a situacdo de regularidade de parcelamento do solo para fins urbanos,
e ndo apenas a fé puablica, induzindo também em erro o terceiro interessado
na aquisigdo de lote. H4 necessidade de comprovar-se a respectiva falsidade,
inadmitindo-se a sua presuncao para a configuracao do crime.®”°

A extensa folha penal do réu empreendedor do loteamento, com diversas anotacdes de inquéritos policiais e agdes
penais em andamento revelam seus maus antecedentes que, somadas as outras circunstancias judiciais desfavoréaveis,
permitem elevar sua pena a patamar razoavelmente superior ao minimo legal, mas nao justifica ultrapassar a metade
da soma do minimo com o maximo legal, mormente considerando o largo intervalo da pena abstrata prevista no
preceito secundario da norma penal (1 a 5 anos de reclusao).

O erro de proibigao consiste na ignorancia do agente de que sua conduta constitui um ato reprovado, supondo-o
licito, independentemente de conhecer ou néo o teor da norma (artigo 21 do Cédigo Penal e o artigo 3° da LICC).
Portanto, a mera afirmacao de desconhecimento da lei ndo induz ao reconhecimento da exculpante, mormente se a
capacidade intelectiva e as condigdes culturais do acusado denotam ter potencial consciéncia da ilicitude dos fatos.
A proposta de venda de lotes em parcelamento irregular para fins urbanos sem a devida ciéncia ao promissario-
-comprador acerca da ilegalidade do empreendimento constitui o crime previsto no artigo 50, inciso III, e paragrafo
tnico, inciso I. Segundo entendimento da Turma, demonstrada a materialidade e autoria do crime através de
propostas de venda e demais provas dos autos, impde-se a condenagao do acusado que as assinou, cuja pena, em
razao das circunstancias judiciais favoraveis, deve ser fixada no minimo legal (1 ano de reclusdo e 10 dias-multa,
substituida aquela por uma pena restritiva de direito).Recursos conhecidos. Preliminares rejeitadas. Apelo do Mi-
nistério Puablico provido. Apelagao do acusado Ubirajane dos Santos de Andrade parcialmente provida. Apelo do
réu Elson de Aradjo Amorim improvido.(TJDF Ap. Crim. n. 2006.06.5.000417-0, de Brasilia, 2* Turma Criminal,
Desembargador Benito Tiezzi, Julgado em 18/10/2007)

69  Conduta também esta tipificada no rol dos crimes contra as relagdes de consumo, nos termos do disposto no art.
7°, inc. VII da Lei 8137/90, com a seguinte disposigao: “art. 7°. Induzir consumidor ou usuério a erro, por via de
indicagdo ou afirmagcao falsa ou enganosa sob a natureza, qualidade de bem ou servigo, utilizando-se de qualquer
meio, inclusive a veiculagao ou divulgacao publicitaria”.

70  Jurisprudéncias:

APELACAO CRIMINAL. CRIME PREVISTO NO ART. 50, Ill E PARAGRAFO UNICO, 1 E II, DA LEI N. 6.766/79
(LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO).

AFIRMACAO FALSA SOBRE A LEGALIDADE DOS LOTES E CONSEQUENTE VENDA DOS IMOVEIS. ALEGA-
CAO DE REGULARIZACAO POSTERIOR DO LOTEAMENTO E PRATICA DA CONDUTA T{PICA SOB ESTADO
DE NECESSIDADE. ABSOLVICAO IMPOSSIVEL, MATERIALIDADE E AUTORIA COMPROVADAS. CRIME
FORMAL QUE SE CONSUMA COM A AFIRMACAQO FALSA. AUSENCIA DE PROVA ACERCA DA CAUSA DE
EXCLUSAO DE ANTIJURIDICIDADE. ONUS DO REU, NOS TERMOS DO ART. 156 DO CODIGO DE PROCESSO



f) ocultar fraudulentamente fato relativo a parcelamento do solo urba-
no para fins urbanos (art. 50, inc. III, segunda parte. Pena de reclusdo de 1 a
4 anos e multa de cinco a cinquenta vezes o maior salario minimo do Pais);

Trata-se de crime de perigo, ndo importando o resultado danoso, con-
sumando-se mediante a ocultacdo intencional de fato impeditivo ou limitador
a aprovacao do parcelamento, tais como: a existéncia de cérrego, nascente,
declividade de morro, condi¢des sanitarias insuportaveis e de risco, linhas de
alta tensdo, situacdo de irregularidade ou clandestinidade do parcelamento,
entre outros.

Hipéteses de qualificagdo do delito do art. 50

O paragrafo tnico do art. 50 prevé as qualificadoras do delito, identifi-
cados com hipéteses de parcelamentos de solo clandestinos, elevando a pena
do crime, em tais hipoteses, de um a cinco anos de reclusao:

Paragrafo Unico. O crime definido neste artigo é qualificado se
cometido:

I - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou
quaisquer outros instrumentos que manifestem a intencdo de
vender lote em loteamento ou desmembramento nao registrado
no Registro de Iméveis competente;

I - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imével
loteado ou desmembrado, ressalvado o disposto no art. 18, §§ 4°
e 5° desta Lei, ou com omissdo fraudulenta de fato a ele relativo,
se o fato ndo constituir crime mais grave.

Pena: reclusdo de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e multa de dez a cem
vezes 0 maior saldrio minimo vigente no Pais.

Obs.: A mesma pena serd aplicada ao mandatario de loteamentos, direto
ou gerente de sociedade (art. 52).

PENAL. CONDENACAO MANTIDA. APLICACAO DA PENA.

CIRCUNSTANCIAS JUDICIAIS. CONDENACAO ANTERIOR. EXPIRACAO DO PRAZO DEPURADOR DE QUE
TRATA O ART. 64,1, DO CODIGO PENAL. ANTECEDENTE CRIMINAL NAO CARACTERIZADO. REITERACAO
DE PRATICA NEGOCIAL EM PREJUIZO DE TERCEIROS QUE, ENTRETANTO, CARACTERIZA CERTO DESVIO
NA CONDUTA SOCIAL. CIRCUNSTANCIAS DESFAVORA VEIS E CONSEQUENCIAS GRAVES. PONDERACAO,
POREM, DE QUE NAO SE TRATA DE NUMERO EXPRESSIVO DE VITIMAS. PENA-BASE ELEVADA EXCESSI-
VAMENTE. MINORACAO.  PENA DE MULTA. LEI ESPECIAL QUE FAZ REFERENCIA A VALOR EM SA-
LARIOS MINIMOS. INAPLICABILIDADE DA PREVISAO ANTE O DISPOSTO NO ART. 2° DA LEI N. 7.209/84.
FIXACAO QUE DEVE OBSERVAR O ART. 49 DO CP NO TOCANTE A QUANTIDADE DE DIAS-MULTA E O
ART. 60 DO MESMO DIPLOMA QUANTO AO VALOR DE CADA DIA-MULTA. ADEQUACAO, OBSERVADA
APROPORCIONALIDADE EM RELACAO A PENA PRIVATIVA DE LIBERDADE E A SITUACAO ECONOMICA
DO REU.RECURSO CONHECIDO E PROVIDO, EM PARTE. (TJSC. Apelagio Crim. n 2007.052442-2, de Capinzal.
Primeira Camara Criminal. Relator: Victor Ferreira. Julgado em 22-07-2008)

E ainda:

APELACAO-CRIME. PARCELAMENTO IRREGULAR DO SOLO URBANO. EXTINCAO DA PUNIBILIDADE
PELA PRESCRICAO. INOCORRENCIA. Fazer ou veicular proposta, contrato, prospecto ou comunicagao ao pt-
blico ou a interessados, afirmagéo falsa sobre a legalidade do loteamento ou desmembramento do solo, para fins
urbanos, ocultando fraudulentamente fato a ele relativo. Venda de lotes irregulares. Condenacdo mantida. Apelo
improvido. Unanime.(TJRS. Apelagdao Crime n. 70025582867, Quarta Camara Criminal. Relator: Aristides Pedroso
de Albuquerque Neto, Julgado em 29-01-2009)
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Responsabilidade criminal do Oficial do Registro de Iméveis

O art. 52 da Lei Federal n. 6.766/79 prevé ainda a responsabilidade do
oficial de registro de iméveis, com pena de detengdo, de 1 (um) a 2 (dois) anos,
e multa, de cinco a cinquenta vezes o maior salario minimo, para a hipé6tese de
ocorréncia de registro de loteamento ou desmembramento ndo aprovado pelos
6rgaos competentes; registro de compromisso de compra e venda; cessdao ou
promessa de cessdo de direitos; ou ainda, o registro de contrato de venda de
loteamento ou desmembramento nao registrado.

34 QUAIS AS FORMAS DE INTERVENCAO DO MINISTERIO PUBLICO PREVISTAS
NA LEI DO PARCELAMENTO DO SOLO?

O fluxograma “Procedimento para o registro de parcelamento do solo”,
constante na “Parte V - Disposi¢des Gerais” deste Guia, destaca os momentos em
que o Ministério Pablico pode atuar. O trecho da Apelacdo Civel n. 01.020385-
5, de Videira, da lavra do Des. Francisco Oliveira Filho, exemplifica algumas
formas de atuacdo do Ministério Pablico:

A intervengio do Ministério Piiblico surge, primeiramente, quando o
projeto de loteamento ou desmembramento, jd aprovado pela Prefeitura
Municipal, for impugnado por terceiro interessado antes do registro. E
o que disciplina o art. 19, § 2°. Deverd o membro do Ministério Piiblico
manifestar-se no prazo legal, atentando para a rigorosa observincia dos
requisitos impostos pela legislacdo. A sequnda intervengio ocorrerd
quando houver pedido de cancelamento do registro de loteamento ou
desmembramento, feito com a anuéncia da Prefeitura Municipal, no
caso do disposto no art. 23, inciso I, enquanto nenhum lote tiver sido
objeto de contrato, ou, em outro caso, quando houver pedido conjunto do
loteador e de todos os adquirentes de lotes, com a anuéncia da Prefeitura
Municipal e do Estado (art. 23, inciso 11I) (grifo nosso). "

71  Jurisprudéncias:
1.ACAO CIVIL PUBLICA - Ajuizamento pelo MP objetivando a conclusdo das obras de infraestrutura exigidas
quando da aprovagao do loteamento denominado "Parque Chapadao", observado o regramento constante da Lei
n. 6.766/79 - [...]Controle do parcelamento e da ocupacao do solo urbano que é encargo inafastével do ente muni-
cipal, na esteira do que dispéem a CF (art. 30, VIII) e a CE (arts. 180/183), assentando o art. 40 da Lei n. 6.766/79 a
obrigacdo da Prefeitura Municipal de regularizar o loteamento ou desmembramento, executado em desacordo com
o plano respectivo, de modo a evitar lesdo aos padrdes de desenvolvimento urbanistico e mesmo aos adquirentes
delotes —[...].(TJSP. Ap. Civ. n. 146.092-4/9-00, de Piracicaba, Décima Camara de Direito Privado de Férias. Relator:
Paulo Dimas Mascaretti, DJ 26-03-2004. [Grifo meul].).
2. ACAO CIVIL PUBLICA - LOTEAMENTO REGISTRADO - DESCUMPRIMENTO DE LEGISLACAO FEDERAL
E ESTADUAL - LIMINAR MANTIDA. Evidenciando-se ofensa ao meio ambiente e desatendimento da
legislacdo especifica, justifica-se a concessdo de liminar em agao civil pablica promovida pelo Ministério Publico,
para suspender atividade de loteamento, mesmo registrado.(TJSC. Agr. Ins. n. 1988.058966-4, de Tubarao. Primeira
Camara de Direito Comercial. Relator: Eder Graf. Julgado em: 30-03-1993)
3. AGCAQ CIVIL PUBLICA - MINISTERIO PUBLICO - INTERESSES INDIVIDUAIS HOMOGENEOS - REGULA-
RIZACAO DE LOTEAMENTO - LEGITIMIDADE ATIVA RECONHECIDA. "O Ministério Publico é parte
legitima para a defesa dos interesses dos compradores de iméveis loteados, em razéo de projetos de PARCELA-
MENTO de SOLO urbano, em face de inadimpléncia do parcelador na execucdo de obras de infraestrutura ou na
formalizagao e regularizagao dos loteamentos" (REsp n. 137889, Rel. Min. Francisco Peganha Martins, j. 6-4-00).



Além das hipéteses de impugnacdo de terceiro e de pedido de cance-
lamento de registro, existem outras possibilidades de atuacdo do parquet. Re-
metemos a resposta ao teor do capitulo “ A INTERVENCAO DO MINISTERIO
PUBLICO NOS PROCEDIMENTOS afetos ao Parcelamento de Solo Urbano” e
da consulta ao CME intitulada “Parcelamento do Solo Urbano - Intervencao do
MP - Fundamentos Legais - Rotina de Procedimentos que poderao ser adotados
pelo Promotor de Justica”, no qual o tema é tratado de forma mais detalhada.

35 E NECESSARIA A INTERVENCAO DO MINISTERIO PUBLICO NOS PROJETOS
DE LOTEAMENTOS E/OU DESMEMBRAMENTOS NA FASE DO PRE-REGISTRO?

Sim. O atual Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral da Justica do
Estado de Santa Catarina prevé, no art.734: “Presentes os requisitos legais, o
oficial, antes das publica¢des do edital, remeterd os autos do procedimento a
apreciacao do Ministério Pablico.”

No mesmo sentido, colacionamos, abaixo, a ementa e a conclusao, respec-
tivamente, exaradas nas Consultasn. 8/03 e 9/01, formuladas a Corregedoria-
-Geral deste parquet:

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO - Lei n. 6.766/79.
Necessidade de intervengao ministerial em pedido de registro
de loteamentos e desmembramentos. Interesse ptublico e social.
Inteligéncia do art. 127 da Constituicao Federal e art. 82, II, do CPC.
Prazo de 5 dias para manifestacdo. Aplica¢do da regra subsidiaria
do art. 185, do CPC. (Consulta n. 8/03)

E, ainda:

Visando orientar os membros do Ministério Pablico, e a vista
da relevancia da matéria abordada, relativa a disciplina do par-
celamento do solo urbano prevista na Lei Federal n. 6.766/79 e
Lei Estadual n. 6.063/82 (com as alteracdes da Lei Estadual n.
10.957/98), entende-se que deve ser recomendado aos Promotores
de Justica o exercicio de rigorosa fiscalizagdo sobre os pedidos de
registro de loteamento ou desmembramento de iméveis que derem
entrada no Registro Imobilidrio, promovendo o cancelamento e
procedendo as impugnagdes, desde logo, sempre que em desacor-
do com as condicdes previstas na legislacdo de regéncia - federal,
estadual e municipal.

Para tanto, sugere-se que o Promotor de Justica oficie aos carto-
rarios competentes solicitando vista de todos os procedimentos
que tratam dos projetos de loteamento ou de desmembramento
submetidos a registro, na forma e prazo previstos no art. 18 da
Lein. 6.766/79.
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Por todo o exposto é a manifestagdo no sentido de que o Minis-
tério Pablico deve continuar intervindo nos pedidos e nas a¢des
relacionadas aos registros de loteamentos e desmembramentos
do solo urbano.(Consulta n. 9/01)

A Consulta n. 08/2003/ CGMP soluciona a omissao legislativa acerca
do prazo para a intervencdo ministerial na fase do pré-registro, por meio da
aplicacdo da regra geral do art.185 do Cédigo de Processo Civil, de 5 dias.
Ademais, adota-se o rito da impugnacao de terceiro, descrito no art.19 da Lei
n. 6.766/79, a fim de garantir a manifestacdo das partes e o envio dos autos ao
juiz para que decida a possibilidade de publica¢do do edital.

36 0 QUE E 0 ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA (EIV)?

O Estatuto da Cidade (Lein. 10.257/01) trouxe como instrumento o Estu-
do de Impacto de Vizinhanga (EIV), determinando que o Municipio deve aferir
a viabilidade do empreendimento e a necessidade de eventuais medidas com-
pensatorias apos a apresentacdo do EIV, o qual independe de regulamentacéo.

E instrumento da Politica Nacional do Meio Ambiente e serve ainda
como norma protetiva do meio ambiente, com aplicacdo imediata.

Art. 36. Lei municipal definird os empreendimentos e atividades
privados ou publicos em érea urbana que dependerdo de ela-
boragdo de estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV) para
obter as licencas ou autorizagdes de construgdo, ampliacdo ou
funcionamento a cargo do Poder Ptiblico municipal.

Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos
positivos e negativos do empreendimento ou atividade quanto a
qualidade de vida da populagdo residente na area e suas proxi-
midades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questdes:

I - adensamento populacional;

II - equipamentos urbanos e comunitarios;

III - uso e ocupagdo do solo;

IV - valorizagao imobiliéria;

V - geracdo de trafego e demanda por transporte ptblico;
VI - ventilagdo e iluminagao;

VII - paisagem urbana e patrimonio natural e cultural.

Paragrafo anico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes
do EIV, que ficardo disponiveis para consulta, no érgédo competen-
te do Poder Publico municipal, por qualquer interessado.

Art. 38. A elaboracdo do EIV néo substitui a elaboragdo e a apro-



vacdo de estudo prévio de impacto ambiental (EIA), requeridas
nos termos da legislagdo ambiental.
Entende-se ser obrigagdo do municipio legislar sobre o EIV e recepcioné-
-lo em seu ordenamento, pois a sua falta é capaz de gerar prejuizos irreparaveis
a populacdo local por meio da ofensa ao meio ambiente, direito fundamental
protegido constitucionalmente. Assim, caso os Municipios ainda ndo o tenham
adotado, devem fazé-lo o mais brevemente possivel, principalmente quando
da revisdo decenal de seu plano diretor.

37 0 QUE E 0 SISMUMA?

Com o advento da Lei n. 6.938/1981, que trata da Politica Nacional de
Meio Ambiente, foi instituido o Sistema Nacional de Meio Ambiente - SISNA-
MA, e em seu art. 6° 1V, determina-se como estrutura integrante desse sistema
nacional os Orgaos Locais (“o0s 6rgdos ou entidades municipais, responsdveis pelo
controle e fiscalizagdo dessas atividades, nas suas respectivas jurisdicoes”).

Assim, incumbiu-se a Unido, aos Estados e aos Municipios o dever de
zelo e gestdo do patrimonio ambiental, o que foi elevado a um dever de carater
constitucional, conforme os artigos 23 e 225 da Constituicao Federal de 1988.

Em 08 de dezembro de 2011 foi publicada a Lei Complementar n. 140,
que veio fixar as condi¢des de cooperagdo entre os entes federativos, visando
ao equilibrio do desenvolvimento e do bem-estar em ambito nacional, como
previsto no paragrafo tnico do art. 23 da Constitui¢do Federal.

Com efeito, o Sistema Municipal de Meio Ambiente (SISMUMA) deve
ser entendido como uma unidade capaz do planejamento e execugdo da Ad-
ministragdo Publica local, formado por um conjunto de érgdos, principios e
métodos por eles adotados, intimamente relacionados e direcionados a um
resultado comum, o qual precisa estar estruturado mediante a implementa-
¢do dos requisitos minimos legais para o fim da gestao ambiental municipal,
mediante a edi¢do da lei da Politica Municipal de Meio Ambiente - PMMA,
da estruturagao do Orgao Ambiental capacitado e do pleno funcionamento do
Conselho de Meio Ambiente, com base e fundamento na hermenéutica consti-
tucional, da Politica Nacional de Meio Ambiente, Lei 6839/81 e da recente Lei
Complementar Federal 140/2011.
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A Constituigdo Federal de 1988 prevé em seus arts. 23 e 225 a responsa-
bilidade dos entes federados pelo cuidado com o meio ambiente. Desse modo,
os Municipios, com a prerrogativa legal e poder que lhes é dado, devem se
organizar a fim de exercerem plenamente tal fungdo protetiva, a qual ndo é
mera faculdade, mas sim um poder-dever.

Importante observar que a Lei Complementar n. 140/2011 enuncia que
para o bom cumprimento de seu dever ambiental, nos termos do seu art. 9°,
deve a municipalidade: formular, executar e fazer cumprir a Politica Nacional
do Meio Ambiente. Para tal desiderato, importante a existéncia de um Cédigo
Municipal do Meio Ambiente e efetiva criacdo do SISMUMA e seus 6rgaos
integrantes.

Para a estrutura da Administragdo Pablica Municipal, na Lei Comple-
mentar n. 140/2011, em seus arts. 5° e 15, II, estabelece-se ser imprescindivel
a existéncia de Orgao Ambiental Capacitado e Conselho do Meio Ambiente.

Portanto, o SISMUMA sera composto de:

a) Orgao Ambiental Capacitado (com capacidade administrativa e téc-
nica interdisciplinar para o licenciamento, controle e fiscalizagdo das infracdes
ambientais das atividades e empreendimentos e para a implementacao das
politicas de planejamento territoriais - pode ser consoércio);

b) Conselho Municipal de Meio Ambiente (6rgdo superior do SISMU-
MA, com fungdes normativas, deliberativas, consultivas e fiscalizatérias, cuja
formagao se dara por lei ou decreto, e sua estrutura devera comportar os mais
diversos grupos da sociedade visando a uma maior representatividade);

¢) Fundo Municipal de Meio Ambiente (6rgdo responsavel pela captacdo
e pelo gerenciamento dos recursos financeiros destinados ao meio ambiente
no Municipio).

d) Parcerias (as parcerias podem valer-se de mecanismos como coopera-
¢Oes, convénios, intercambios, concessdes, permissdes, terceiriza¢des, cogestdes,
entre outros, e podem envolver instrumentos de cooperacao financeira, técnica,
cientifica, tecnolégica e também a cooperacdo com a sociedade em termos de
participagao).



38 COMO PROCEDER EM RE!.ACAO AS APPS NOS CASOS DE CANALIZACAO E
RETIFICACAO DE CURSO D'AGUA?

A canalizagdo de curso d’dgua é medida excepcional, e deve ser evitada.
Assim como a “intervencdo ou a supressio de vegetacio nativa em Area de Preserva-
¢do Permanente somente ocorrerd nas hipoteses de utilidade piiblica, de interesse social
ou de baixo impacto ambiental previstas nesta Lei” (art. 8° da lei 12.651/2012), a
possibilidade da intervenc¢do na forma de canalizacao e retificagdo do curso
d’agua deve respeitar as mesmas exigéncias.

Além disso, a intervengdo ou supressao de vegetagdo em APP somente
podera ser autorizada quando o requerente, entre outras exigéncias, conforme
o art. 3° da Resolucao CONAMA 369/2009, comprovar:

I-ainexisténcia de alternativa técnica e locacional as obras, planos,
atividades ou projetos propostos;

II - atendimento as condigdes e padrdes aplicaveis aos corpos
de dgua;

Il - averbacio da Area de Reserva Legal; e

IV - a inexisténcia de risco de agravamento de processos como
enchentes, erosdao ou movimentos acidentais de massa rochosa.

Bem como somente para fins do art. 3%, inc. VIII, IX e X da Lei n.
12.651/2012", quais sejam: utilidade ptblica, interesse social e atividade even-

72 Art. 3° Para os efeitos desta Lei, entende-se por:

[...]

VIII - utilidade publica:

a) as atividades de seguranca nacional e protegao sanitaria;

b) as obras de infraestrutura destinadas as concessoes e aos servigos ptblicos de transporte, sistema viario, inclusive
aquele necessario aos parcelamentos de solo urbano aprovados pelos Municipios, saneamento, gestdo de residuos,
energia, telecomunicagdes, radiodifusdo, instalagdes necessarias a realizagdo de competicdes esportivas estaduais,
nacionais ou internacionais, bem como mineragéo, exceto, neste tiltimo caso, a extragao de areia, argila, saibro e cascalho;
¢) atividades e obras de defesa civil;

d) atividades que comprovadamente proporcionem melhorias na protecdo das fungdes ambientais referidas no
inciso II deste artigo;

e) outras atividades similares devidamente caracterizadas e motivadas em procedimento administrativo proprio,
quando inexistir alternativa técnica e locacional ao empreendimento proposto, definidas em ato do Chefe do Poder
Executivo federal;

IX - interesse social:

a) as atividades imprescindiveis a protegao da integridade da vegetagao nativa, tais como prevengao, combate e
controle do fogo, controle da erosao, erradicacao de invasoras e protegéo de plantios com espécies nativas;

b) a exploragao agroflorestal sustentavel praticada na pequena propriedade ou posse rural familiar ou por povos
e comunidades tradicionais, desde que nao descaracterize a cobertura vegetal existente e ndo prejudique a fungao
ambiental da 4rea;

¢) a implantacdo de infraestrutura publica destinada a esportes, lazer e atividades educacionais e culturais ao ar
livre em areas urbanas e rurais consolidadas, observadas as condigdes estabelecidas nesta Lei;

d) a regularizagdo fundiéria de assentamentos humanos ocupados predominantenfente por populagdo de baixa
renda em dreas urbanas consolidadas, observadas as condigoes estabelecidas naLein 11.977, de 7 de julho de 2009;
e) implantacao de instalacdes necessarias a captagao e condugao de dgua e de efluentes tratados para projetos cujos
recursos hidricos sdo partes integrantes e essenciais da atividade;

f) as atividades de pesquisa e extracdo de areia, argila, saibro e cascalho, outorgadas pela autoridade competente;
g) outras atividades similares devidamente caracterizadas e motivadas em procedimento administrativo préprio, quando
inexistir alternativa técnica e locacional a atividade proposta, definidas em ato do Chefe do Poder Executivo federal;

X - atividades eventuais ou de baixo impacto ambiental:
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tual ou de baixo impacto ambiental.

Os “Enunciados de Delimitacdo de APPs em Areas Urbanas Consolida-
das”, atualizados em 25 de abril de 2014, consolidam o entendimento:

Enunciado 09: Da canalizacdo e da retificacdo de cursos d’dgua

A canalizagdo e a retificacao de cursos d’agua sdo atividades que
estdo previstas como potencialmente poluidoras e sdo passiveis
de licenciamento segundo a Resolugdes CONSEMA n.13/2012 e
n.14/2012. O licenciamento ambiental dessas atividades ficara
limitado aos casos excepcionalissimos previstos no art.8° da Lei
n.12.651/2012, conceituados no art. 3° incisos VIII, IX e X, do
mesmo Cédigo, observando ainda as exigéncias estabelecidas no
art. 3° da Resolugao CONAMA n.369/2006, assim reconhecidas
por prévio e competente estudo técnico e decisdo motivada do
6rgao licenciador responsavel.
Com a canalizagdo do curso d’agua, em tese, pois cada caso concreto
merece andlise prépria, a necessidade de manutencdo da APP podera deixar

de existir, mas para tal gravame é importante adotar certas medidas:

* Adocdo de critérios rigidos para licenciamento;
* Verificar a situagdo do curso d’dgua a montante e a jusante;

* A justificativa de poluicao do curso d’agua nao é suficiente para
autorizar a canalizagao;

» Evitar a extingdo de cursos d’adgua pela canalizacao;

* Pensar numa futura universalizacido do tratamento de efluentes;

* Manutengdo de pelo menos 5m de faixa non aedificandi (drea sani-
taria);

* Respeitar as areas de alagamento.

* Importante ressaltar, no entanto, que nos casos de retificagdo dos
cursos d’agua a area de APP deve ser mantida.

a) abertura de pequenas vias de acesso interno e suas pontes e pontilhdes, quando necessarias a travessia de um curso
d’agua, ao acesso de pessoas e animais para a obtencao de dgua ou a retirada de produtos oriundos das atividades
de manejo agroflorestal sustentavel;

b) implantagao de instalagdes necessérias a captagdo e condugao de dgua e efluentes tratados, desde que comprovada
a outorga do direito de uso da dgua, quando couber;

c) implantacao de trilhas para o desenvolvimento do ecoturismo;

d) construgdo de rampa de lancamento de barcos e pequeno ancoradouro;

e) construgao de moradia de agricultores familiares, remanescentes de comunidades quilombolas e outras populagoes
extrativistas e tradicionais em areas rurais, onde o abastecimento de d4gua se dé pelo esforco proprio dos moradores;
f) construgao e manutengao de cercas na propriedade;

g) pesquisa cientifica relativa a recursos ambientais, respeitados outros requisitos previstos na legislagao aplicavel;
h) coleta de produtos ndo madeireiros para fins de subsisténcia e producao de mudas, como sementes, castanhas e
frutos, respeitada a legislagao especifica de acesso a recursos genéticos;

i) plantio de espécies nativas produtoras de frutos, sementes, castanhas e outros produtos vegetais, desde que nao
implique supressio da vegetagao existente nem prejudique a fungdo ambiental da éarea;

j) exploragao agroflorestal e manejo florestal sustentével, comunitario e familiar, incluindo a extragao de produtos
florestais nao madeireiros, desde que nao descaracterizem a cobertura vegetal nativa existente nem prejudiquem a
fungdo ambiental da area;

k) outras agdes ou atividades similares, reconhecidas como eventuais e de baixo impacto ambiental em ato do
Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA ou dos Conselhos Estaduais de Meio Ambiente;



A FATMA esté estudando a publicacao de Instru¢do Normativa visando
estabelecer critérios para o licenciamento da canalizagdo e retificacdo de cursos
d’agua.

39 0 QUE E LEVANTAMENTO AEROFOTOGRAMETRICO?

O servico de aerofotogrametria consiste em uma cobertura sequencial
fotografica por intermédio de avido equipado com tecnologia de ponta, tor-
nando possivel extrair todos os elementos geograficos especificos para as mais
diversas aplicagdes. O levantamento aerofotogramétrico realizado pelo Estado
possibilita conhecer cada metro quadrado de Santa Catarina.

A ferramenta ja estd disponivel (Link: http://sigsc.sds.sc.gov.br). aos
municipios catarinenses, o que facilita a realizacao de diagnoésticos em suas
respectivas areas territoriais, pois identifica areas de preservacdo permanente,
nascentes etc.

Os objetivos do levantamento sao:

* Implementar a Politica Estadual de Recursos Hidricos - Lei 9.748 / 94.

* Atualizar a Base de Dados Geoespaciais do Estado. (anteriormente
datada das décadas de 70 e 80 nas escalas de 1:50.000 e 1:100.000)

* Padronizar a cartografia planimetrica e altimétrica de todo o Estado
em escala de 1:5.000

* Prover Seguranga Juridica em anélises espaciais em ambito Urbano
e Rural

Os produtos disponibilizados sdo:

e Aerolevantamento;

* Apoio de Campo;

* Restituicao da Hidrografia;

* Modelo Digital de Elevagao;

* Modelo Digital de Terreno;

e Geracgao de Ortofoto;

* Base Hidrografica Ottocodificada;

Salienta-se que, oportunamente, o servico sera franqueado ao Ministério



Publico, o qual mostra-se de grande valia e indispensavel nas analises e mani-
festagdes a ser exaradas nos procedimentos envolvendo matérias relacionadas,
por exemplo, a reserva legal e regularizagdo fundiaria.

Segue, abaixo, imagens provenientes do banco de dados do levantamento
aerofotogramétrico:

Fonte: Secretaria de Estado do Desenvolvimento Econdmico Sustentdvel Diretoria de
Recursos Hidricos - DRHI

Fonte: Secretaria de Estado do Desenvolvimento Econdmico Sustentivel Diretoria de
Recursos Hidricos - DRHI
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Fonte: Secretaria de Estado do Desenvolvimento Econdmico Sustentivel Diretoria de
Recursos Hidricos - DRHI

ORTOFOTO

Fonte: Secretaria de Estado do Desenvolvimento Econdmico Sustentivel Diretoria de
Recursos Hidricos - DRHI
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Fonte: Secretaria de Estado do Desenvolvimento Econdmico Sustentivel Diretoria de
Recursos Hidricos - DRHI

Fonte: Secretaria de Estado do Desenvolvimento Econdmico Sustentdvel Diretoria de
Recursos Hidricos - DRHI



Fonte: Secretaria de Estado do Desenvolvimento Econdmico Sustentivel Diretoria de
Recursos Hidricos - DRHI

Fonte: Secretaria de Estado do Desenvolvimento Econdmico Sustentdvel Diretoria de Recursos
Hidricos - DRHI
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400 QUE E GAIA?

O Gestdo e Acompanhamento de Infragdes Ambientais (GAIA) propicia-
ré a articulagdo necessdria entre o Ministério Piblico e os 6rgdos responsaveis
pelo exercicio do poder de policia ambiental, com vistas a uma efetiva repressao
as infracdes penais ambientais.

E um sistema de acompanhamento e gestdo das infragdes ambientais no
Estado de Santa Catarina, com acesso via internet (http:/ / gaia.fatma.sc.gov.br/

Gaia/), mediante login e senha, fornecidos pelos administradores do sistema:
FATMA, POLICIA MILITAR AMBIENTAL, SDS e, no caso dos Promotores de
Justica, pelo Ministério Publico via Centro de Apoio Operacional de Informa-
¢oes e Pesquisas/ CIP, cumprindo o previsto no art. 86 do Cédigo Ambiental de
Santa Catarina, que prevé que é obrigatéria a remessa de fotocopias de pecas
e informagdes ao Ministério Pablico, quando constatado que o fato, em tese,
constitui crime ambiental.

Importa destacar, a possibilidade do Promotor de Justica, antes de
adotar qualquer providéncia ou diligéncia relacionada a eventual Noticia de
Fato levada ao seu conhecimento por outro meio que ndo pelo 6rgdo autuante,
consultar previamente o Sistema GAIA, tendo em vista a inser¢do imediata dos
documentos de autuagdo pelos érgdos competentes, nos termos da Portaria
FATMA /BPMA 170.

O encaminhamento oficial da Noticia de Fato pela instituicdo autuante
ao 6rgao de execugdo do Ministério Pablico devera ser feito no prazo maximo
de 30 dias, para fins de atendimento do art. 86 da Lei n. 14.675/2009 (Codigo
Ambiental Catarinense), se dara ap6s a decisao interlocutdria, se ndo ultrapassar
30 dias (§ 1° do art. 86).

Cabe salientar, que o Sistema possui todas as pecas digitalizadas do pro-
cesso administrativo infracional, ou seja, auto de infracdo, termo de apreensao
e de deposito, termo de embargo e interdicao, relatério de fiscalizagdo, laudo
de constatacdo, defesa prévia da parte, andlise de defesa prévia, despacho de
penalidade (decisdo da autoridade administrativa), recursos e demais pecas
para elucidacdo da infracdo administrativa.

Possui, ainda, a informagdo da movimentacao de cada processo admi-
nistrativo e possibilita a emissdo de relatérios de processos e/ou relatérios
estatisticos.



Para tanto, o Promotor de Justiga solicitara o login e a senha, informando
nome completo, matricula institucional, e comarca e endereco completo e e-mail.

Por fim, no anexo, sdo colacionados os formularios utilizados pela Policia
Militar Ambiental por ocasido da lavratura das infracdes ambientais.

41 0 QUE E SINFAT?

O Sistema de Informag¢des Ambientais da Fundacdo do Meio Ambiente
- FATMA - (SINFAT), permitem o acesso aos dados do empreendedor e do
empreendimento, aos pareceres técnicos expedidos para concessdo do licen-
ciamento ambiental, bem como acesso as licencas ambientais, ao formulario de
caracterizagdo do empreendimento (FCEI), ao histérico do tramite.

Tendo em vista a possibilidade de acesso ao Sistema de Informagdes -
SINFAT pelos Promotores de Justica, conforme prevé o Termo de Cooperacao
Técnican. 16/2007, que permite maior celeridade e economia na instrucdo dos
procedimentos, destaca-se, com esse intuito, a desnecessidade, num primeiro
momento, da remessa de ofico requisitério a FATMA para fins de verificagdo do
licenciamento de empreendimentos e/ ou atividades, sugerindo-se inicialmente
seja o SINFAT consultado e, acaso ndo encontradas as informacoes pertinentes,
podera entdo, ser expedida a requisigdo.

Vale salientar que a obten¢do dos documentos via SINFAT permitira
maior celeridade na atuacdo das Promotorias de Justica, sem a necessidade
das costumeiras requisi¢ées ao 6rgao licenciador.

O acesso ao SINFAT poderé ser solicitado pelo e-mail sinfat@fatma.
sc.gov.br, informando o nome, CPF, matricula e e-mail institucional.

Por fim, segue o endereco eletroénico da internet para acesso ao sistema
http:/ /sinfat.fatma.sc.gov.br
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PARTE Il - OCUPACAO TERRITORIAL
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1 A INTERVENCAO DO MINISTERIO PUBLICO NOS PROCEDIMENTOS
AFETOS AO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO-

O Parcelamento do Solo Urbano é um instrumento de execugdo das po-
liticas de desenvolvimento e expansdo urbana em sede municipal, vinculado
as diretrizes do art. 2° do Estatuto da Cidade e regulado pela Lein. 6.766, de 19
de dezembro de 1979, abarcando normas urbanisticas, sanitarias, civis e penais
visando a disciplinar a ocupacao do solo e o desenvolvimento urbano, além
da tutela do interesse publico coletivo subsumido na defesa da coletividade
adquirente dos lotes previstos no empreendimento.

Para a analise e a aprovagao do parcelamento (do loteamento e do des-
membramento), a lei reguladora impde que sejam cumpridos requisitos que
estdo expressos como condicdo para o desenvolvimento vélido e regular de todo
o empreendimento, compreendendo as seguintes e principais fases: pedido de
diretrizes (arts. 6° e 7°); apresentagdo do projeto (arts. 9° a 11); aprovacao pelo
Municipio (arts. 12 a 17); pré-registro (art. 18); execugdo (art. 18, V); e registro
de parcelamento.

A atuacdo do Ministério Pablico é legitimada, sendo por disposicdo da
proépria Lei que regula o parcelamento do solo urbano, mas, principalmente,
pelo comando normativo constitucional e, de resto, pelas disposicoes de sua Lei
Orgéanica Estadual (LCn.197/00), que considera como fungéo institucional do
Orgao a protegao de outros interesses individuais indisponiveis, individuais
homogéneos, sociais, difusos e coletivos (art. 82, inciso VI, “e”), a promocao de
inquérito civil e a acdo civil ptblica para “a protecao, prevencdo e reparacio
dos danos causados ao patrimoénio publico e social, a0 meio ambiente, ao con-
sumidor, a ordem econOmica e aos bens e direitos de valor artistico, estético,
histérico, turistico e paisagistico” (art.82, VI, “b”); exige sua manifestacdo nos
processos em que a sua participacao seja obrigatdria por lei ou, quando entender
cabivel a intervencao em razdo de interesse ptiblico, que assegure o exercicio
de suas fungdes institucionais, ndo importando a fase ou o grau de jurisdigdo
em que se encontrem os processos (art. 82, inciso X).

E indispensavel comentar a competéncia do Orgao Ministerial o art. 127,
caput, da Constituigdo da Republica Federativa do Brasil é claro quando incumbe
ao Ministério Publico a defesa da ordem juridica, do regime democrético e dos

73 Paraum aprqfundan:lento do tema, ver consulta anexa PARCELAMENTO DO SOLO URBANO - INTERVENCAO
DO MINISTERIO PUBLICO - FUNDAMENTOS LEGAIS - ROTINA DE PROCEDIMENTOS QUE PODERAO SER
ADOTADOS PELO PROMOTOR DE JUSTICA.



interesses sociais e indisponiveis, além de ter como funcéo institucional a pro-

mog&o do inquérito civil e da acdo civil ptblica, buscando proteger o patriménio

publico e social, o meio ambiente e os demais interesses difusos e coletivos.

A atuagdo do parquet na tutela da ordem urbanistica encontra-se incluida

no dispositivo supra mencionado, ao colocar “ demais interesses difusos e co-

letivos”, ficando claro a amplitude de sua atuagdo. “O Ministério Publico tem

legitimidade para propor Acao Civil Pablica para a defesa do meio ambiente e

da ordem urbanistica.”” E, também, em relagdo a protecdo dos adquirentes de

parcelas de loteamento contra eventual lesdo ao interesse coletivo™. A seguinte

decisdo do Superior Tribunal de Justica corrobora esse entendimento:
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PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO. ACAO CIVIL PU-
BLICA. LEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO.
IMPUGNACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL QUE IMPOE O
PAGAMENTO DA TAXA DE CONSERVACAO AOS ADQUIREN-
TES DE PARCELAS EM LOTEAMENTOS. CONFIGURACAO.

1. No presente caso, pelo objeto litigioso deduzido pelo Ministério
Publico (causa de pedir e pedido), o que se tem é o pedido de tutela
contra exigéncia dirigida globalmente a todos os adquirentes de
parcelas de um loteamento: a declaracdo da nulidade de cldusula
contratual que impde o pagamento da taxa de conservacao aos
adquirentes de parcelas nos loteamentos Terras de Santa Cristina -
Glebas I e III, implantados na forma da Lein. 6.766 /79 e situados
na cidade de Itai, no Estado de Sdo Paulo, bem como a condenacgao
da ora recorrida a ndo inser¢do da referida clausula nos contratos
futuros. N&o se buscou reparacdo da repercussao dessa exigéncia
na esfera juridica particular de cada um dos adquirentes (devo-
lugdo da cobranga indevidamente cobradas), hipétese em que
haveria tutela de interesses individuais homogéneos.

2. Atua o Ministério Pablico, no caso concreto, em defesa do di-
reito indivisivel de um grupo de pessoas determinaveis, ligadas
por uma relagdo juridica base com a parte contréria, circunstan-
cias caracterizadoras do interesse coletivo a que se refere o art.
81, pardgrafo tnico, II, da Lei n. 8.078/90. E o art. 129, inc. III,
CR/88 é expresso ao conferir ao Parquet a funcéo institucional
de promocdo da acdo civil publica para a prote¢do dos interesses
difusos e coletivos.

3. E patente, pois, a legitimidade ministerial em raz&o da protecao
contra eventual lesdo ao interesse coletivo dos adquirentes de
parcelas de loteamento.

4. Recurso especial provido.

(REsp 1192281/SP, Rel. Ministro MAURO CAMPBELL MAR-
QUES, SEGUNDA TURMA, julgado em 26/10/2010, DJe
10/11/2010)

STJ. AgRg no Ag 928.652/RS, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 21/02/2008,

STJ. REsp 743.678 /SP, Rei. Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES, SEGUNDA TURMA, julgado em 15/09/2009,
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A intervencdo do Ministério Publico, nos termos da Lei n. 6.766/79,
ocorre nas seguintes hipéteses:

1° - Impugnacdo de Terceiro (art. 19, § 2°) - Quando o projeto de lo-
teamento ou desmembramento, ja aprovado pela Prefeitura Municipal, for
impugnado por terceiro interessado antes do registro. Devera o membro do
Ministério Pablico intervir, no prazo legal, atentando para a rigorosa obser-
vancia dos requisitos impostos pela legislacdo.

2° - Pedido de Cancelamento (art. 23, § 2°) - Quando houver pedido de
cancelamento do registro de loteamento, feito com a anuéncia da Prefeitura
Municipal, enquanto nenhum lote tiver sido objeto de contrato ou, em outro
caso, quando houver pedido conjunto do loteador e de todos os adquirentes
de lotes, com a anuéncia da Prefeitura Municipal e do Estado. Nesse caso o
Ministério Pablico deve se manifestar antes que o juiz homologue o pedido
de cancelamento .

3° - Notificacdo do Loteador (art. 38, § 2°) - o Promotor de Justica podera
notificar o loteador para suprir a falta, providenciando a abertura de conta no
Registro Imobiliario para que os adquirentes possam suspender os pagamentos
ao loteador e ali depositarem as prestacoes. Essa medida somente podera ser
adotada quando o parcelador for o titular do dominio do imével parcelado.
E recomendével que o Promotor de Justica procure dar publicidade a medi-
da, contatando associacées de moradores, lideres comunitarios, ou mediante
solicitacdo a jornais e emissoras de radio, para que os adquirentes cessem os
pagamentos ao parcelador. Faz-se, ainda, necessirio mencionar que muitos
inquéritos civis sao instaurados para apuragdo de inexecugdo de obras de
infraestrutura,” caso em que essa notificacdo podera suprir a necessidade de
acdo civil publica, ensejando a correcdo das irregularidades.

4° - Audiéncia do MP (art. 38, § 3°) - Ocorre ap6s a regularizagao do lo-
teamento, quando hd a autorizagdo judicial para o levantamento das prestacoes
anteriormente depositadas.

5° - Responsabilidade Penal - Casos de intervengdo tradicional do Minis-
tério Publico, quer como fiscal da lei, quer como titular da agdo penal ptblica
(art. 50 a 52 da Lei n. 6.766/79).

76 Em casos de inexecugdo das obras de infra-estrutura, outra solugdo possivel serd instar a Prefeitura Municipal a
realizar as obras faltantes, hipotese em que ela podera ser ressarcida dos valores depositados, ou executar a garantia
oferecida pelo parcelador, ou, ainda, dele cobrar os valores excedentes. Com frequéncia, também, sera firmado o
termo de ajustamento de conduta.



As duavidas acerca da atuacdo do Ministério Pablico na fase anterior ao
registro, que suscitaram as consultas n. 9/2001 e 8 /2003 a Corregedoria-Geral
deste 6rgado foram dirimidas com a nova edigdo do Cédigo de Normas da
Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Santa Catarina ao prever, no art.
734: “Presentes os requisitos legais, o oficial, antes das publica¢des do edital,
remeterd os autos do procedimento a apreciagdo do Ministério Ptblico”. Desse
modo, identificamos mais uma forma de atuagdo do parquet:

6° - Pré-Analise - Trata-se da hip6tese decorrente da analise prevista no
art. 734 do Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral da Justica do Estado de
Santa Catarina, a partir da qual o Ministério Ptblico pode oficiar ao Registro
de Iméveis nada opondo, desde que a documentagdo analisada esteja regular;
oficiar ao Registro de Iméveis requisitando complementagdo/saneamento ou
informagdes; ou pré-impugnar, se constatada qualquer irregularidade quanto
a aprovagdo do projeto e/ ou quanto aos requisitos do registros. A pré-impug-
nacdo segue, por adogdo, o rito do art. 19 da Lei n. 6.766/79, dependendo de
intimacdo e manifestagdo das partes e envio dos autos ao juiz competente e
deve ser feita em 5 dias, de acordo com a Consulta n. 8§/2003 da CGMP, que
concluiu pela aplicagdo do prazo do art.185 do Cédigo de Processo Civil.

A atuacdo do Ministério Publico no procedimento para o registro de
parcelamento do solo esta destacada no fluxograma que integra este Guia, ap6s
as perguntas e respostas, e descreve as etapas para a aprovacao do projeto,
além de conter uma lista da legislacao pertinente.

Com o advento da Lein. 7.347, de 24 de julho de 1985, e da Constituicao
Federal de 1988, o Ministério Publico passou a ter atuacdo mais destacada
nos pedidos e nas a¢des envolvendo o parcelamento do solo, abarcando, de
inicio, aspectos penais e registrais, ampliando-se essa intervengdo, por meio
do inquérito civil e da acdo civil ptiblica, sempre em defesa do meio ambiente
(natural ou artificial) e do consumidor.

Nessa conformidade, nota-se que a Lein. 6.766/79 contempla situagdes
que respeitam um procedimento de jurisdicao voluntaria, no qual o Ministério
Publico exercera tipicamente a funcao de fiscal da Lei.

E importante salientar que, em razao do interesse publico primério
inerente as questdes urbanisticas e ambientais, ainda que haja o cumprimento
das formalidades administrativas na execucao do parcelamento do solo, deve-
-se garantir a protecao dos direitos difusos e coletivos. Nesse sentido, decisao
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do Tribunal de Justiga de Santa Catarina indica a possibilidade de revisao dos

atos administrativos:

ACAO CIVIL PUBLICA - LOTEAMENTO - MINISTERIO
PUBLICO - LEGITIMIDADE ATIVA - OBRAS DE INFRA-
ESTRUTURA - RESPONSABILIDADE - PROCEDIMENTO
ADMINISTRATIVO - REVISAO - POSSIBILIDADE - INDIS-
PONIBILIDADE DE BENS - CPC, 461, § 5° E LEI N. 7.347/85,
ART. 12

1. O fato de particulares se beneficiarem direta ou indiretamente
com o resultado da demanda judicial ndo desnatura a legitimidade
de indole constitucional do Ministério Piblico para promover agdo
civil ptblica na defesa do meio ambiente e de outros interesses
difusos e coletivos (CF, art. 129, Ill e Lei n. 7.347/85, art. 5°).

2. E possivel ao Poder Judiciario rever atos administrativos que se
reputam ilegais ou que afrontam o interesse ptiblico. Desse modo,
mesmo tivessem sido cumpridas todas as obrigacoes assumidas
e que propiciaram a liberagao do loteamento pelo Poder Publico,
se constatado que a execu¢do do empreendimento trouxe danos
ao meio ambiente ou a qualquer outro direito difuso ou coletivo
legalmente protegido, se imporia a revisio do ato administra-
tivo, respondendo todos aqueles que direta ou indiretamente
contribuiram para o prejuizo ou para a potencialidade deste.

3. Incumbe ao juiz, de oficio ou a requerimento das partes, tomar
providéncias que assegurem o resultado préatico equivalente ao
adimplemento da tutela pretendida (CPC, art. 461, § 5° e Lei n.
7.347/85, art. 12). A indisponibilidade de bens é uma dessas
providéncias e deve se limitar ao quantum necessério para garantir
a realizagdo das obras destinadas a regularizacdo do loteamento
ou a cobertura de eventuais prejuizos.

4. Em sede de agravo de instrumento s6 se discute o acerto ou de-
sacerto do ato judicial hostilizado, nao sendo viavel o exame apro-
fundado de temas relativos ao meritum causae (Al n. 99.017438-7,
Des. Eder Graf), sob pena de supressao de um grau de jurisdicao.

(TJSC, Agravo de Instrumento n. 2005.007044-2, da Capital, rel.
Des. Luiz Cézar Medeiros, j. 30/08/2005).

Considera-se a atuacdo do Ministério Publico pacificada em todas as fases

do processo de parcelamento do solo e registro, notadamente para exercer a

vigilancia que o Municipio e os demais érgédos publicos ndo fazem. A Circular
n. 75, de 12 de outubro de 2009, da Corregedoria-Geral da Justica do Estado
de Santa Catarina apontou que:

[...] Conclui-se, entdo, pelo evidente que hd interesse ptblico nos
procedimentos extrajudiciais de parcelamento do solo urbano,
sendo, importante e indispensével a atuagdo do parquet em todas
as hipoteses legais.

De maneira genérica, o Ministério Piblico tem o dever de, sempre que

necessario, promover a impugnacao ou o cancelamento do registro imobilidrio.



Nessa linha, a Corregedoria-Geral do Ministério Publico orientou os
membros de primeira instancia para rigorosa fiscalizagdo sobre os pedidos
de registro de parcelamento que derem entrada no registro imobiliario. Nesse
sentido, ver a resposta a pergunta 30 deste Guia.

1.1 ORGAOS PUBLICOS QUE PODEM SER ACIONADOS PELO MINISTERIO
PUBLICO

O Ministério Pablico pode contar com o auxilio de alguns érgdos pu-
blicos, que deverdo tomar providéncias assim que acionados, na sua esfera de
atuagdo, para coibir irregularidades em obras de parcelamento do solo.

a) Prefeitura Municipal - devera fiscalizar o parcelamento e, constatando
suailegalidade, aplicar as sangdes cabiveis ao parcelador, tais como notificagdes
(inclusive aquela prevista no art. 38 da Lei n. 6.766/79), adverténcia, multa,
embargo e, até mesmo, demoli¢do. Destaque-se que os Conselhos Municipais,
em especial os com atuagdo vinculada a temas de politica urbana - e 4 medida
que suas respectivas competéncias o permitam - podem ser acionados.

b) Orgao Ambiental - quando o empreendimento nao possuir licen-
ciamento ambiental, ou estiver ocorrendo supressdo de vegetagdo na gleba
parcelada, ou, ainda, qualquer outra espécie de agressdao ao meio ambiente.
Cabera a lavratura de auto de infracdo, promocao de embargo administrativo e
elaboracao de Relatério de Vistoria, que apontara detalhadamente os impactos
ambientais concretamente produzidos e demais danos ja consolidados na drea.

c) Policia Ambiental - devera ser acionada sempre que estiver ocorrendo
a prética de infracio penal ambiental. A referida instituicdo cabera proceder a
autuacdo do parcelador e de tantos quantos tenham concorrido para a pratica
do evento, lavrando-se Termo Circunstanciado.

d) Policia Civil - devera empreender diligéncias para constatar se estdo
ocorrendo vendas ou atos de parcelamento material do imével em desacordo
com a lei, tais como: a abertura de ruas e demarcacdo de quadras e lotes. Se
tiver ocorrido modificacdo fisica da gleba, devera ser providenciada a pericia.
Ainda que ndo se logre éxito na prisdo em flagrante dos responsaveis pelo
parcelamento, devera ser instaurado inquérito policial para a completa apu-
racao dos fatos.

95



96

e) Registro de Imoveis - uma vez comunicado pelo Ministério Pablico
sobre a existéncia de parcelamento ilegal do solo em determinado imével, o
Oficial do Registro de Im6veis devera consignar tal informacao nas certiddes
a ele relativas, promovendo publicidade a investigacao do parquet e evitando
que os consumidores sejam enganados.

1.2 INSTRUMENTOS DE ATUAGAO - ROTINA DE PROCEDIMENTOS

Detectada a ocorréncia de lesdo, ou ameaca de lesdo, a ordem urbanistica,
ao meio ambiente, ao consumidor ou a outro interesse difuso ou coletivo, qual-
quer pessoa pode provocar a iniciativa do Ministério Piblico: 6rgaos publicos
encarregados da fiscalizagdo, organizacdes ndo governamentais dedicadas a
defesa do meio ambiente, Cartério do Registro de Iméveis, o adquirente de
lote diretamente prejudicado, etc.

Os proéprios parceladores devem buscar adequada orientacdo técnica e
juridica antes de iniciarem qualquer empreendimento, mesmo em casos em
que o parcelamento fisico ou juridico da gleba tenha inicio, é possivel a adocao
de medidas tendentes a paralisa-lo ainda em estagio inicial, de tal modo que
seja possivel evitar o dano ou providenciar o retorno a situagdo anterior e a
integral reparacdo do dano ocorrido.

A atuacdo do Ministério Publico no parcelamento do solo urbano, na area
civel, da-se por intermédio de inquérito civil (art. 8°, § 1°, da Lei n. 7.347/85)
ou de procedimento preparatério (PP), do termo de ajustamento de conduta
e da agdo civil ptblica.

Para instruir o inquérito civil ou o procedimento preparatério, o Promo-
tor de Justica podera requisitar certiddes, informagdes, exames e pericias. Essas
diligéncias, em geral, envolvem a apuragdo, no Municipio e no Estado, sobre a
aprovagdo do parcelamento; a apuracao, no Cartério do Registro de Iméveis,
sobre o registro do parcelamento e da titularidade do dominio da gleba; pericia
ou vistoria na area para constatacao do seu efetivo parcelamento e de eventuais
restrigdes ao parcelamento e para saber se as obras foram efetuadas; oitiva de
adquirentes de lotes, que deverao exibir os documentos relativos a aquisicao,
tais como: compromisso de compra e venda ou, na falta deste, proposta de
compra, notas promissorias; oitiva de outras testemunhas; e oitiva do parce-
lador. Realizadas todas essas diligéncias, o Promotor de Justica terd elementos



para apurar a legalidade do parcelamento e tomar as medidas convenientes.

O termo de compromisso de ajustamento de conduta pode ser firmado se
o parcelador comprometer-se a sanar as irregularidades do empreendimento,
firmando compromisso em tal sentido. O termo de ajustamento de conduta
constituir-se-a em titulo executivo extrajudicial, o que significa que, em caso
de descumprimento, o Promotor de Justica poderd promover sua execugao.

Se ndo houver solucdo ou compromisso de ajustamento de conduta, du-
rante o inquérito civil, o Promotor de Justica devera ajuizar a acao civil ptablica.

A acédo civil ptblica podera ter como objeto a condenagdo em dinheiro
ou o cumprimento de obrigacado de fazer, ou ndo. A maioria das agdes contém
pedidos de condenagdo a obrigagdes de fazer e nao fazer.

O pedido mais comum seré o de regularizacao do parcelamento, com a
obtencao das aprovagdes necessarias, registro perante o Cartério do Registro
de Imoéveis e execucdo das obras de infraestrutura. Paralelamente, é feito o
pedido de condenacdo a obrigagdo de ndo fazer, consistente em nao parcelar
ou ndo vender sem ter as aprovacoes e o registro. Para o caso de descumpri-
mento da obrigagdo imposta pelo termo de ajustamento de conduta”, é pedida
a cominacdo de multa diaria.

Em casos nos quais a regulariza¢do se mostre inviavel, o pedido tem
sido de desfazimento do parcelamento, com a recomposigdo da gleba ao estado
anterior, inclusive com a recomposicao da vegetacdo nativa, e indenizacdo dos
danos aos adquirentes de lotes.

Na hipoétese de o parcelamento fisico da gleba nao ter sido iniciado e
sobre ela incidir vedagdo que a torne insuscetivel de ser parcelada, é possivel
o pedido de condenacao a obrigacao de nao fazer, isto é, de ndo promover o
parcelamento.

Se necessario, podera ser ajuizada agdo cautelar ou o juiz podera conceder
liminar na prépria acado principal. Em geral, os Promotores de Justica ajuizam
a acgdo civil pablica com pedido liminar. A agdo cautelar acaba sendo utiliza-
da somente em casos de urgéncia, quando ainda ha necessidade de maiores
esclarecimentos para o correto ajuizamento da agdo principal.

77  SIVINSKAS, Luis Paulo (2013, p. 912). Manual de Direito Ambiental; ressalta (...) que somente os 0rgaos ptiblicos
legitimados poderao tomar dos interessados compromisso de ajustamento de conduta as exigéncias legais, mediante
cominagdes, que tera eficicia de titulo executivo extrajudicial (art. 5°, § 6°, da LACP).”
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Sao exemplos de pedidos liminares no bojo da agdo civil ptblica:

a) proibir a pratica de atos de parcelamento material no imével, tais
como: supressdo de vegetacdo, movimentagdo de terras, abertura de ruas ou
demarcacdo de quadras e lotes;

b) exigir a recomposicdo da vegetacdo mediante apresentacado de projeto
de recuperagdo de area degradada, elaborado por responsével técnico, com Ano-
tagdo de Responsabilidade Técnica, com comprovacao do protocolo no Orgao
Ambiental. Tal projeto deverd prever a revegetacdo de toda area degradada
com quantidade e espécie de mudas de arvores nativas, em nimero suficiente
para a recomposicao; os tratos culturais; o espagamento; a procedéncia das
mudas; e a indica¢do do local onde serdo plantadas;

c) assegurar as condi¢des minimas necessarias para o crescimento da
vegetacgdo plantada até que a mata atinja o porte médio e replantio das mudas
que morrerem ou nado apresentarem desenvolvimento adequado, substituindo-
-as por outras da mesma espécie;

d) proibir a publicidade, as vendas e o recebimento de prestagoes;

e) colocar placas ou faixas na drea informando que, por decisao judicial,
o parcelamento ndo pode ser executado e ndo podem ser vendidos lotes;

f) exibir compromissos de compra e venda e apresentacdo de rol de
adquirentes;

g) bloquear matricula imobilidria;

h) bloquear ou indisponibilizar bens para garantia do cumprimento da
obrigacdo de fazer e da indenizagdo pleiteadas; e

i) executar obras de infraestrutura.

1.3 CONCLUSOES

1) A disciplina do Parcelamento do Solo comp®de o rol de instrumentos
que devem ser utilizados para atender aos fins pretendidos pela Lein. 10.257/01
(Estatuto da Cidade). Assim, na condi¢ao de instrumento ttil & execugdo da
politica urbana, o parcelamento nao pode contrariar as diretrizes insertas nos



termos do art. 2° da mesma Lei Federal, pois estas devem ser observadas como
ponto de partida para a anélise acerca de sua adequagédo legal e viabilidade
urbanistica. Sua regulagdo se da pela Lei n. 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
compreendendo normas urbanisticas, sanitarias, civis e penais visando a dis-
ciplinar a ocupacéo do solo, o desenvolvimento urbano e a tutela do interesse
publico coletivo subsumido na defesa da coletividade adquirente dos lotes
previstos no empreendimento.

2) Para andlise e aprovacado do loteamento e do desmembramento, a lei
reguladora impde que sejam cumpridos os requisitos que estdao expressos, como
condicado para o desenvolvimento valido e regular de todo o empreendimento,
compreendendo as seguintes e principais fases: pedido de diretrizes (arts. 6° e
7°); apresentacao do projeto (arts. 9°a 11); aprovacao pela Prefeitura Municipal
(arts. 12 a 17); pré-registro (art. 18); execucao (art. 18, V); e registro.

3) A tutela do parcelamento do solo urbano pelo Ministério Pablico tem
por fundamento a defesa do meio ambiente, do consumidor e da ordem urba-
nistica, incluidos na previsao do art. 1°, e incisos, da Lei n. 7.347/85; e funcoes
institucionais previstas na Lei Complementar n.197/2000 (Lei Orgéanica do
Ministério Pablico de Santa Catarina).

4) A atuacgao do Ministério Pablico no parcelamento do solo urbano pode
ocorrer na esfera administrativa, civel e criminal, por exemplo, mediante envio
de oficio ao Registro de Iméveis para requisitar informacdes sobre registro;
termo de ajustamento de conduta para a regularizagdo de loteamento; e acdo
penal publica.

5) Ao instaurar inquérito civil sobre parcelamento ilegal do solo, o Pro-
motor de Justica deve acionar outros 6rgaos publicos com competéncia para
atuar na questdo, os quais deverdo tomar as medidas cabiveis na sua esfera
de atuagdo, podendo ainda o Promotor de Justica proceder a notificagdo do
art. 38, § 2°, da Lei n. 6.766/79, celebrar termo de ajustamento de conduta ou
exigir do proprietario as medidas necessarias a regulariza¢do do uso do imével.

6) Quando for ajuizada acao civil ptiblica versando sobre parcelamento
do solo urbano, o Ministério Pablico devera pleitear as liminares necessarias a
se evitar a ocorréncia ou continuidade dos danos e a garantir futura execucao,
além de formular pedido de condenagdo em dinheiro ou, de preferéncia, de
condenacao a obrigacdo de fazer ou nao fazer.
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2 PESQUISAS

2.1 PESQUISA N. 5/2006 - COMARCA CAPITAL

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO - INTERVENCAO DO
MINISTERIO PUBLICO - FUNDAMENTOS LEGAIS - ROTINA
DE PROCEDIMENTOS QUE PODERAO SER ADOTADOS PELO

PROMOTOR DE JUSTICA.

Pergunta

Em quais hipéteses ocorrerd a intervencao do Ministério Pablico em
procedimentos afetos aos parcelamentos do solo?

Resposta

O Parcelamento do Solo Urbano é regulado pela Lei n. 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, compreendendo normas urbanisticas, sanitarias, civis e
penais visando a disciplinar a ocupacdo do solo e o desenvolvimento urbano
e a tutela do interesse publico coletivo subsumido na defesa da coletividade
adquirente dos lotes previstos no empreendimento.

Para andlise e aprovagdo do loteamento e do desmembramento, a lei
reguladora impd&e que sejam cumpridos requisitos que estdo expressos como
condicado para o desenvolvimento valido e regular de todo o empreendimento,
compreendendo as seguintes e principais fases: pedido de diretrizes (arts. 6° e
7°); apresentacao do projeto (arts. 9°a 11); aprovacao pela Prefeitura Municipal
(arts. 12 a 17); pré-registro (art. 18); execucdo (art. 18, V); e registro.

A intervencdo do Ministério Publico surge, primeiramente, quando
o projeto de loteamento ou desmembramento, ja aprovado pela Prefeitura
Municipal, for impugnado por terceiro interessado antes do registro. E o que
disciplina o art. 19, § 2°: Devera o membro do Ministério Pdblico manifestar-se,
no prazo legal, atentando para a rigorosa observancia dos requisitos impostos
pela legislacdo. A segunda intervengdo ocorrera quando houver pedido de
cancelamento do registro de loteamento ou desmembramento, feito com a
anuéncia da Prefeitura Municipal, no caso do disposto no art. 23, inciso I,
enquanto nenhum lote tiver sido objeto de contrato ou, em outro caso, quando
houver pedido conjunto do loteador e de todos os adquirentes de lotes, com a



anuéncia da Prefeitura Municipal e do Estado (art. 23, inciso III).

Assim ocorrendo, o Oficial do Registro de Iméveis deverd publicar um
resumo do pedido de cancelamento e, havendo, ou ndo, impugnacao, o processo
sera remetido ao juiz competente para homologacao, apos prévia manifestacéo
do Ministério Publico (art. 23, § 2°).

A Lei comentada prevé outras hipéteses de intervencao do parquet (art.
38, §§ 2° e 3°), todas as situacdes que respeitam um procedimento de jurisdi-
¢do voluntaria, no qual o Ministério Pablico exercera tipicamente a fungdo de
fiscal da Lei.

Além dessa atuagao expressa, a mencionada Lei Federal tipificou o par-
celamento ilegal do solo como delito contra a administracdo publica, do art.
50 a 52, os quais, por se tratarem de crimes de agdo ptblica, também ensejam
atuagdo do Orgéao Ministerial competente a pretensa responsabilidade penal.
Ambas as atuagtes referem-se a casos de intervengao tradicional do Ministério
Publico, quer como fiscal da lei, quer como titular da acdo penal publica. Ja a
prerrogativa de notificagdo do parcelador para regularizagdo do parcelamento
ilegal, medida claramente protetiva ao direito do adquirente de lote, trata-se
de atuacdo em defesa dos direitos do consumidor.

Com o advento da Lein. 7.347, de 24 de julho de 1985, e da Constitui¢ao
Federal de 1988, o Ministério Ptblico passou a ter atuagdo mais destacada nos
pedidos e agdes envolvendo o parcelamento do solo, abarcando, de inicio, as-
pectos penais e registrais, ampliando-se essa intervengao, por meio do inquérito
civil e da agdo civil ptblica, sempre em defesa do meio ambiente, fosse 0 meio
ambiente natural, fosse o meio ambiente artificial, e a defesa do consumidor.
E certo que, em uma primeira fase, houve forte resisténcia do Poder Judiciario
areconhecer a legitimidade do Ministério Ptblico para tutelar o parcelamento
do solo, ora sob o argumento de que se tratava de interesse do Municipio, ao
qual competia ajuizar as demandas visando ao adequado ordenamento do
solo urbano, ora sob o argumento de que se tratavam de interesses individuais
homogéneos disponiveis dos adquirentes de lote, aos quais assistiria a legiti-
midade para litigar em prol de seus préprios interesses.

Dai porque se considera pacificada na jurisprudéncia a atuagdo do
Ministério Publico em todas as fases do processo de parcelamento e registro,
notadamente para exercer a vigilancia que o Municipio e os demais 6rgaos
publicos ndo fazem. Tanto é assim que, em Santa Catarina, grande parte das
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Promotorias Especializadas na Defesa do Meio Ambiente atuam inclusive
nos procedimentos de registro de parcelamento do solo, atribuindo-se ao
Orgéo de Execucéo as funcdes de defesa de interesses difusos ou coletivos nas
relagdes juridicas relativas a desmembramento, loteamento e uso do solo para
fins urbanos.

Sua atuacdo vem legitimada, sendo por disposicdo da prépria Lei que
regula o parcelamento do solo urbano, mas, principalmente, pelo comando
normativo constitucional e, de resto, pelas disposicoes de sua Lei Organica
Estadual (LC-197/00), a considerar como funcdo institucional do Orgao a pro-
tecdo de outros interesses individuais indisponiveis, individuais homogéneos,
sociais, difusos e coletivos (art. 82, inciso VI, “e”) e a exigir sua manifestagdo
Nnos processos em que a sua participagdo seja obrigatdria por lei ou, quando
entender cabivel a intervencdo em razdo de interesse publico, para assegurar
o exercicio de suas fungdes institucionais, ndo importando a fase ou o grau de
jurisdigdo em que se encontrem os processos (art. 82, inciso X).

Vale citar, em reforgo a esse entendimento, a posicao da doutrina sobre
a intervencdo do parquet:

Compreendeu claramente o legislador que os adquirentes de lotes,
comumente pessoas de condi¢do humilde, quase sempre ndo tém
meios de defender seus direitos e, muitas vezes, ignoram mesmo
quais sejam estes. Justifica-se, pois, a participacdo do Ministério
Publico, ndo s6 pelo tratamento legal dado aos adquirentes de
lotes, considerados hipossuficientes em relagédo a outra parte, como
também pelo forte contetido social da lei, de ordem publica e de
caréter cogente. Pode-se mesmo ver nessa atribui¢ao conferida ao
Ministério Publico uma espécie de substituigdo extraprocessual
destinada a garantir a efetiva realizagdo de interesse e direito pri-
vados de pessoas que se encontram em condi¢des desfavoraveis
para exercita-los ou defendé-los.”

Em casos analogos, a jurisprudéncia patria ja firmou posicao a respeito:

ILEGITIMIDADE DE PARTE - MINISTERIO PUBLICO - INO-
CORRENCIA - Impugnagio ao registro de loteamento - Lei n.
6.766/79 que ndo define o rol de interessados - Hipotese, ademais,
de atuagdo na defesa do interesse publico - Recurso ndo provido.”

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL - ACAO CIVIL
PUBLICA - PATRIMONIO PUBLICO - INTERESSE COLETIVO
- LOTEAMENTO - REGULARIZACAO - INTERESSES INDI-
VIDUAIS HOMOGENEOS - LEGITIMIDADE DO MINISTERIO
PUBLICO - LEI N. 6.766/79, ARTS. 38 E 40 - LEI N. 7.347/85,
ART. 21 - C.F., ART. 129, Il E IX - PRECEDENTES STF ESTJ - E

78 PAZZAGLINI FILHO, Marino. Sao Paulo: Revista Justitia, vol. 114, p.141.

79  SAO PAULO. Tribunal de Justica. Apel. Civel n. 213.023-2, de Marilia. Rel. Des. Ricardo Brancato. Julgado em
5-5-1994.

102



dever constitucional do Ministério Puablico a defesa do patrimonio
publico e social, dos interesses difusos e coletivos e de outras
funcdes compativeis com a sua natureza (art. 129, Ill e IX, CF). - O
Ministério Pablico é parte legitima para a defesa dos interesses
dos compradores de iméveis loteados, em razdo de projetos de
parcelamento de solo urbano, em face de inadimpléncia do parce-
lador na execugao de obras de infraestrutura ou na formalizagao
e regularizacdo dos loteamentos. - A iterativa jurisprudéncia do
Pretério Excelso acompanhada por incontédveis julgados desta
Eg. Corte, vem reconhecendo a legitimidade do Ministério Pu-
blico para a defesa dos interesses difusos, coletivos e individuais
homogéneos. - Recurso conhecido e provido.®
Posto isso, resulta evidenciada a necessidade de intervencdo do Mi-
nistério Publico nos pedidos de registro de loteamento e desmembramento
de iméveis e em todas as agdes correlatas, devendo, sempre que necessério,

promover a impugnacao ou o cancelamento do registro imobiliario.

Bem de se ver que, diante da relevancia da matéria, preocupou-se a
Corregedoria Geral do Ministério Pablico em recomendar aos Promotores
de Justica o exercicio de rigorosa fiscalizacao sobre os pedidos de registro de
loteamento ou desmembramento de iméveis que derem entrada no Registro
Imobiliario, promovendo o cancelamento e procedendo as impugnacdes, desde
logo, sempre que estiver em desacordo com as condicdes previstas na legislagdo
de regéncia - federal, estadual e municipal.

2. Instrumentos de Atuag¢ao - Rotina de Procedimentos

A atuagdo do Ministério Pablico no parcelamento do solo urbano, na area
civel, da-se por intermédio do inquérito civil ou procedimento preparatério
(PP) e da agao civil publica.

O inquérito civil é procedimento previsto no art. 8°, § 1°, da Lein. 7.347 /85
e visa a apuragdo de fatos que possam lesar interesses difusos e coletivos e a
adocdo de medidas para a prevencao ou reparagdo da lesao.

Qualquer pessoa podera, e o servidor publico devera, provocar a inicia-
tiva do Ministério Pablico. Em geral, as irregularidades no parcelamento do
solo urbano chegam ao conhecimento do Promotor de Justica por intermédio
de 6rgaos publicos encarregados da fiscalizacdo, que, ao constatarem irregu-
laridades, fazem a necessaria comunicacao.

Também é frequente que a noticia chegue por intermédio de adquirente

80  BRASIL. Superior Tribunal de Justica. RESP n. 108249 - (199600590150), de Sao Paulo, 2* Turma. Rel. Ministro
Francisco Peganha Martins. Fonte: DJU, de 22/5/2000, p. 00092.
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de lote, que comparece no atendimento ao publico para pedir orientacdao ou
fazer reclamacdo. Organizagdes ndo governamentais dedicadas a defesa do
meio ambiente igualmente costumam noticiar irregularidades. Por vezes, é
o Cartério do Registro de Iméveis que leva os fatos ao Ministério Publico,
especialmente no que se refere a inexecucdo de obras de infraestrutura. Nada
impede que o oficial comunique ao Promotor de Justica o registro de grande
nimero de vendas de fragdes ideais de tamanho infimo, indicativo do parce-
lamento ilegal do imé6vel.

Para instruir o inquérito civil ou o procedimento preparatério, o Promo-
tor de Justica podera requisitar certiddes, informagdes, exames e pericias. Essas
diligéncias, em geral, envolvem a apuracao, na Prefeitura e no Estado, sobre a
aprovacdo do parcelamento; a apuracado, no Cartério do Registro de Iméveis,
sobre o registro do parcelamento e da titularidade do dominio da gleba; pericia
ou vistoria na érea, para constatacao do seu efetivo parcelamento e de even-
tuais restricdes ao parcelamento e para saber se as obras efetuadas; oitiva de
adquirentes de lotes, que deverao exibir os documentos relativos a aquisicao,
tais como: compromisso de compra e venda, ou, na falta deste, proposta de
compra, notas promissorias; oitiva de outras testemunhas; e oitiva do parce-
lador. Realizadas todas essas diligéncias, o Promotor de Justica terd elementos
para apurar alegalidade do parcelamento e tomar uma das seguintes medidas:

a) arquivamento - medida que sera tomada se ndo houver fundamento
para a propositura de agdo civil. A promocao de arquivamento devera ser
homologada pelo Conselho Superior do Ministério Pablico;

b) termo de ajustamento de conduta - o parcelador podera comprometer-
-se a sanar as irregularidades do empreendimento, firmando compromisso
em tal sentido. O termo de ajustamento de conduta constituir-se-a em titulo
executivo extrajudicial, o que significa que, em caso de descumprimento, o
Promotor de Justica podera promover sua execucdo; e

¢) ajuizamento de acéo civil ptablica.

A acgdo civil ptblica visa a responsabilizagdo pelos danos causados ao
meio ambiente, ao consumidor, a bens e a direitos de valor artistico, estético,
histérico, turistico e paisagistico, a qualquer outro interesse difuso ou coletivo
e por infracdo da ordem econdmica. Além do Ministério Publico, também estdo
legitimados a ajuiza-la a Unido, os Estados e os Municipios, as autarquias, as
empresas publicas, as fundacdes, as sociedades de economia mista e associacoes.



Embora haja tantos co-legitimados para o ajuizamento da agdo civil publica, es-
tatisticas revelam que cerca de 95% delas sdo ajuizadas pelo Ministério Puablico.

Os funcionarios dos Poderes Pablicos Municipal e Estadual devem co-
nhecer as leis que envolvem o parcelamento do solo e estarem aptos a aplicé-las,
ao tracarem as diretrizes do parcelamento; ao analisarem o projeto para fins
de aprovacdo; ao fiscalizarem os parcelamentos que estdo sendo implantados;
além de estarem aptos a orientar corretamente empresarios interessados em
parcelar o solo e consumidores interessados em adquirir lotes.

Os parceladores devem buscar adequada orientacdo técnica e juridica
antes de iniciarem qualquer empreendimento, mesmo em casos em que o
parcelamento fisico ou juridico da gleba tenha inicio, é possivel a adogdo de
medidas tendentes a paralisa-lo ainda em est4gio inicial, de tal modo que seja
possivel evitar o dano ou providenciar o retorno a situagdo anterior e a integral
reparacdo do dano ocorrido. Pressuposto 6bvio dessa atuacdo é que o fato che-
gue ao conhecimento do Promotor de Justica antes do inicio do parcelamento
ou assim que ele comece.

3 Orgios ptblicos que podem ser acionados pelo Ministério Pablico

Ao tomar conhecimento de que estd havendo publicidade ou inicio de
obras de um parcelamento ilegal ou, ainda, de que esta ocorrendo uma invasao,
o representante do Ministério Ptblico devera instaurar inquérito civil ou pro-
cedimento preparatério, acionando os seguintes érgaos publicos, que deverao
tomar medidas, na sua esfera de atuacdo, para coibi-lo:

a) Prefeitura Municipal - devera fiscalizar o parcelamento e, constatando
sua ilegalidade, aplicar as sanc¢oes cabiveis ao parcelador. Tais medidas, em
geral, abrangem notificagoes (inclusive aquela prevista no art. 38 da Lei n.
6.766/79), adverténcia, multa, embargo e, até mesmo, demolicdo. Cabe, aqui,
frisar que o Municipio também possui legitimidade para o ajuizamento de
agdo civil publica.

b) Orgao Ambiental - devera ser acionado sempre que demonstrado que
o empreendimento ndo possui licenciamento ambiental ou estiver ocorrendo
supressdo de vegeta¢do na gleba parcelada ou, ainda, qualquer outra espécie
de agressdo ao meio ambiente. Caberd ao agente do 6rgdo publico promover o
embargo administrativo da obra visando a impedir a ocorréncia ou a ampliacao
do dano ambiental, lavrando-se o respectivo auto e elaborando-se Relatério
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de Vistoria, apontando, detalhadamente, a ocorréncia de supressao de vege-
tacdo, os danos ambientais impostos pelo loteamento, os impactos ambientais
concretamente produzidos e os demais danos ja consolidados na area objeto
da autuacéo.

c) Policia Ambiental - devera ser acionada sempre que estiver
ocorrendo a pratica de infracdo penal ambiental. A ela cabera proceder
a autuacado do parcelador e de tantos quantos tenham concorrido para a pratica
do evento, lavrando-se Termo Circunstanciado.

d) Policia Civil - devera empreender diligéncias para constatar se estdo
ocorrendo vendas ou atos de parcelamento material do imével em desacordo
com a lei, tais como: a abertura de ruas e demarcacdo de quadras e lotes. Se
tiver ocorrido modificacdo fisica da gleba, devera ser providenciada a pericia.
Ainda que nao se logre éxito na prisdo em flagrante dos responsaveis pelo
parcelamento, devera ser instaurado inquérito policial para a completa apu-
racao dos fatos.

d) Registro de Iméveis - uma vez comunicado pelo Ministério Ptblico
sobre a existéncia de parcelamento ilegal do solo em determinado imével, o
Oficial do Registro de Iméveis devera consignar tal informacao nas certiddes a
ele relativas. Tal providéncia da publicidade a investigacdo do parquet e evita
que os consumidores sejam enganados.

4 Providéncias que podem ser adotadas pelo Promotor de Justica

O Promotor de Justica dispde, ainda na fase do inquérito civil, de outros
instrumentos visando a prevencdo do parcelamento ilegal do solo:

a) notificacdo do art. 38 da Lei n. 6.766/79 - verificando que o loteamento
ndo esta registrado ou regularmente executado, o Promotor de Justica podera
notificar o loteador para suprir a falta, providenciando a abertura de conta
junto com Registro Imobilidrio para que os adquirentes possam suspender os
pagamentos ao loteador e, ali, depositarem as prestacdes. Esta medida somente
podera ser adotada quando o parcelador for o titular do dominio do imével
parcelado. E recomendavel que o Promotor de Justica procure dar publicida-
de a medida, contatando associa¢cdes de moradores, lideres comunitarios ou
mediante solicitacdo a jornais e emissoras de radio, para que os adquirentes
cessem 0s pagamentos ao parcelador.

A pratica demonstra que, quando o parcelador para de receber os paga-



mentos, costuma empreender grande esforco para regularizar o parcelamento
e levantar os valores depositados, o que acaba gerando répida solugdo para
o0s problemas.

b) termos de ajustamento de conduta - o Ministério Pablico poderé ce-
lebrar termo de ajustamento de conduta com o parcelador. Esse termo podera
abranger integralmente o objeto da investigacdo, hipétese em que podera ser
imposta ao parcelador obrigacdo de nao fazer, consistente em nado parcelar a
area sem a aprovacao dos 6rgdos publicos competentes e ndo promover ven-
das sem o registro do parcelamento. Caso o parcelador demonstre intengéo
de regularizar o parcelamento, podera ser firmado compromisso preliminar
de ajustamento de conduta para que nao sejam executadas obras nem reali-
zadas vendas enquanto ndo for obtida aprovagdo e promovido o registro do
parcelamento.

E possivel, ainda, celebrar termo de ajustamento de conduta em que o
parcelador compromete-se a promover a regularizagdo do parcelamento, desde
que ndo haja noticia da existéncia de 6bices a tal regularizacao.

c) ado¢ao de medidas pelo proprietario da area - quando o ilegal parce-
lamento de gleba é promovido por meio de invasao, tem se mostrado eficiente
medida a notificacdo do seu proprietario para tomar as providéncias necessérias
ao adequado uso de seu imével, o que, em geral, envolve o ajuizamento de
acdo de reintegracdo de posse. Isso porque o proprietario é responsével pela
utilizacdo dada a seu imoével, inclusive por terceiros. Sempre que se tratar de
invasdo recente, essa medida mostra-se eficaz para se evitar a desordenada
ocupacdo do solo, pois é possivel a concessdao de liminar, cujo cumprimento
implica o retorno da 4rea ao estado anterior.

Contudo, caso nao se logre solucionar a questao ainda na fase do inqué-
rito civil, serd necessario o ajuizamento de agdo civil ptblica, no qual serdo
pleiteadas medidas cautelares passiveis de evitar a ocorréncia de danos.

Nem sempre, no entanto, o parcelamento ilegal do solo urbano chega
ao conhecimento do Ministério Pablico em seu estdgio inicial. Ao contrério,
muitas vezes, a situagdo ja esta consolidada, seja pela demora na comunicacao
do fato, seja pela rapidez com que se da a ocupacao. Infelizmente, nesse caso,
ndo sera possivel evitar a ocorréncia de danos, restando ao Promotor de Justica
buscar sua reparagao.

A reparacdo do dano poderé ser objeto de termo de ajustamento de
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conduta, o que ocorre com frequéncia nos casos em que seja possivel a regula-
rizagdo do parcelamento. Inexistindo composi¢do no inquérito civil ou no PP,
é de se ajuizar a acdo civil pablica.

Faz-se ainda necessario mencionar que muitos inquéritos civis sdo
instaurados para apuragdo de inexecucdo de obras de infraestrutura. Nesses
casos, o Promotor de Justica podera proceder a notificagdo prevista no art. 38
da Lei n. 6.766/79, conforme mencionado alhures, havendo grande chance de
a adocao dessa providéncia ja ser suficiente para regularizar a situagdo. Outra
solucdo possivel serd instar a Prefeitura Municipal a realizar as obras faltantes,
hipé6tese em que ela poderé ser ressarcida dos valores depositados ou executar a
garantia oferecida pelo parcelador ou, ainda, dele cobrar os valores excedentes.
Com frequéncia, também sera firmado o termo de ajustamento de conduta.
Caso nenhuma dessas medidas surta efeito, a solugdo seréd o ajuizamento de
agdo civil publica.

5 A Acdo Civil Pablica

Apurada a ocorréncia de lesdo ou ameaca de lesdo a ordem urbanistica,
ao meio ambiente, ao consumidor ou a outro interesse difuso ou coletivo e,
nao havendo solu¢do ou compromisso de ajustamento de conduta, durante o
inquérito civil, o Promotor de Justica devera ajuizar a agdo civil publica.

5.1 Liminares

Se necessdrio, podera ser ajuizada agdo cautelar ou o juiz podera conceder
liminar na prépria acao principal. Em geral, os Promotores de Justica ajuizam
a agao civil pablica com pedido de liminar. A agdo cautelar acaba sendo utili-
zada somente em casos de urgéncia, quando ainda ha necessidade de maiores
esclarecimentos para o correto ajuizamento da agdo principal.

Sdo exemplos de pedidos liminares no bojo da acdo civil puablica:

a) proibicdo da pratica de atos de parcelamento material no imével,
tais como: supressao de vegetacdo, movimentacao de terras, abertura de ruas,
demarcacdo de quadras e lotes;

b) consumado o dano, exigir a recomposicdo da vegetacdo mediante
apresentacgdo de projeto de recuperacao de area degradada, elaborado por
responsével técnico, com ART, com comprovagao do protocolo no Orgao



Ambiental. Tal projeto devera prever a revegetacao de toda area degradada
com quantidade e espécie de mudas de arvores nativas, em nimero suficiente
para a recomposicdo; os tratos culturais; os espagamento; as procedéncia das
mudas; e a indicagdo do local onde serdo plantadas;

c) assegurar as condi¢des minimas necessarias para o crescimento da
vegetagdo plantada até que a mata atinja o porte médio e replantio das mudas
que morrerem ou ndo apresentarem desenvolvimento adequado, substituindo-
-as por outras da mesma espécie;

d) proibigao de publicidade, de vendas e de recebimento de prestagoes;

e) colocagao de placas ou de faixas na area, informando que, por decisao
judicial, o parcelamento nado pode ser executado e ndo podem ser vendidos lotes;

f) exibicao de compromissos de compra e venda e apresentacao de rol
de adquirentes;

g) bloqueio de matricula imobiliaria;

h) indisponibilidade ou bloqueio de bens, para garantia do cumprimento
da obrigacdo de fazer e da indenizagdo pleiteadas; e

i) execugdo de obras de infraestrutura.

5.2 Pedidos

A acdo civil ptiblica podera ter como objeto a condenagado em dinheiro
ou o cumprimento de obrigacdo de fazer, ou ndo. A maioria das a¢des contém
pedidos de condenagdo a obrigagdes de fazer e nao fazer.

O pedido mais comum seré o de regularizacdo do parcelamento, com a
obtencdo das aprovagdes necessarias, registro perante o Cartdrio do Registro de
Imoéveis e execucao das obras de infraestrutura. Paralelamente, € feito o pedido
de condenagédo a obrigagdo de ndo fazer, consistente em ndo parcelar ou ndo
vender sem ter as aprovagdes e o registro. Para o caso de descumprimento da
obrigagdo imposta, é pedida a cominagdo de multa diaria.

Em casos nos quais a regularizagdo se mostre inviavel, o pedido tem
sido de desfazimento do parcelamento, com a recomposigdo da gleba ao estado
anterior, inclusive com a recomposicao da vegetacao nativa, e indenizacdo dos
danos aos adquirentes de lotes.
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Na hipétese de o parcelamento fisico da gleba ndo ter sido iniciado e
sobre ela incidir vedacdo que a torne insuscetivel de ser parcelada, é possivel
o pedido de condenacao a obrigacao de nao fazer, isto é, de ndo promover o
parcelamento.

6 CONCLUSOES

1) O Parcelamento do Solo Urbano é regulado pela Lei n. 6.766, de 19
de dezembro de 1979, compreendendo normas urbanisticas, sanitarias, civis e
penais visando a disciplinar a ocupagao do solo e o desenvolvimento urbano
e a tutela do interesse publico coletivo subsumido na defesa da coletividade
adquirente dos lotes previstos no empreendimento.

2) Para andlise e aprovacao do loteamento e do desmembramento, a lei
reguladora impde que sejam cumpridos requisitos que estdo expressos, como
condicdo para o desenvolvimento valido e regular de todo o empreendimento,
compreendendo as seguintes e principais fases: - pedido de diretrizes (arts. 6°
e 7°); - apresentacao do projeto (arts. 9° a 11); - aprovagdo pela Prefeitura Mu-
nicipal (arts. 12 a 17); - pré-registro (art. 18); - execugdo (art. 18, V); e registro.

3) A tutela do parcelamento do solo urbano pelo Ministério Pablico
tem por fundamento a defesa do meio ambiente, do consumidor e da ordem
urbanistica, incluidos na previsao do art. 1°, e incisos, da Lei n. 7.347/85.

4) A atuagdo do Ministério Pablico no parcelamento do solo urbano, na
area civel, se d4 por intermédio do procedimento preparatério, do inquérito
civil e da agdo civil publica, ao passo que, na esfera penal, ela ocorre no inqué-
rito policial e na acdo penal.

5) Ao instaurar inquérito civil sobre parcelamento ilegal do solo, o Pro-
motor de Justica deve acionar outros 6rgaos publicos com competéncia para
atuar na questdo, os quais deverdo tomar as medidas cabiveis na sua esfera
de atuagdo, podendo ainda o Promotor de Justica proceder a notificagdo do
art. 38, § 2°, da Lei n. 6.766/79, celebrar termo de ajustamento de conduta ou
exigir do proprietario as medidas necessarias a regularizagdo do uso do imével.

Quando for ajuizada agdo civil ptiblica versando sobre parcelamento do
solo urbano, o Ministério Ptblico devera pleitear as liminares necessarias a se
evitar a ocorréncia ou continuidade dos danos e a garantir futura execugdo,
além de formular pedido de condenacao em dinheiro ou, de preferéncia, de
condenacdo a obrigacdo de fazer, ou ndo.



2.2 PESQUISA N. 8/07 - COMARCA DE FORQUILHINHA

PARCELAMENTO DO SOLO. INC. V DO ART. 18 DA LEI N.
6.766/79. EXECUCAO DE OBRAS. CRONOGRAMA. CAUCAO.

Pergunta

“O artigo 18, V, da Lei n. 6766/79 exige, para aprovacdo do loteamento,
“copia do ato de aprovagdo do loteamento e comprovante do termo de verifi-
cacdo pela Prefeitura da execugdo das obras exigidas por legislagdo municipal,
que incluirdo, no minimo, a execucdo das vias de circulacdo do loteamento,
demarcagdo dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das
aguas pluviais ou da aprovagdo de um cronograma, com a duracao méaxima
de 2 (dois) anos, acompanhado de competente instrumento de garantia para
a execugdo das obras”. Ocorre que as obras referidas no inciso V do artigo 18
ainda nao foram realizadas por completo.”

Desse modo, indaga-se:

a) que tipo de rigor deve ser exigido nesse cronograma (no caso, o
requerente se limitou a anotar o tempo em que pretendia terminar as obras,
sem nem mesmo especificar o que seria feito més a més)?

Resposta

No tocante ao prazo para execucdo do cronograma, compreende-se que
esses projetos, no nosso entender, devem conter, além dos aspectos técnicos,
seus custos e cronograma detalhado, de preferéncia, com etapas a serem cum-
pridas més a més, respeitando-se o prazo legal (de 2 anos para loteamentos
aprovados antes e de 4 anos para aqueles aprovados apds a vigéncia da Lei n.
9.785/99, a qual alterou a redacédo do art. 18, inc. V, da Lei n. 6.766/79), refe-
rente a execugao das obras.

Caso ndo seja cumprido o cronograma no prazo legal estabelecido, o
Municipio assume solidariamente a responsabilidade pela conclusao das obras
referentes ao loteamento por si aprovado, conforme assentado na Jurisprudén-
cia do TJ/SC,* situacdo esta que deverd ensejar a consequente propositura da
acdo de regresso contra o parcelador inadimplente.

81  Apelagao Civel n. 2005.005358-7, Des. Nicanor da Silveira, Decisao de 20-4-2006.
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Por sua vez, quanto ao cronograma das obras exigidas, colhe-se da
doutrina®, primeiramente, que o plano de arruamento sera apresentado iso-
ladamente ou em conjunto com o plano de loteamento (onde isso seja admiti-
do), submetendo-se a aprovagdo do Municipio, em tantas vias quanto forem
exigidas (geralmente, quatro vias), devidamente assinado pelo proprietario
da gleba e por profissional habilitado e, se exigido em lei, sendo registrado na
Municipalidade.

O plano de arruamento, obedecidas as diretrizes fornecidas e demais
normas fixadas pelo 6rgdo de planejamento ou por outro da Prefeitura Mu-
nicipal, devera conter os projetos de urbanizagdo primaria, que, atendidas as
peculiaridades locais, consistem, nas Municipalidades mais exigentes, mais
ou menos, no seguinte:

I - projeto geral de arruamento, em escala determinada, incluindo curvas
de nivel do terreno de metro em metro, vias de circulagdo, quadras, zonas de
uso, areas verdes e areas institucionais;

II - perfis longitudinais e se¢des transversais de todas as vias de cir-
culacdo, em escala horizontais estabelecidas e com cépias nas formas que se
especificar;

III - projeto completo do sistema de escoamento de dguas pluviais, in-
dicando e pormenorizando o dimensionamento e os caimentos de coletores,
bocas-de-lobo e demais equipamentos, nas medidas, nas normas e nos padrdes
especificados;

IV - projeto completo do sistema de coleta, tratamento e despejo de
agua servidas e suas respectivas redes, obedecendo as medidas, os padroes e
as normas previstos pelos érgdos competentes;

V - projeto completo do sistema de alimentacéo e distribuicdo de dgua
potével e respectiva rede, obedecendo as medidas, os padrdes e as normas
estabelecidas pelos 6rgaos competentes;

VI - projeto de guias, passeios, sarjetas e pavimentagdo das vias,
obedecendo as medidas, os padrdes e as normas estabelecidos pelos érgdos
competentes;

VII - projeto de arborizagdo de &4reas verdes, além de arborizacdo das

82 SILVA,]. A. Direito urbanistico brasileiro. 4* ed. rev. e atual. Sao Paulo: Malheiros Editores, 2006. p.476.



vias, definindo as diferentes espécies a serem plantadas, quer nas areas verdes
como também nas vias, obedecendo as normas fixadas pela Prefeitura;

VIII - projeto de protegdo das dreas contra erosdo, inclusive mediante
preservacao da cobertura vegetal existente;

IX - memoriais descritivos e justificativos, correspondentes a cada
projeto; e

X - cronograma de execugédo da obra, etc.

Por sua vez, o plano de loteamento, quer seja apresentado juntamente
com o plano de arruamento, quer como segunda fase do processo de par-
celamento, consiste na divisdo das quadras em lotes, indicando as zonas de
uso, ou seja, os lotes destinados aos usos residencial, comercial, industrial e
institucional, conforme os usos admitidos na area, além dos recuos de frente e
de fundo e outros indices urbanisticos exigidos pelo modelo de assentamento
urbano previsto para o local.

Desse modo, ao se analisar o contetido do art. 18, inciso V, da Lei n.
6.766/1979, observa-se que, no cronograma a que se refere tal inciso, devem
estar contemplados, no minimo, os projetos de urbanizacdo primaria de exe-
cucdo das vias de circulagdo no loteamento, demarcacdo dos lotes, quadras e
logradouros e das obras de escoamento de dguas pluviais, como preconiza a
ja citada Lei.

Além desses, os demais projetos de infraestrutura do loteamento que
constam no memorial descritivo tanto do plano de arruamento quanto do plano
de loteamento do empreendimento.

Quanto a responsabilidade criminal decorrente da ndo execugdo das
obras no prazo legal acordado, poderd incorrer a conduta do loteador faltante
no tipo penal previsto no art. 50, inc. I, da Lein. 6766/79 .

b) Que tipo de rigor deve ser exigido no “instrumento de garantia para
a execugdo das obras” (no caso, houve mera assinatura de um “termo parti-
cular de responsabilidade” pelo loteador, mencionando que dois lotes foram
entregues a titulo de caucao e serdo liberados apds concluidos os servigos de
infraestrutura)?

83 MACHADO, P. A. L. Direito ambiental brasileiro. 13. ed. rev., atual. e ampl.. Sdo Paulo: Malheiros Editores, 2005.
1092p.

113



114

Do entendimento doutrinario®, colhe-se que, dada a dificuldade da
efetivacdo de todas as obras no espaco de tempo limitado entre o deferimen-
to do projeto pelo Municipio e a entrada do pedido de registro no cartério
competente, no prazo maximo de 180 dias, e, considerando a impossibilidade
fatica de comecarem, antes daquele ato, os mencionados trabalhos, pois seria
demasiadamente arriscado diante da eventualidade de uma negativa ao pe-
dido de aprovagdo, faculta a lei a substituicdo do termo de verificagdo por um
documento oficial, no qual se registre a concordancia da municipalidade com
um cronograma detalhando as etapas na realiza¢do das obras, com duracao
maxima de quatro anos, para loteamentos posteriores a Lein. 9.785/99, e de 2
anos, para loteamentos anteriores a 1999. Esse cronograma serd acompanhado
de um instrumento idéneo de garantia para a execugdo das obras, o qual con-
sistird, por exemplo, de um termo de fianga ou co-responsabilidade, assumindo
terceiros o dever de ressarcir a Municipalidade até certo valor, caso ela se veja
impelida a efetivar ou a concluir os trabalhos diante da inércia do loteador, que
se nega a cumprir a obrigagdo no prazo concedido por notificagdo.

c) Como saber se os lotes entregues sdo caugdo suficiente?

Acerca da garantia para as obras de infraestrutura, pode o Municipio, ao
aprovar o parcelamento do solo, negociar com o loteador a forma de garantia
das obras de infraestrutura basica. Isso fica a critério do Municipio, que pode
aceitar fianga, seguro, nota promissoéria, caugdo ou, até mesmo, hipoteca de
parte do imével loteado ou de imével situado em localidade diferente.

Quanto as garantias possiveis de serem adotadas por forca do disposto
no inc. V do art. 18, conforme Plinio Marin®, “é vedado ao oficial indagar se
a garantia é boa, ou ndo, eficaz, ou ndo, bastando-lhe que seja apresentado
um instrumento em que o loteador ofereca e a Prefeitura aceite qualquer tipo
de garantia real, ou nao, fidejussoria, etc. Cumpre ao Oficial, entretanto, se
a garantia for real, registra-la na matricula do imével se este pertencer a sua
circunscrigdo ou averba-la se ela merecer atos deste tipo”. (Grifo nosso).

Ainda de acordo com a doutrina¥, a garantia das obrigagdes assumidas
no termo de acordo obrigara o interessado a prestar caugdo de bens moéveis e

84  RIZZARDO, A. Processo de compra e venda e parcelamento do solo urbano: Leis 6.766/79 e 9.785/99. 6. ed. rev. ampl. e
atual. de acordo com o novo Cédigo Civil - Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2003. 240p.

85  BOLETIM JURIDICO. Lei 6.766/79 - Parcelamento do solo urbano no Registro Imobiliario.Disponivel em: <http:/ /
www.boletimjuridico.com.br/doutrina/texto.asp?id=640> Acesso em: 21/9/2007.

86 MARIN, Plinio. Pratica de Registros Pablicos. 6. ed. Local: Saraiva, 1988. p. 37.

87 SIILVA, E.]. Parcelamento e desmembramento do solo urbano: doutrina, jurisprudéncia e pratica. Leme: Editora
de Direito, 1999. 443p.



iméveis, que a juizo do Municipio, bastem para cobrir o custo dos servigos a
serem utilizados. Essa caugdo podera ser substituida por fianca prestada por
estabelecimento de crédito quando da ndo execugao das obras previstas no ter-
mo de acordo, decorrendo do descumprimento a obrigagao da Municipalidade
em proceder a competente agdo de execugdo a fim de adjudicar ao patriménio
publico os bens caucionados e para receber do estabelecimento de crédito a
quantia afiangada.

Pelo exposto, este Centro de Apoio entende que cabe & Municipalidade
determinar a forma da caugdo a ser exigida como garantia das obras de infra-
estrutura do loteamento, exigidas por legislagdo municipal (inc. V do art. 18).
No entanto, essa deve ser suficiente para garantir um futuro ressarcimento
dos custos que, por inércia da empreendedora, venham a onerar o erario.
Assim, o Municipio deve proceder a uma avaliacdo dos custos envolvidos na
realizacdo das obras de infraestrutura do loteamento, tomando como caug¢ao
valor satisfatério apenas para quitar tais despesas conforme assentado na
Jurisprudéncia do TJ/SC®.

2.3 PESQUISA N. 07/09 - COMARCA DE IPUMIRIM

PARCELAMENTO DO SOLO. ATO DE DESMEMBRAMENTO.
ANALISE DE VIABILIDADE A LUZ DO DISPOSTO NO PAR.
2° DO ART. 18 DA Lei 6.766/79 E ART..850 DO CODIGO DE
NORMAS DA CGJ/SC.

Pergunta

A Pessoa Juridica responsavel pelo processo de parcelamento apre-

88  Apelacao Civel no. 2005.007044-2, Des. Luiz Cézar Medeiros, Decisdo de 30-8-2005
ACAO CIVIL PUBLICA - LOTEAMENTO - MINISTERIO PUBLICO - LEGITIMIDADE ATIVA - OBRAS DE IN-
FRAESTRUTURA - RESPONSABILIDADE - PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO - REVISAO - POSSIBILIDADE
- INDISPONIBILIDADE DE BENS - CPC, 461, § 5°, E LEI N. 7.347/85, ART. 12
1. O fato de particulares se beneficiarem direta ou indiretamente com o resultado da demanda judicial nao desnatura
a legitimidade de indole constitucional do Ministério Publico para promover agdo civil pablica na defesa do meio
ambiente e de outros interesses difusos e coletivos (CF, art. 129, III, e Lei n. 7.347/85, art. 5°).

2. E possivel ao Poder Judiciario rever atos administrativos que se reputam ilegais ou que afrontam o interesse
publico. Desse modo, mesmo tivessem sido cumpridas todas as obrigagoes assumidas e que propiciaram a liberagao
do loteamento pelo Poder Publico, se constatado que a execucao do empreendimento trouxe danos ao meio ambiente
ou a qualquer outro direito difuso ou coletivo legalmente protegido, impor-se-ia a revisao do ato administrativo,
respondendo todos aqueles que direta ou indiretamente contribuiram para o prejuizo ou para a potencialidade
deste.

3. Incumbe ao juiz, de oficio ou a requerimento das partes, tomar providéncias que assegurem o resultado pratico
equivalente ao adimplemento da tutela pretendida (CPC, art. 461, § 5°, e Lei n. 7.347/85, art. 12).

A indisponibilidade de bens é uma dessas providéncias e deve se limitar ao quantum necessario para garantir a
realizacao das obras destinadas a regularizacdo do loteamento ou a cobertura de eventuais prejuizos.

4. Em sede de agravo de instrumento, s6 se discute o acerto ou desacerto do ato judicial hostilizado, ndo sendo
viavel o exame aprofundado de temas relativos ao meritum causae (Al n. 99.017438-7, Des. Eder Graf), sob pena de
supressao de um grau de jurisdigao.
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sentou certiddes positivas de débitos fiscais federais e de protestos de titulos.
Aparentemente a Lei n. 6.766/79 exige a apresentacdo de certiddo negativa,
caso contrario, inviavel o deferimento do pedido. Todavia, outros atos nor-
mativos dificultam a compreensdo da extensdo dessa exigéncia. Cita-se o art.
1°, paragrafo 2°, do Decreto-Lein. 58, de 10 de dezembro de 1937, que dispde
sobre o loteamento e a venda de terrenos para pagamento em prestagdes, o
qual prevé que “as certiddes positivas da existéncia de 6nus reais, de impostos
e de qualquer acao real ou pessoal, bem como qualquer protesto de titulo de
divida civil ou comercial ndo impedem o registro.”

Indaga-se:

A existéncia de certiddo positiva de débitos fiscais em nome do loteador
inviabiliza, sob qualquer hipétese, a autorizacdo de um desmembramento,
considerando o disposto no art. 850 do Cédigo de Normas da Corregedoria
Geral de Justiga do Estado de Santa Catarina® e art. 1°, § 2° do Decreton® 58 /37?

Resposta

A exigéncia constante no art. 18 da Lei n. 6.766/79 no tocante a apresen-
tagdo de certiddo negativa de débitos fiscais decorre precipuamente da necessi-
dade de demonstracgdo do estado de solvéncia do responséavel para arcar com as
despesas decorrentes dos atos de parcelamento. Tal demonstracado de solvéncia
propugna a protegdo aos futuros compradores dos lotes diante de eventual
inadimpléncia do parcelador na execugdo das obras do empreendimento (art.
18, inc. V, parte final). E o que decorre do disposto no § 2° deste mesmo artigo:

§ 2° - A existéncia de protestos, de acdes pessoais ou de agdes
penais, exceto as referentes a crime contra o patrimonio e contra
a administragdo, nao impedird o registro do loteamento se o re-
querente comprovar que esses protestos ou a¢coes nao poderao
prejudicar os adquirentes dos lotes. Se o oficial do registro de
imoéveis julgar insuficiente a comprovacao feita, suscitard a davida
perante o juiz competente. (grifo nosso)

Esta mesma preocupagdo ja constava no Decreto-Lei n. 58/37, que, em
seus considerandos, expunha a preocupacdo de resguardo aos compradores
mas também de regulamentar a compra e venda de terrenos em prestacdes,

89  Art. 850. Fica dispensado da observancia do preceito do art. 18 da Lei Federal n°® 6.766/79, o parcelamento que
preencha cumulativamente as seguintes condicdes:
I - ndo implique abertura de novas vias de circulacao, de logradouros publicos, prolongamento,
modificagdo ou ampliacao de vias existentes ou, de modo geral, transferéncia de dreas para o
dominio publico;
II - ndo provenha de imoével que, a partir da vigéncia da Lei Federal no 6.766/79, ja tenha sido
objeto de outro parcelamento; e
IIT - ndo importe em fragmentagao superior a dez lotes.



possivelmente, uma novidade a época de sua edi¢ao, em 1937. Trata-se, por-
tanto, de medida preventiva, que deve ser observada nos atos administrativos
de autorizagdo e registro do parcelamento.

E importante que seja observado este mesmo cuidado por ocasido dos
pedidos de parcelamento de solo tanto na modalidade de desmembramento
quanto de loteamento, uma vez que a inexisténcia da infraestrutura basica, (ex.:
existéncia exclusiva das vias de circulagdo, auséncia de iluminagdo publica,
rede pluvial ou de area verde devidamente averbada) por ocasido de tais par-
celamentos de solo, poderao implicar tanto numa quanto na outra hipétese, na
obrigatoria comprovacado de solvéncia do parcelador para a execugdo de tais
obras como pré-requisito a aprovacdo do empreendimento.

Em suma, em que pese a redacdo teoricamente menos restritiva pre-
vista no art. 850 do Cédigo de Normas da CGJE e art. 1°, § 2°, do Dec. 58/37,
compreendemos prudente exigir-se do requerente comprovante de estado de
solvéncia para a execucao das obras que eventualmente lhe couber executar
na area a ser desmembrada (ex.: hipoteca de X lotes do préprio empreendi-
mento, devidamente avaliados, como garantia das obras necessarias referidas,
também devidamente orcadas, ou de outro imével capaz de cobrir as despesas
necessdrias para tanto) ou comprovacao da existéncia, na drea objeto de parce-
lamento, da infraestrutura correlacionada aos futuros lotes, nos termos do § 5°
do art. 2° da Lei do Parcelamento, impedindo, deste modo, possivel prejuizo
aos futuros adquirentes dos lotes e a coletividade em geral pelo equivocado
empreendimento urbanistico.

2.4 PESQUISA N. 19/09 - COMARCA DE CORONEL FREITAS

LOTEAMENTO - COOPERATIVA HABITACIONAL - SEM
APROVACAO E REGISTRO - COMERCIALIZACAO - CRIME
CONSUMADO - ART. 50 ESEGUINTES DA LEIN. 6.766 - CRIME
FORMAL E PERMANENTE - CO-AUTORIA DOS CORRETORES
- TUTELA DA LEI N. 8.078/90.

90  Dec. Lei n° 58/37 - “Considerando o crescente desenvolvimento da loteacao de terrenos para venda mediante o
pagamento do prego em prestagoes;
Considerando que as transagdes assim realizadas nao transferem o dominio ao comprador, uma vez que o art. 1.088
do Codigo Civil permite a qualquer das partes arrepender-se antes de assinada a escritura da compra e venda;
Considerando que ésse dispositivo deixa praticamente sem amparo numerosos compradores de lotes, que tém
assim por exclusiva garantia a seriedade, a boa fé e a solvabilidade das empresas vendedoras ;
Considerando que, para seguranca das transagdes realizadas mediante contrato de compromisso de compra e venda
de lotes, cumpre acautelar o compromissario contra futuras alienagdes ou oneragdes dos lotes comprometidos;
Considerando ainda que a loteacdo e venda de terrenos urbanos e rurais se opera frequentemente sem que aos
compradores seja possivel a verificagao dos titulos de propriedade dos vendedores”
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Pergunta

1. Os loteamentos irregulares oriundos de cooperativas habitacionais
(finalidade social) podem enquadrar-se nas hipdteses delitivas previstas na
Lei do Parcelamento do Solo Urbano?

Resposta
Questdes relevantes a serem analisadas

1. Pressupostos para o parcelamento do solo, limite das peculiaridades
dos parcelamentos populares;

Tipificacdo das condutas;

Desconsideracao da personalidade juridica para imputagdo indivi-
dualizada dos crimes (diretores);

A tutela pelo cédigo de defesa do consumidor (Lei n. 8.078/90).

Crime contra a ordem tributaria, econdmica e relagdes de consumo
(Art. 6° inc. VII, da Lei n. 8.137/90)

Responsabilidade do agente financeiro;
Coautoria dos corretores de imdveis; e

Co-responsabilidade dos Municipios.

Loteamento é uma das modalidades de parcelamento de solo urbano
definidas na Lei especial n. 6.766/79, que consiste em subdivisao de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacio, de
logradouros ptiblicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliacao das vias
existentes, conforme determinacdo do art. 2°, §1°, da referida legislagao.

De acordo com Hely Lopes Meirelles”, loteamento é meio de urbaniza-
¢do e so se efetiva por procedimento voluntario e formal do proprietario da
gleba que planeja a sua divisdo e o submete a aprovacao da Prefeitura, para
subsequente inscri¢ao no registro de imoéveis.

Os loteamentos comumente sao desenvolvidos a partir da associagdo de
pessoas instituidas contratualmente, com forma e natureza juridica prépria,
de natureza civil, objetivando o exercicio de atividade econémica de proveito
comum.”

91 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. 9° ed. Malheiros: Sao Paulo, 2005. p.133.
92  Arts.3°e4°da Lein.5.764/71.



Atualmente, tornaram-se frequentes os crimes praticados pelas asso-
ciagdes cooperativas, que, a partir da utilizacdo de sua natureza juridica de
entidade filantrépica, objetivam eximir-se da tripla responsabilidade - admi-
nistrativa, civel e penal.

Os atos ilicitos penais e administrativos sdo praticados reiteradamente,
iniciando-se a partir da efetiva comercializagdo dos lotes do parcelamento do
solo constituido sem aprovacao da administracdo publica competente e do
consequente registro, sendo, via de regra, negociados por intermediarios - cor-
retoras de imoveis bem estabelecidas -, que conferem aparéncia de legalidade
e seguranga aos contratos.

Assim sendo, as relac¢des juridicas contratuais de compra e venda dos
lotes, classificam os compradores® como associados de um loteamento urbano
irregular, tornando-os integrantes de uma associagdo cooperativa constituida
para o exercicio de uma atividade ilegal®, incidindo em conduta criminosa tipi-
ficada na Lei do Parcelamento do Solo Urbano (art. 50, I e II, e pardgrafo tinico).

Ademais, Yves Atahualpa Pinto”® acrescenta:

O mais grave é que ndo se cuida de verdadeira associacdo - senao
entre os seus instituidores - que se aliam em sociedade e invaria-
velmente instituem uma diretoria dotada de poderes absolutos e
totalitarios, em total afronta as disposicdes legais que disciplinam
a criagdo das associagdes civis [...] a inexisténcia de capital social
declarado e a total ignorancia das pessoas que se ‘inscrevem’ na
verdade como consumidores e estdo correndo o risco de serem tra-
tadas como “associados-sécios’ de uma pessoa juridica que sequer
conhecem e em hipétese alguma pode ser considerada associacdo,
tratando-se de fachada de um empreendimento imobilidrio ilegal.

Nesse sentido, trata-se de préticas criminosas extremamente lesivas a
sociedade e a administragdo publica, visto que se caracterizam como parcela-
mentos de solo incompativeis com os pardmetros de desenvolvimento urba-
nistico adequado, desconstituidos de estruturas essenciais a garantia do bem-
-estar social e da ordem urbana, além de gerarem efeitos altamente prejudiciais
a economia popular, diretamente afetada pela irregularidade dos contratos.

E essencial, contudo, que se destaque a inexisténcia de vedagdo legal as

93 PINTO, Yves Atahualpa. Constituigdes fraudulentas de associagoes habitacionais para promogao de loteamentos
ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sao Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Pablico de Sdo Paulo, 1999.
p- 158. “Os adquirentes de lotes sdo maliciosamente nominados como associados e passam a depositar as prestagoes
mensais em contas bancérias oferecidas pelos empreendedores, aos quais sdo geridas ao bel prazer dos mesmos, ou
seja, sem nenhum controle ou acesso por partes daqueles que sdo denominados 's6cios”.

94  Destaca-se o crime previsto no art. 288 do CP.

95 PINTO, Yves Atahualpa. Constituigdes fraudulentas de associagdes habitacionais para promogao de loteamentos
ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sio Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Pablico de Sao Paulo, 1999.
p. 159-160.
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associagOes cooperativas®™ para o desenvolvimento de parcelamento de solo
urbano pela via do loteamento.

No entanto, estdo vinculadas as determina¢des normativas da Lei n.
6.766/79, que estabelece disposi¢des de natureza de ordem puiblica para a reali-
zagdo de qualquer modalidade de parcelamento previsto na legislacao em analise.

Os pressupostos para a realizacdo do loteamento consistem?” em: a) com-
provagdo da titularidade da propriedade®*; b) ndo integracdo da propriedade
em dreas de protecdo especial'®; c) concessdo de licenca de instalacdo pelo
6rgao ambiental competente; d) aprovacao do projeto e o subsequente registro
no prazo de 180 dias'”; e) criagdo de areas publicas e de uso comunitario em
percentual legal'®?; f) execucdo das obras de infraestrutura necessarias; e g) ela-
boragao de contrato-padrao, conforme as regras de protecdo do consumidor.'®

Assim sendo, a violagdo de tais requisitos cogentes, de natureza pu-
blica, constitui-se em ato ilicito, especificamente previsto na Lei n. 6.766/79
como crime contra a administracdo publica (nas hip6teses previstas no art. 50
e seguintes) e/ou crime contra a ordem econ6émica, a partir da infringéncia
de normas de defesa do consumidor (Leis n. 8.078/90 e 8.137/90), além das
tipificagoes do Codigo Penal (arts. 288 e 299).

Os crimes previstos na Lei do Parcelamento do Solo, estabelecidos no
art. 50, I e II, e pardgrafo tinico, configuram-se como atos ilicitos de natureza
formal, permanente e de perigo abstrato. Dessa feita, a simples realizagdo do ato
pressupde a efetiva consumacao da conduta incriminada, devido a potencia-
lidade dos prejuizos, que, via de consequéncia, independem de demonstracao
de efetivo dano a Administracdo Publica.

Nesse sentido, Beatriz Samburgo'™ esclarece:

96  Art. 3° Celebram contrato de sociedade cooperativa as pessoas que reciprocamente se obrigam a contribuir com
bens ou servigos para o exercicio de uma atividade econdmica, de proveito comum, sem objetivo de lucro.
Art. 4° As cooperativas sdo sociedades de pessoas, com forma e natureza juridica préprias, de natureza civil, ndo
sujeitas a faléncia, constituidas para prestar servigos aos associados

97  Sistema complexo dividido em dois processos: parcelamento material e o jurisdicional.

98 CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis. 3 ed. Rio de Janeiro, Forense: 1982. p. 88. “a titularidade do imé6vel
constitui a base de todo o processo de loteamento, importando a sua falta em nulidade do registro do loteamento
e condigdo resolutiva dos contratos de venda dos lotes.”

99  Art. 9°daLei 6.766/79 - “certidao atualizada da matricula da gleba, expedida pelo Cartério de Registro de Iméveis
competente, de certidao negativa de tributos municipais e do competente instrumento de garantia [...]"”

100 Art. 3° da Lei 6.766/79.

101 Arts. 18 ao 24 da Lei 6.766/79
102 Arts. 22 e 43 da Lei 6.766/79
103 Arts. 37 449 da Lei 6.766/79

104 SAMBURGO, Beatriz Augusta Pinheiro. Manual Pratico da Promotoria de Justica de Habitacao e Urbanismo. Sdo
Paulo: Imprensa Oficial do Estado de Sao Paulo: Ministério Pablico do Estado de Sao Paulo, 2005. p. 354.



[...] diante das graves consequéncias que um loteamento clan-
destino traz a sociedade e a administracdo publica, o legislador
entendeu punir os atos de inicio de execug¢do, igualmente aos atos
de realizagdo do tipo na sua inteireza (implanta¢do do loteamento
ou desmembramento), tipificando no art. 50, a conduta de "DAR
INICIO’ de qualquer forma [...] Deste modo, sob o aspecto do
parcelamento juridico, podemos conceituar as acdes de iniciar
como sendo aquelas que colocam em risco o bem protegido,
se realizado por meio de atos relacionados a comercializagdo e
desenvolvendo-se frente ao publico.

Os crimes previstos nos dispositivos em andlise sdo permanentes devido

a prépria natureza continuativa dos atos ilicitos praticados, iniciando-se com

a materializacdo da vontade de comercializar e cessando, tdo somente, com o

fim da venda dos bens, o que pressupde o pagamento da ultima parcela do

financiamento.

Nessa mesma diretriz, Yves Atahualba Pinto'® esclarece que:

As vendas de lotes configuram crime, ainda que ndo tenha havido
amovimentacéo de terra, o fracionamento da gleba ou a demarca-
¢do dos lotes. Desde que a Lei n. 6.766/79 caracteriza como crime
contra a administragdo publica dar inicio, de qualquer modo, ou
efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos
sem que o loteamento esteja registrado no Registro de Iméveis
competente, quer aquele inicio se processe por meio de venda,
promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros instru-
mentos que manifestem a inten¢io de vender lote, ndo ha argu-
mentar com a falta de justa causa para a acdo penal.(Grifou-se).

A identificagdo, de forma inequivoca, do inicio da conduta delitiva, como

bem salienta Beatriz Samburgo'®, configura-se pelo oferecimento de lotes ao

publico, que pode dar-se tanto mantendo-se local destinado a comercializagdo

como por meio de veiculacdo de propaganda escrita ou radiofonica.'”

105

106
107

108

Sob essa 6ptica, extrai-se da decisdo do Egrégio Tribunal de Sao Paulo'®:

Logo, o primeiro crime caracteriza-se pelo inicio do loteamento ou
desmembramento, vale dizer, mediante atos que indicam que os
agentes pretendem promover o parcelamento de uma érea, v.g.,
movimentando terra, demarcando lotes, apondo placas alusivas
ao empreendimento, anunciando a venda de lotes em panfletos,
etc., sem prévia autorizacdo dos érgaos competentes.

PINTO, Yves Atahualpa. Constitui¢des fraudulentas de associagdes habitacionais para promogao de loteamentos
ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sao Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Publico de Sao Paulo,

Exemplo, a distribui¢do de panfletos anunciando a venda de lotes ja configura crime, independentemente da rea-
lizagao da venda; pois, por meio desta conduta, esta-se dando inicio a retalhagao juridica do imével.

TJSP. Ap. Criminal n. 190.716.3/1-00. Des. Rel: Cerqueira Leite. Comarca da Capital. DJSC 28/4/1997.
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Ainda, Beatriz Samburgo'®” aprofunda-se:

Concluindo, como o legislador entendeu punir os atos de inicio
de execucdo igualmente aos atos de realizagdo do loteamento/
desmembramento, ao tipificar a conduta de ‘DAR INICIO’ de
qualquer forma, para ndo causar situagdo de desiquilibrio, ou
mesmo situagdo injusta, de equiparagdo dos atos caracterizadores
de tentativa de comercializacao a sua consumacao, elevou a pena
quando a venda de lotes se consuma [...] Em outras palavras,
punindo os atos caracterizadores da tentativa de comercializagdo
no art. 50, inc. I, como realizagdo do tipo na sua inteireza, quando
a alienacéo se efetiva temos a figura qualificada, cuja pena varia
de 1 a5 anos de recluséo. ”

Outrossim, na questdo relativa a comercializagdo dos lotes, é essencial
que se destaquem dois momentos distintos de configuracao e qualificagdo dos
atos delitivos. A um, quando iniciada a comercializagdo sem efetiva realizacdo
da venda (art. 50, I) e, sob a 6ptica da qualificadora, se inexistir titulo de pro-
priedade da area (art. 50, II, pardgrafo tnico). A dois, se efetivada a alienacao
das parcelas do imével, a conduta se agrava (art. 50, I, § tinico).

Responsabilidade penal da pessoa juridica sob a 6ptica da Constitui-
cao de 1988

No Brasil, o legislador constituinte de 1988 determinou a responsabili-
dade penal das pessoas juridicas em duas situagdes: a primeira se refere aos
atos praticados contra a ordem econdmica e financeira e contra a economia
popular, conforme dispde o art. 173, § 5°, da Constituicao Federal:

Art. 173. § 5° - A lei, sem prejuizo da responsabilidade individual
dos dirigentes da pessoa juridica, estabelecera a responsabilidade
desta, sujeitando-a as puni¢des compativeis com sua natureza, nos
atos praticados contra a ordem econdmica e financeira e contra
a economia popular.

A segunda situagao se encontra no Capitulo destinado ao meio ambiente,
no art. 225, § 3°, no qual se visualiza, de forma expressa, a intengdo do legislador
de responsabilizar, em 4mbito penal, as pessoas juridicas por danos causados
ao meio ambiente.

Art. 225. § 3° - As condutas e atividades consideradas lesivas ao
meio ambiente sujeitardo os infratores, pessoas fisicas ou juridi-

cas, a sangdes penais e administrativas, independentemente da
obrigacao de reparar os danos causados.

Defensores de um Direito Penal Ecoldgico sinalizam, com base em uma

109 SAMBURGO, Beatriz Augusta Pinheiro. Manual Préatico da Promotoria de Justica de Habitacao e Urbanismo. Sao
Paulo: Imprensa Oficial do Estado de Sao Paulo: Ministério Pablico do Estado de Sao Paulo, 2005. p. 356.
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nova perspectiva interpretativa da Magna Carta'’?, para a necessidade de
adequagdo do posicionamento dos operadores do direito as modificagdes da
realidade econdémico-social.

Essa perspectiva fundamenta-se, em nosso ordenamento juridico, a
partir da elevagdo do direito ao meio ambiente equilibrado ao status juridico
constitucional, revestindo-se de forca juridica de direito fundamental (conforme
disposicao do art. 225 da CF).

Assim sendo, condicionou a hermenéutica constitucional ao prisma
de protecdo elastica do meio ambiente - amplamente sistematizado no orde-
namento - estruturando, conforme define Luis Roberto Barroso, “a idéia de
ativismo judicial que estd associada a uma participacdo mais ampla e intensa

do judiciario na concretiza¢do dos valores e fins constitucionais.”'"!

Destarte e como fundamento da doutrina jus-ambientalista, estrutura-
-se uma tendéncia juridica axiolégica de protecao do meio ambiente com base
nos valores e interesses de ordem social de maior relevancia. Entre eles, o
da garantia a dignidade humana das presentes e futuras geragdes - que esta
estritamente condicionado ao ambiente saudavel - e requer, portanto, maior
seguranga juridica, garantida pela extrema ratio a protegdo ecoldgica.

Em consequéncia, a l16gica da aplicagdao do Direito Penal na responsabi-
lidade da pessoa juridica é clara, em que pese a incidéncia reiterada dos entes
coletivos na prética de crimes dessa natureza, mas que se justifica “nao apenas
em razdo do crescente nimero de delitos praticados no &mbito da empresa”,
e sim “porque muitas vezes torna-se dificil encontrar o verdadeiro causador
do dano, considerando que tais delitos, frequentemente, sao executados por
pessoas naturais que se ocultam atras dela (da pessoa juridica).”'*?

Ainda, mesmo que o infrator natural - individual - seja localizado e
a empresa vincule-se a obrigacdo de reparacao dos danos, a pena ndo atinge
proporcionalmente a pessoa juridica com base em sua esfera patrimonial, pois

aempresa que ampliou seus rendimentos, e acabou beneficiando-
-se com o cometimento do delito, permanece com o patriménio
integro, de vez que a pena de multa aplicada ao funcionario (ou
mesmo contra o diretor), ainda que seja paga pela pessoa juridica,
sera fixada tendo em conta a fortuna da pessoa fisica, e ndo tendo

110 Luis Roberto Barroso insere nessa ordem de consideragdes, idéias como interpretagdo evolutiva, Leitura moral e
interpretagao pragmatica da constituicao. BARROSO, Luis Roberto. Curso de direito constitucional contemporéaneo.
Sao Paulo: Saraiva, 2009. p. 272.

111 BARROSO, 2009, p. 283-284.
112 VIVIANI, Rodrigo Andrade. Responsabilidade penal da pessoa juridica. Curitiba: Jurua, 2008. p. 59.
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como referéncia a vantagem auferida com o crime e o patrimoénio
da pessoa juridica.

Outrossim, as pessoas juridicas infratoras de atos ilicitos penais no &mbito
ambiental ndo sofrem os efeitos da pena. “Em outras palavras, a prevengdo
geral é maior quando a empresa é punida, em face que a noticia do crime pode
ter na prépria midia”, assim, “pode deixar de obter o lucro que visava com o
cometimento do crime e ainda sofrer algum prejuizo.”"

Dessa feita, torna-se essencial a tipificagdo e o reconhecimento dos crimes
praticados pela pessoa juridica, com base na insuficiéncia ou ndo efetividade
da regulacdo e da sancgdo civel-administrativa, objetivando-se uma coercao
particularmente preventiva e reparadora para a efetiva paz social, conferida
pelos efeitos do Direito Penal.

Percebe-se, portanto, nessa moderna corrente doutrindria, uma nova
visdo de aplicacdo do Direito Penal, voltada para protecdo dos bens juridicos
plurindividuais, entre os quais o meio ambiente desponta como o de maior
relevancia na atualidade.

Buscando maior protecao ao bem juridico meio ambiente e, possivelmen-
te, encerrar a discussao acerca da falta de regulamentacdo do art. 225, § 3°, da
Constituicdo, o legislador infraconstitucional instituiu a Lei n. 9.605/98 - Lei
dos Crimes Ambientais. Assim, o art. 3° da referida Lei dispde que:

As pessoas juridicas serdo responsabilizadas administrativa, civil
e penalmente conforme o disposto nesta Lei, nos casos em que a
infragdo seja cometida por decisdo de seu representante legal ou
contratual, ou de seu 6rgéo colegiado, no interesse ou beneficio
da sua entidade.

Esse dispositivo, portanto, trouxe for¢a a doutrina penal ambiental, que,
ha muito, afirmava que as empresas estavam valendo-se, até o momento, “da
irresponsabilidade penal da pessoa juridica para utilizar a diretriz de diluir
a responsabilidade por uma decisdo poluidora, tudo com o fito de desviar a
responsabilidade penal ecolégica.”™

Destarte, conforme Ney de Barros Bello Filho, o dispositivo em tela é
“resultado de uma pressdo histérica do mundo dos fatos sobre o universo

113 SHECAIRA, Sérgio Salomao. A Responsabilidade Penal das Pessoas Juridicas e o Direito Ambiental. In: VARELLA,
Marcelo Dias; BORGES, Roxana C. B. O novo em Direito Ambiental. Belo Horizonte: Del Rey, 1998. p. 133.

114 Ibid., 134.

115 BELLOFILHO, Ney de Barros. A responsabilidade criminal da pessoa juridica por danos ao ambiente. In: LEITE,
José Rubens Morato; BELLO FILHO, Ney de Barros (orgs.). Direito ambiental contemporaneo. Barueri: Manole.
2004. p. 135.



formal do direito”, representando um “avanco na utilizagdo do direito como
técnica de preservagdo do ambiente.”''

Valdir Sznick, por sua vez, entende que a “necessidade de punigdo da
pessoa juridica tornou-se uma exigéncia da prépria sociedade”, pois, com a
ameaca constante ao meio ambiente, “coloca-se em risco a vida e a satide do
individuo - e de geragdes futuras - ameagando, inclusive a prépria espécie
humana, dai a relevancia juridica da punigdo nessa drea.”*"”

Desconsideragao da personalidade juridica para imputacdo indivi-
dualizada dos crimes e a responsabilidade pessoal de seus sdcio-loteadores
fundadores

Trata-se da aplicacdo do principio da dupla imputabilidade, que consiste
na individualizacdo da responsabilidade penal das pessoas fisicas diretamente
relacionadas aos crimes cometidos no ambito do exercicio das atividades da
pessoa juridica.

Essa perspectiva de inafastabilidade da individualizacao dos atos pra-
ticados pelas pessoas fisicas como autoras, coautoras ou participes do mesmo
fato esta prevista na Lei dos Crimes Ambientais, além da possibilidade de se
desconsiderar a personalidade juridica quando representar obstaculo ao res-
sarcimento dos prejuizos causados (arts. 3° e 4° da Lei n. 9.605/98).

Sob essa mesma 6ptica, 0 Cédigo de Defesa do Consumidor estabelece
que, em detrimento do consumidor, ha possibilidade de se desconsiderar a
personalidade juridica se houver abuso de direito, excesso de poder, infracdo
da lei, fato ou ato ilicito ou viola¢do dos estatutos ou do contrato social. A
desconsideragdo também serd efetivada quando houver faléncia, estado de
insolvéncia, encerramento ou inatividade da pessoa juridica provocados por
ma administragdo.

Especificamente, a Lei n. 6.766 estabelece, no art. 47, as disposicoes
referentes a responsabilidade civil solidaria dos integrantes constituintes da
pessoa juridica beneficiaria do parcelamento do solo irregular pelos prejuizos
provocados aos compradores e ao Poder Publico, instituindo-se, dessa forma,
a possibilidade de se desconsiderar a personalidade juridica da associagao.

116 1Ibid., p. 128.
117 SZNICK, Valdir. Direito penal ambiental. Sao Paulo: Icone, 2001. p. 57.

125



126

Nesse sentido, Yves Atahualpa Pinto''® ensina que:

quando a pessoa juridica for empregada de modo impréprio ou
com fins ilicitos, é possivel desconsiderar, no caso concreto, os
efeitos da personificacdo societdria, para impedir o advento de
um resultado socialmente indesejavel.
Ainda, sobre a questdo pessoal dos sécios, a Promotora de Justica referi-
da, citando decisdo do Tribunal de Alcada do Rio Grande do Sul, esclarece que:
a personalidade juridica atribuida a empresa nao pode servir para

acobertar, sob o manto da irresponsabilidade pessoal, ato pratica-
do pelo sécio-gerente, ao arrepio da Lei, praticando ato ilicito nao

apenas de efeitos civis mas também sub-sumivel em tipo penal."’

A tutela pelo cédigo de defesa do consumidor (Lei n. 8.078/90)

O sistema normativo de tutela dos direitos do consumidor'® institui
como fornecedor de bens e servigos as pessoas fisicas ou juridicas, ptblica ou
privada, nacional ou estrangeira, além dos entes despersonalizados, que desen-
volvem atividade de produgdo, montagem, criacdo, construcdo, transformacao,
importacdo, exportacdo, distribui¢cdo ou comercializagdo.'”

As atividades, portanto, de transformacdo da area (terraplanagem,
destruigdo da vegetagdo, construgdo de infraestrutura urbana) e/ou comer-
cializagdo dos lotes configuram a relagdo de consumo a partir da efetiva
caracterizacgao da figura do fornecedor, a medida que promovem a alienacao
dos lotes (produtos) ao consumidor final, revestidos de uma personalidade
juridica fraudulenta.

Assim sendo, trata-se de uma relacdo de consumo constituida e norma-
tizada pela Lei n. 8.078/90, substancialmente ilegal pela violagdo direta dos
direitos do consumidor previstos no art. 6° do Cédigo de Defesa do Consumidor
e pela infringéncia dos principios gerais do contrato, como da idoneidade do
objeto da relagdo negocial.

O objeto material dos contratos de loteamento clandestino sdo inid6-
neos devido a sua natureza ilicita ao infringir determina¢des normativas, o
que torna o objeto da obrigacado, por reflexo, também inidoéneo, tornando-se

118 PINTO, Yves Atahualpa. Constitui¢des fraudulentas de associagdes habitacionais para promogao de loteamentos
ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sao Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Ptblico de Sdo Paulo, 1999.
p. 163.

119 Op. Cit. p. 164.
120 Art. 5°, XXXII, e 170, V, da Constituicao Federal.
121 Art. 3° da Lein. 8.078/90.



plenamente invalido sob a 6ptica da validagdo juridica das relacdes negociais,

0 que caracteriza os atos como nulos'?.

Ademais, sobre o tema, Silvio de Salvo Venosa'? estabelece que:

O objeto do contrato deve ser licito. Nao pode contrariar a lei
e os bons costumes [...] Costuma-se colocar ao lado dos bons
costumes a ordem publica. Também nado pode ser admitido pelo
ordenamento um contrato que a contrarie. A ordem publica su-
poe um conflito entre os interesses do estado e os interesses dos
individuos. Sdo de ordem ptblica aquelas disposicoes legais que
ndo podem deixar de ser obedecidas pelas partes.

Quanto as questdes especificamente atinentes ao fato concreto da ile-

galidade das relacdes contratuais de fornecimento de lotes irregulares, Yves

Atahualpa Pinto'* expde:

E regra divisarmos manobras prévia e cuidadosamente calculadas,
através das quais os empreendedores transferem toda a onerosi-
dade ao consumidor, além de restringirem direitos fundamentais
inerentes a natureza contratual, estabelecendo, entre outras, as
seguintes disposi¢des, em documentos intitulados ‘condi¢ées da
inscri¢ao’ e ficha de inscrigdo’: a) clausulas contratuais omitidas
dos consumidores [...]; c)obrigacao do consumidor de arcar com
taxas nao especificadas [...]; d) multa de 10% instituida por qual-
quer atraso no pagamento |[...]; e) perda em favor da associacao
dos valores pagos pelo lote [...]

Dessa feita, fundamenta-se a responsabilidade dos associados com poder

de geréncia da cooperativa habitacional pela execugdo do loteamento irregular,

quanto a obrigagdo de arcar com os prejuizos ocasionados, pela ilegalidade,

ao Poder Publico e aos adquirentes dos lotes (cooperados-adquirente sem

poder de gestdo), que sofreram limitagdo em seus direitos reais de uso e gozo

da propriedade.

Responsabilidade

do agente financeiro

A responsabilidade do agente financeiro pelos resultados gerados pela

efetivagdo de loteamento

irregular condiciona-se a comprovacao do nexo de

causalidade'® entre a conduta e o dano praticado, previsto no art. 13 do Cédigo

122 PINTO, Yves Atahualpa. Constituigdes fraudulentas de associagdes habitacionais para promogao de loteamentos
ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sao Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Publico de Sao Paulo,
1999. p. 165. “Praticaram atos nulos, ao celebrarem contratos de objeto ilicito, alienando lotes sem prévio registro
do parcelamento ja que a existéncia juridica do lote s6 se opera com o registro do parcelamento no oficio predial,
antes do que a gleba dividenda permanece intacta, ndo se podendo falar na existéncia de quadras e lotes.”

123 VENOSA. Silvio de Salvo. Direito
2006. p. 436.

Civil: Teoria Geral das Obrigagdes e dos Contratos. v. 2. 6 ed. Sdo Paulo: Atlas,

124 PINTO, Yves Atahualpa. Constituigdes fraudulentas de associagdes habitacionais para promogao de loteamentos
ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sdo Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Ptblico de Sdo Paulo, 1999.

p- 168.

125 DELMANTO, Celso e outros. Cédigo Penal Comentado. 6 ed. Atual. Ampl. Rio de Janeiro: Renovar, 2002. p. 21.
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Penal, instituido na relacao de causa e efeito do caso concreto, quando estiver

comprovado que o loteamento apenas se iniciaria a partir da concessao dos

recursos conferidos pelo agente financeiro.

Nesse sentido, extrai-se da decisdo do Tribunal Regional Federal da 47

Regido:

“ ADMINISTRATIVO. CIVIL. PROCESSO CIVIL. SFH. RESPON-
SABILIDADE CIVIL.REPARACAO PATRIMONIAL. AGENTE
FINANCEIRO. LEGITIMIDADE PASSIVA.DANOS, DEFEITOS
E VICIOS NO IMOVEL. CONTRATO MISTO. NEGOCIO JURI-
DICO DE AQUISICAO DA CASA PROPRIA. SOLIDARIEDADE.
AQUISICAO.COMPETENCIA. JUSTICA FEDERAL.

1 - O agente financeiro responde pelas manifestacdes que exara
na fase de contratacdo do negécio juridico de aquisicao da mora-
dia, notadamente aquelas relacionadas com as condicdes fisicas
e situagdo estrutural do imével, tendo legitimidade passiva ad
causam, neste passo, para as agdes em que se pretende repara¢do
patrimonial, de modo amplo, em face de vicios, defeitos ou mesmo
inconclusdo de imével objeto de mutuo habitacional.

2 - Sem distingdo entre a situacdo em que o agente financeiro
acompanhou a construcao, fiscalizando as condi¢des do imével
durante o periodo de edificacao, seja quanto a estrutura ou aos
materiais utilizados, e aquela em que ha compra de imével ja
edificado, o aval do agente financeiro acerca da situacdo do
imével ao fazer a vistoria compde o contrato misto atinente ao
negocio juridico de aquisicdo da moradia, obrigando a todos os
contratantes solidariamente.” (Ap. Civel n. 2001.71.12.000033-4/
RS. Primeira Turma Suplementar. Des. Rel: Luiz Carlos de Castro
Lugon. d. j. 24.1.2006)

Ainda, do Egrégio Superior Tribunal de Justica destaca-se:

“CIVIL. RESPONSABILIDADE DO AGENTE FINANCEIRO
PELOS DEFEITOS DA OBRA FINANCIADA. A obra iniciada
mediante financiamento do Sistema Financeiro da Habita¢do acar-
reta a solidariedade do agente financeiro pela respectiva solidez e
seguranca. Recurso especial conhecido, mas improvido.” (Resp.
51169/RS. Terceira turma. Min: Ari Pargendler. 1994/0021083-3)

Trata-se de conduta comissiva, que se constitui em base causal relevante

para o inicio da realizagdo das irregularidades (art. 50, I e II, da Lei n. 6.766)'%,

conforme os pressupostos estabelecidos na teoria da relevancia: a) nexo causal

entre a acdo e o resultado, determinado de modo empirico; b) a relevancia

“Para saber se um antecedente foi causa do resultado deve-se procurar eliminé-lo, mentalmente, e verificar se o
resultado, sem ele, teria acontecido.”

126 Art. 50 - Constitui crime contra a Administragao Publica: I - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento
ou desmembramento do solo para fins urbanos sem autorizagao do 6rgao publico competente, ou em desacordo
com as disposi¢oes desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municipios; II - dar inicio,
de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos sem observancia das
determinagdes constantes do ato administrativo de licenga;



juridica deste nexo de causalidade; e c) a culpabilidade do sujeito.

Coautoria dos corretores de imdveis

Os corretores de imdveis que praticam a conduta de comercializagdo de
parcelas de loteamentos irregulares, prevista no art. 50 da Lein. 6.766, figuram-
-se como co-autores do ato ilicito tipificado.

A coautoria consiste na execugdo do nucleo do ato delitivo determinado
expressamente como “por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote
ou quaisquer outros instrumentos que manifestem a intengdo de vender lote
em loteamento ou desmembramento nédo registrado no Registro de Iméveis
competente”, conferindo causa ao resultado pretendido.

Trata-se de crime formal que independe de resultado naturalistico,
consumando-se, no momento do ato, que expressa a intencao de alienar. E
manifestagdo volitiva comissiva que objetiva a venda de bem irregular poten-
cialmente causador de danos a ordem publica, a0 meio ambiente e a economia

popular.

De acordo com Yves Atahualpa Pinto'#, o corretor de iméveis ou o re-
presentante legal da imobilidria ou corretora que adere a conduta de vender
lotes em loteamentos ou desmembramentos nao registrados, ao intermediar as
vendas, promessas de vendas ou oferta de lotes em parcelamento ndo aprovado,
como ja visto, pratica ou concorre para a consumacdo do crime.

Ademais, é essencial que se destaquem, complementarmente, as disposi-
¢oes da Lein. 6.530/78 que regulamenta o exercicio da profissdo do corretor de
imoveis, especialmente o art. 20, que determina a atividade do profissional e a
pessoa juridica vinculada vedagdes, como o disposto no inciso “I - prejudicar,
por dolo ou culpa, os interesses que lhe forem confiados.”

Crime contra a ordem tributaria, econdmica e as relagdes de consumo
(Lei n. 8.137/90)

De outra sorte, observa-se que os vicios do parcelamento do solo poderao
redundar em violagao das normas penais que atentam ndo apenas a administra-
¢do publica (previstos na Lei do Parcelamento do Solo), mas também as rela¢des
de consumo - prote¢do da ordem econdémica e da tutela do consumidor - como

127 PINTO, Yves Atahualpa. Constitui¢des fraudulentas de associa¢des habitacionais para promogao de loteamentos
ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sao Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Publico de Sao Paulo,
1999. p. 174.
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estabelecido nos termos do art. 7°, inc. VII, da Lei n. 8.137/90:

Art. 7° Constitui crime contra as relagdes de consumo:

(-]

VII - induzir o consumidor ou usudrio a erro, por via de indica-
¢do ou afirmacéo falsa ou enganosa sobre a natureza, qualidade
do bem ou servico, utilizando-se de qualquer meio, inclusive a
veiculagdo ou divulgagdo publicitiria
O artigo dispde sobre crime contra as relagdes de consumo, que, no
caso em tela, pode ser observado do momento do ato de comercializacao de
bens ilicitos revestidos de idoneidade aparente a partir de divulgagdo falsa'®
sobre a natureza e origem do produto, gerando prejuizos ao Poder Publico e
ao consumidor.

Trata-se de espécie de fraude incriminada pela conduta de inducao a
erro relativo a qualidade do bem, tendo em vista as irregularidades penais e
administrativas que restringem o direito de uso e gozo da parcela irregular.
Crime este que se consuma pela simples divulgagdo, afirmagdo enganosa ou
falsa'® sobre o bem em comercializagdo, mas cuja configuragdo estd vinculada
a potencialidade lesiva - perigo concreto -, que, no tipo, constitui-se pela ca-
pacidade de induzir (dar falsa aparéncia a realidade) os consumidores a erro.

Ainda, é essencial que se destaquem as circunstincias agravantes de
cominagdo da pena previstono art. 12 da Lei n. 8.137/90, em especial, o inciso I,
por se tratar de efeito reflexo natural ao tipo de conduta incriminada em anélise.

Assim:

Art. 12. Sdo circunstancias que podem agravar de 1/3 (um terco)
até a metade as penas previstas nos arts. 1°,2° e 4° a 7°:

I - ocasionar grave dano a coletividade;

II - ser o crime cometido por servidor publico no exercicio de
suas fungoes;

III - ser o crime praticado em relagdo a prestacdo de servicos ou
ao comércio de bens essenciais a vida ou a satde (Grifou-se).
Dessa feita, configurada a alta potencialidade dos prejuizos causados,
conferindo-se maior reprovabilidade a conduta, torna-se possivel o aumento
da pena de acordo com as determinagdes positivadas.

128 DELMANTO, Roberto; DELMANTO, Roberto Junior e DELMANTO, Fabio Machado de Almeida. Lei Penais
Comentadas. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. “[...] a afirmagéo falsa ou enganosa pode ser praticada por qualquer
meio, inclusive mediante a veiculacdo ou divulgagao publicitdria.” p. 352.

129 Destaca-se a possibilidade, no caso concreto, de configuragao do crime de falsidade ideolégica previsto no art. 299
do CP.



Concurso de Crimes a partir da prética de loteamentos clandestinos

Conforme as peculiaridades do caso concreto e com base na individua-
lizagdo criminal das condutas delitivas praticadas, delineia-se a possibilidade
de configuracao de concurso formal de crimes.

Em suma, a criagdo de loteamentos irregulares (sem aprovacao e/ou
licenciamento e/ ou registro do Poder Ptblico) constitui ato ilicito tipificado no
art. 50, I e II, da Lei n. 6.766/79, cujo tipo objetivo se da por iniciar ou efetuar,
de qualquer forma, o loteamento (terraplanagem, destruicdo das vegetagoes,
construgdo de logradouros com a finalidade de construcao de loteamento sem
autorizacao ou em desacordo com as determinag¢des administrativas ou da
licenca); e, ainda, violagdo da conduta incriminada no art. 7°, VII, da Lei n.
8.137/90, quando iniciado o processo de comercializacao dos lotes irregulares,
como consequéncia do que dispde o inciso I do § tinico do art. 50 da Lei do
Parcelamento do Solo, o que enseja, portanto, a aplicacdo do concurso de crimes.

Desta feita, iniciar o parcelamento sob as hipédteses de irregularidades
previstas nos tipos da Lei do Parcelamento do Solo ndo constituem crime
contra a relacdo de consumo, mas se consuma este pelo simples processo de
comercializacdo, crime previsto no art. 50, pardgrafo tnico, da Lein. 6.766, que
gera ainda, subsequentemente, a violagdo ao art. 7°, VII, da Lei n. 8.137, cujo
tipo objetivo é de praticar afirmagdo falsa ou enganosa por qualquer meio,
inclusive mediante a veiculagdo ou divulgacdo publicitdria, constituindo-se
na pluralidade de tipicidade.

Trata-se de crimes contra a administracao publica e contra a ordem eco-
ndémica por meio da pratica de comercializagdo das parcelas irregulares (Lei
n. 6.766). Alienagdo esta alcancada pelo ato e efeito de induzir a erro relativo a
inidoneidade do bem veiculado a venda, incidindo no tipo penal especial dos
crimes contra as relagdes de consumo (Lei n. 8.137).

Dispoe-se, dessa feita, de concurso formal de crimes praticados tanto pe-
los associados com poder de geréncia da cooperativa habitacional pela execugdo
do loteamento irregular quanto pelos corretores de iméveis - coautores - dire-
tamente relacionados ao processo de comercializagao das parcelas irregulares
do loteamento. Outrossim, o concurso formal configura-se a partir da unidade
de conduta que gera pluralidade de resultados a partir do concurso de leis,
que, no caso concreto, configura-se pelas disposi¢des das Leis n. 6.766 e 8.137.
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2.3 PESQUISAN. 16/10 - COMARCA DE GAROPABA - DATA: 22/4/2010

Parcelamento de solo urbano - lei n. 6.766/79 - modalidades -
parcelamento - desdobramento - desdobro - caracterizacao - dis-
pensa da andlise dos arts. 18 e 19 da lein. 6.766/79 para desdobro

Perguntas
1- Qual é a base legal para o desdobro?

2- Haveria necessidade de, pelo menos, existir lei municipal para que se
aplique o instituto do desdobro?

Respostas:

Nao ha previsdao normativa do instituto de desdobro na Lei Federal
6.766/79, visto que nao se caracteriza, efetivamente, como instrumento de
desenvolvimento urbano, mas simples divisdo de lotes que ja sofreram o
processo de parcelamento urbano ou na modalidade de loteamento ou de
desmembramento.

O desdobro (ou desdobre), como dito, caracteriza-se pela divisdo de um

lote sem o objetivo de urbanizacdo, nao se sujeitando, portanto, aos efeitos e

as exigéncias legais da Lei 6.766/79, considerando que ndo detém potenciali-

dade de influir nos padrdes urbanisticos de uma cidade. Sobre este instituto,
RIZZARDO esclarece:

Pode acontecer que nédo pretenda o proprietario subdividir em

lotes uma extensdo de terras. Deseja apenas vender um terreno

ou alguns, sem o carater de implantar um aglomerado de novas

habita¢des no local. Tem-se ai, o desdobre, ou o destaque, ou o

fracionamento de um terreno em dois ou até mais, com o que se

criam novas individualidades. E a reparti¢cdo do lote existente,

sem preocupacdes de urbanizagéo ou venda por oferta ptblica.'®

Neste sentido, o Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo®*!

decidiu que se ndo é a gleba que est4 sendo dividida em lotes, mas, simplesmen-

te, um lote (de 500m?) que estd sendo desdobrado em duas partes, ndo se trata

de desmembramento, mas de simples desdobro, nao sujeito a Lei n. 6.766/79.

No entanto, apesar de ndo haver previsao legal especifica que verse sobre

130 RIZZARDO, Arnaldo. Promessa de Compra e Venda e Parcelamento do Solo Urbano. 6 ed. Rev. E ampl. E atual
de acordo com o novo cédigo civil. - Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2003.p.59

131  Ap. 826-0, do Conselho Superior da Magistratura do TJSP, de 17-2-82.



a aplicagdo do instituto em tela, visto a inexisténcia de relevante necessidade
juridica para tanto, o desdobro vincula-se as limitagdes ou &s exigéncias minimas
de dimensao das propriedades urbanas para a garantia da funcao social da pro-
priedade e para o adequado ordenamento urbano definidos por Lei Municipal.

Assim, apesar de inexistir designagdo do conceito de desdobro em Lei
Federal, ha possibilidade de o instituto estar expressamente previsto em nor-
mas de regulamentacdo e ordenacédo urbana definidos em dmbito municipal,
tendo, como base, a competéncia legal e material conferida pela Carta Magna,
0 que ndo consiste, propriamente, em uma obrigacdo estabelecida ao Poder
Pablico municipal.

Ademais, é medida que se impde as determinagdes editadas pelas normas
da corregedoria do Tribunal de Justica do Estado em relagdo a matricula do
imével desdobrado, tanto a sua constitui¢do quanto o seu desfazimento, como
previsto nos artigos 783 e 787:

Art. 783. Na divisdo de imével, serd aberta matricula para cada
uma das partes resultantes e, em cada matricula, sera registrado
o titulo da divisdo. Na originaria serd averbado o encerramento,
com a transferéncia dos 6nus existentes.

Art. 787. Podem, ainda, ser unificados, com abertura de matri-
cula tnica: I - dois ou mais iméveis constantes de transcri¢des
anteriores a Lei dos Registros Publicos, a margem das quais sera
averbada a abertura da matricula que os unificar; e II - dois ou
mais imodveis, registrados por ambos os sistemas, caso em que,
nas transcri¢des,sera feita a averbacao prevista no item anterior,
e as matriculas serdo encerradas.

Parégrafo tinico. Os iméveis de que trata este artigo, bem como os
oriundos de desmembramentos, partilha e glebas destacadas de
maior porcdo, serdo desdobrados em novas matriculas, juntamente
com os Onus que sobre eles existirem, sempre que ocorrer a trans-
feréncia de uma ou mais unidades, procedendo-se, em seguida,
ao cancelamento, quando o imével for inteiramente transferido
a outros proprietarios.

Deste modo, conclui-se acerca da possibilidade juridica da ocorréncia do
instituto do desdobro ou desdobre, conforme pacifico entendimento doutrindrio
ejurisprudencial, ainda que nao expressamente previsto em lei federal ou muni-
cipal correlata, dispensando-se em relagdo a este instituto, dada a simplificacdo
do procedimento (da-se pela mera divisdo de um lote, observada a dimensao
minima admissivel para a respectiva zona municipal), as exigéncias afetas ao

parcelamento do solo previstas especialmente no art. 18 da Lei 6.766/79.
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2.6 PESQUISA N. 26/2010 - COMARCA DE BLUMENAU - DATA 09/06/2010

PARCELAMENTO DO SOLO RURAL - médulo rural - desmem-
bramento - parametros - Leis n. 4.504/64 e N. 5868/72

Perguntas

1. O parcelamento de solo rural podera ocorrer, de acordo com o art.
65 do Estatuto da Terra, quando respeitado o médulo rural, que no Estado de
Santa Catarina, é a drea ndo inferior a 2 hectares. No entanto, a Lei n. 5.868 /72
permite o parcelamento de area inferior ao médulo rural. Como tem sido so-
lucionada esta divergéncia?

2. Além disso, quando se trata de pedido de anexagdo/fusdo, o médulo
rural ainda assim precisa ser respeitado?

Resposta a pergunta 1:

O moédulo rural (MR) é estabelecido pelas dimensdes da propriedade
familiar e representa uma area minima de terra calculada para cada imével
rural, nos termos do art. 4°, inciso II, da Lei n. 4.504/64 (Estatuto da Terra)'®.

Tal unidade de medida é fixada tomando-se por referéncia os critérios
determinados pelo art. 11 do Dec. 55.891/65:

Art. 11. O médulo rural, definido no inciso III do artigo 4° do
Estatuto da Terra, tem como finalidade primordial estabelecer
uma unidade de medida que exprima a interdependéncia entre
a dimensao, a situacdo geogréfica dos iméveis rurais e a forma e
condicdes do seu aproveitamento econémico.

Pardagrafo vinico. A fixagdo do dimensionamento econdmico do imovel
que, para cada zona de caracteristicas ecoldgicas e econdmicas homogé-
neas e para os diversos tipos de exploragio, representard o modulo, serd

feita em funcdo:

a) da localizagdo e dos meios de acesso do imdvel em relagio aos grandes
mercados;

b) das caracteristicas ecolégicas das dreas em que se situam;

c) dos tipos de exploragio predominantes na respectiva zona.

Portanto, ndao ha uma metragem tnica para o médulo rural, sendo que

132 Art. 4° Para os efeitos desta Lei, definem-se:
II - "Propriedade Familiar", o imével rural que, direta e pessoalmente explorado pelo agricultor e sua familia, lhes
absorva toda a forca de trabalho, garantindo-lhes a subsisténcia e o progresso social e econdmico, com area maxima
fixada para cada regido e tipo de exploragao, e eventualmente trabalho com a ajuda de terceiros;
III - "Mé6dulo Rural", a area fixada nos termos do inciso anterior;



a variacao se dard em vista da localizagdo do imével ou do tipo de exploragdo

nele existente, conforme classificagdo do INCRA (p. ex. hortifrutigranjeiro, ex-

ploracéo florestal, exploragdo pecudria, cultura permanente ou temporaria, etc.).

Quanto a indivisibilidade do médulo rural, o art. 65 da Lei n. 4.504 /64

destaca que:

Art. 65 - O imével rural ndo é divisivel em areas de dimensao
inferior a constitutiva do médulo de propriedade rural.

§1°- Em caso de sucessao “causa mortis” e nas partilhas judiciais
ou amigaveis, ndo se poderdo dividir imdveis em dreas inferiores
as da dimensdo do médulo de propriedade rural.

§ 2° - Os herdeiros ou os legatarios, que adquirirem por sucessao
o dominio de iméveis rurais, ndo poderao dividi-los em outros de
dimensao inferior ao médulo de propriedade rural.

§ 3° - No caso de um ou mais herdeiros ou legatarios desejar ex-
plorar as terras assim havidas, o Instituto Brasileiro de Reforma
Agraéria poderd prover no sentido de o requerente ou requerentes
obterem financiamentos que lhes facultem o numerério para
indenizar os demais condéminos.

§ 4° - O financiamento referido no pardgrafo anterior s6 podera
ser concedido mediante prova de que o requerente nao possui
recursos para adquirir o respectivo lote.

§ 5° - Nao se aplica o disposto no caput deste artigo aos parce-
lamentos de imoéveis rurais em dimensao inferior a do moédulo,
fixada pelo 6rgao fundiario federal, quando promovidos pelo
Poder Publico, em programas oficiais de apoio a atividade agricola
familiar, cujos beneficiarios sejam agricultores que ndo possuam
outro imével rural ou urbano. (Incluido pela Lei n®11.446, de 2007).

§ 6° - Nenhum imével rural adquirido na forma do § 5° deste
artigo poderd ser desmembrado ou dividido. (Incluido pela Lei
n°11.446, de 2007).

Vale destacar ainda que, em razdo do disposto no art. 8° da Lei n.

5.868/72, que instituiu o Sistema Nacional de Cadastro Rural, o “médulo de

propriedade rural” de que trata o dispositivo acima ha de ser interpretado como

a “fracdo minima de parcelamento”, denominacéo atual segundo a legislagao

posterior citada:

Art. 8° - Para fins de transmissdo, a qualquer titulo, na forma do
artigo 65 da Lei n°® 4.504, de 30 de novembro de 1964, nenhum
imével rural poderd ser desmembrado ou dividido em éarea de
tamanho inferior & do médulo calculado para o imével ou da
fracdo minima de parcelamento fixado no paragrafo primeiro
deste artigo, prevalecendo a de menor &rea.

§ 1° - A fracdo minima de parcelamento sera:

a) o médulo correspondente a exploracao hortigranjeira das res-
Ppectivas zonas tipicas, para os Municipios das capitais dos Estados;
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b) o médulo correspondente as culturas permanentes para os
demais Municipios situados nas zonas tipicas A, Be C;

¢) o médulo correspondente a pecudria para os demais Municipios
situados na zona tipica D.

§ 2° - Em Instrucao Especial aprovada pelo Ministro da Agricul-
tura, o INCRA poderé estender a outros Municipios, no todo ou
em parte, cujas condi¢des demograficas e sécio-econdmicas o
aconselhem, a fracdo minima de parcelamento prevista para as
capitais dos Estados.

§ 3° - Sao considerados nulos e de nenhum efeito quaisquer atos
que infrinjam o disposto neste artigo ndo podendo os servigos
notariais lavrar escrituras dessas areas, nem ser tais atos regis-
trados nos Registros de Iméveis, sob pena de responsabilidade
administrativa, civil e criminal de seus titulares ou prepostos.
(Redagdo dada pela Lei n® 10.267, de 28.8.2001)

§ 4° - O disposto neste artigo ndo se aplica aos casos em que a
alienagdo da area se destine comprovadamente a sua anexagdo
ao prédio rustico, confrontante, desde que o imével do qual se
desmembre permaneca com drea igual ou superior a fracdo mi-
nima do parcelamento.

§ 5° - O disposto neste artigo aplica-se também as transagdes ce-
lebradas até esta data e ainda ndo registradas em Cartério, desde
que se enquadrem nas condi¢Ges e requisitos ora estabelecidos.

Do contido nos dispositivos citados, conforme pontua o professor
Eduardo Augusto Conchas'®, podem ser extraidas as seguintes conclusdes no
tocante ao parcelamento do imével rural e a fragdo minima da propriedade:

* ndo se pode dividir o imével rural com dimensao inferior

a Fragdo Minima da Propriedade- FMP, fixada para a res-
pectiva localidade;

*  Gnica excegdo: “transferéncia de &rea ao imével vizinho”,
que nao resulte em imével com dimensao abaixo da FMP;

* a FMP é definida pelo INCRA por ato normativo (o valor
consta do CCIR do imével e pode ser consultado no site
daquela autarquia);

*  sob pena de responsabilizacdo criminal, civel e administra-
tiva, o tabelido ndo pode lavrar escritura de ato juridico que
infrinja a referida norma; e

*  sob as mesmas penas, ndo pode o registrador praticar atos
registrais que infrinjam essa regra

CONCLUSAO:

Portanto, por for¢a do disposto na Lei n. 5.868 /72, que instituiu a Fragdo
Minima do Parcelamento (FMP), correspondente esta ao médulo rural, foi con-

133 ver: http://eduardoa
em 21/06/2010)

ugusto-irib.blogspot.com/2010/06/imovel-rural-conceitos-de-modulo-fiscal.html (consulta
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ferido ao INCRA a possibilidade de definigdo das dimensdes das areas minimas
de parcelamento rural, com base nas caracteristicas geogréficas e produtivas
peculiares de cada regido.

No caso especifico de Santa Catarina, foram estabelecidos indices basicos,
determinando-se os mddulos rurais e fiscais e a fragdo minima para parcela-
mento de iméveis rurais para cada Municipio Catarinense.

Ainda, em resposta ao questionamento sobre a defini¢do de parcela mi-
nima de fracionamento, extrai-se do site do Instituto Nacional de Colonizac¢ao
e Reforma Agraria':

E a menor 4rea em que um imével rural, num dado municipio,
pode ser desmembrado. Corresponde ao médulo de exploragado
hortigranjeira da Zona Tipica de Médulo (ZTM) a que o muni-
cipio pertencer. Ao ser parcelado o imével rural, para fins de
transmissdo a qualquer titulo, a drea remanescente ndo podera
ser inferior a FMP.

Por fim, cumpre esclarecer que a regra da ndo divisdo do imével em
area menor que a FMP ndo é absoluta. Isto porque o Decreto n. 62.504/68 traz
hipoteses de mitigagdo da regra do artigo 65 do Estatuto da Terra.’*®

Colhe-se do disposto no referido Decreto varias hipdteses permissivas
do parcelamento de area menor a FMP, que dependem de prévia autorizacio
do INCRA, para a instalagdo de estabelecimentos comerciais, industriais e de
servicos comunitarios (postos de combustivel, indtstrias, escolas, igrejas e
templos em geral, cemitérios, etc.). Além das hip6teses de desmembramento
por interesse privado, ha também as hip6teses de parcelamento decorrentes da
supremacia do interesse publico sobre o privado. E o que ocorre nas desapro-
priagdes de parcela de imével rural, deixando remanescer com o expropriado
area com dimensao menor a fragdo minima de parcelamento.'®

No caso especifico em andlise, verifica-se que a drea minima para parce-
lamento do solo para fins rurais no Municipio de Blumenau, é de 2 hectares'”,
sendo este, portanto, o tamanho minimo do lote para fins de parcelamento

134 http:/ /www.incra.gov.br/ portal/index.php?option=com_content&view=article&id=81:0-que-e-fracao-minima-
-de-parcelamento-fmpé&catid=52:faqincra&ltemid=83

135 Art. 2° - Os desmembramentos de imével rural que visem a constituir unidades com destinagao diversa daquela
referida no Inciso I do Artigo 4° da Lei n® 4.504, de 30 de novembro de 1964, ndo estao sujeitos as disposicdes do
artigo 65 da mesma lei e do artigo 11 do Decreto-lei n° 57, de 18 de novembro de 1966, desde que, comprovadamente,
se destinem a um dos seguintes fins: |[...]

136  Art.2°-Os desmembramentos de imével rural que visem a constituir unidades com destinacdo diversa...(a atividade
rural)..., ndo estdo sujeitos as ...(regras da FMP e do loteamento rural)... desde que, comprovadamente, se destinem
aum dos seguintes fins:I - Desmembramentos decorrentes de desapropriagio por necessidade ou utilidade publica,
na forma prevista no Artigo 590, do Cédigo Civil Brasileiro de 1916, e legislagao complementar. [...]

137 Conforme consta na tabela de indice Basico do Incra em SC.
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rural no respectivo Municipio.

Resposta a pergunta 2:

De outra parte, permite-se a fusdo de area contigua (ou o remembra-
mento) para fins de preenchimento de area minima exigida no Indice Basico
estabelecido para o Estado de Santa Catarina. Por exemplo, utilizando a fragdo
minima de parcelamento fixado para o Municipio de Blumenau - 2 hectares
- uma area com 5 hectares, podera ser divida em 2 areas ou, se pretendida,
em 3 areas menores, entdo havera necessidade de aquisicdo de &rea contigua,
de, no minimo, 1 hectare.

Como fecho, trazemos a colagdo notan. 7 do art. 967, inserta no Cédigo de
Processo Civil coordenado por Theotonio Negrdo, 40 edicao'®, conforme segue:
Art. 967:7. Lei 5.868, de 12.12.72 (Lex 1972/1.6920, RDA 112/497),
art. 8° “caput”: Para fins de transmissdo, a qualquer titulo, na
forma do art. 65 da Lei n. 4.504, de 30 de novembro de 1964,
nenhum imével rural podera ser desmembrado ou dividido em
drea de tamanho inferior a do médulo calculado para o imével
ou da fragdo minima de parcelamento fixado no § 1° deste arti-
go, prevalecendo a de menor area”. O art. 39 do Dec. 72,106, de
18.4.73 (Lex 1973/520, RF 243/416), torna claro que a restricao
abrange “divisao em partilha judicial e amigavel” e “divisdo de
condominio”.

2.7 PESQUISA N. 30/2010 - COMARCA DE VIDEIRA - DATA 21/6/2010

Parcelamento do solo - LOTEamento clandestino - venda de lotes
- crime art. 50, par. tnico, inc. i lei 6766/79 - prescrigdo - crime
instantAneo de efeitos permanentes - inocorréncia

Pergunta:

Instaurou-se na PJ de Videira uma representagdo, noticiando o cometi-
mento do crime previsto no art. 50, paragrafo tnico, inciso I, da Lein. 6766/79.

Segundo consta na representacédo, o loteamento irregular foi feito em
1996, sem aprovacgao do Municipio.

Acontece que o imé6vel em questdo foi repassado a alguns compradores
que nao sabiam da irregularidade. A dltima compra e venda é de 1° de abril
de 2009, quando entdo, a compradora trouxe os fatos ao MP.
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Nestes casos, considerando o teor do informativo de recurso n. 38, no qual
consta a interposicdo de recurso especial pelo MPSC contra o entendimento do
TJSC, no sentido de ser crime instantdneo com efeitos permanentes, gostaria de
saber o posicionamento do centro de apoio a respeito da prescrigdo.

Resposta

O delito do art. 50, par. tinico, inc.I da Lein. 6.766/79, uma das hip6teses
que qualifica o crime previsto no caput do artigo, caracteriza-se pelo ato da ven-
da de lote, reserva de lote ou quaisquer outros instrumentos que manifestem a
intencdo de venda de lote em loteamento executado sem registro no cartério
extrajudicial competente.

Colhe-se do posicionamento do Tribunal de Justica Catarinense a com-
preensdo que se trata, com efeito, de modalidade de crime instantaneo de
efeitos permanentes:

APELACAO CRIMINAL. CRIME CONTRA A ADMINISTRA-
CAO PUBLICA. DESMEMBRAMENTO E VENDA DE LOTE
URBANO EFETUADA A REVELIA DA AUTORIZACAO DO
ORGAO COMPETENTE. RECURSO MINISTERIAL PRETEN-
DENDO A CONDENACAO DOS ACUSADOS. TIPO DESCRITO
NO ART. 50, INCISO I, E SEU PARAGRAFO UNICO, INCISO I,
DA LEIN. 6.766/79, PLENAMENTE CONFIGURADO. DELITO
INSTANTANEO DE EFEITOS PERMANENTES. MOMENTO
CONSUMATIVO QUE OCORRE DESDE O PRIMEIRO ATO DE
PARCELAMENTO DO IMOVEL. AUTORIA E MATERIALIDA-
DE DEMONSTRADAS. CONDENACAO APENAS DO REU VA-
RAO QUE SE IMPOE, HAJA VISTA QUE A CO-DENUNCIADA
FOI BENEFICIADA COM A SUSPENSAO CONDICIONAL DO
PROCESSO E RESTOU ABSOLVIDA UNICAMENTE PORQUE
O MAGISTRADO ESTENDEU A ELA OS EFEITOS DA AB-
SOLVICAO DO CO-ACUSADO, COM FULCRO NO ART. 580
DO CODIGO DE PROCESSO PENAL. RESTABELECIMENTO
DO SURSIS PROCESSUAL A RE QUE SE FAZ NECESSARIO.
IMPRESCINDIBILIDADE, AINDA, DE IMPOSICAO DO SO-
BRESTAMENTO DOS EFEITOS DA PRESENTE DECISAO
COLEGIADA, A FIM DE QUE POSSA SER OPORTUNIZADA,
PELO MINISTERIO PUBLICO, AO REU ORA CONDENADO, A
SUSPENSAO CONDICIONAL DO PROCESSO, NOS TERMOS
DO ART. 89 DA LEIN. 9.099/95, EIS QUE PRESENTES, EM TESE,
SEUS REQUISITOS. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.
(TJSC. Apelagao Crim n. 2008.016279-9, de Balneario Camborit.
Segunda Camara Criminal. Relator: Des. Ttlio Pinheiro. Julgado
em 30/9/2008)

Segundo Damésio, “os crimes instantaneos de efeitos permanentes sdo
os crimes em que a permanéncia dos efeitos ndo depende do agente. [(...)]
Sdo crimes instantdneos que se caracterizam pela indole duradoura de suas
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conseqiiéncias”®

Inconformado com esse entendimento, conforme efetivamente noticia-
do no informativo 38 da Coordenadoria de Recursos, o Ministério Publico de
Santa Catarina, por intermédio da referida Coordenadoria, recorreu ainda, no
ano de 2004, ao STJ pugnando pelo reconhecimento da qualidade de crime
permanente. O recurso nao foi recebido pelo Tribunal Superior ao argumento
da pacificagdo do entendimento, tanto no STF quanto no STJ de que se trata
de crime instantaneo de efeitos permanentes, seguindo a mesma linha do TJ/
SC. Colhe-se do julgado:

[(...)] Esta Corte Federal Superior e o Excelso Supremo Tribunal
Federal firmaram ja entendimento no sentido de que o delito
previsto no artigo 50 da Lei n° 6.766/79 é instantaneo, de efeitos
permanentes, comecando a fluir o prazo prescricional quando
de sua consumagdo, e ndo quando da cessagdo de seus efeitos.

Neste sentido, os seguintes precedentes:

“PENAL. RECURSO ESPECIAL. CRIME CONTRA O PARCE-
LAMENTO DO SOLO URBANO (LEI N° 6.766/79). CRIME
INSTANTANEO COM EFEITOS PERMANENTES. PRESCRICAO
RETROATIVA.

O delito previsto no art. 50 da Lei n° 6.766/79 é instantaneo de
efeitos permanentes. O prazo prescricional, portanto, tem inicio
na data em que se consumou e ndo da cessacao dos seus desdo-
bramentos.

Recurso provido.” (REsp 566.076/DF, Relator Ministro Félix
Fischer, in DJ 19/12/2003).

“RHC. MATERIA JA ARTICULADA EM HABEAS

CORPUS SUBSTITUTIVO DE RECURSO ORDINARIO E DENE-
GADO PELO STJ. PRESCRICAO. CONHECIMENTO. POSSIBI-
LIDADE. LOTEAMENTO IRREGULAR DO SOLO PARA FINS
URBANOS. INFRACAO AO ART. 50 DA LEIN°6.766,/79. CRIME
INSTANTANEO DE EFEITOS PERMANENTES.

1 - Em se tratando de argtiicdo de prescri¢do, mesmo que a ma-
téria incidentemente ja tenha sido argiiida em sede de recurso
ordinario de habeas corpus, ndo ha impedimento de sua nova
abordagem, em outra ordem, cujo tema central se prende aquela
causa extintiva.

2 - De acordo com o entendimento pretoriano, dominante no
Supremo Tribunal Federal e no Superior Tribunal de Justica, a
conduta de loteamento irregular, tipificado no art. 50, da Lei n°
6.766, de 1979, caracteriza-se como crime instantaneo de feitos
permanentes, consumando-se com a expedicao do alvarad muni-
cipal para implantacdo do empreendimento.

139 JESUS, Damasio E. de. Direito Penal, v . I, parte geral, 29° ed. rev. e atual. Sao Paulo. Saraiva, 200, 2008, p. 193



3 - Ordem conhecida e concedida para trancar a agdo penal em
virtude da ocorréncia da extin¢gdo da municipalidade pela pres-
cri¢do.” (HC 13.203/SP, Relator Ministro Fernando Gongalves,
in DJ 12/3/2001).

“RHC - EXTINCAO DA PUNIBILIDADE - PRESCRICAO -LOTE-
AMENTO IRREGULAR - INICIO DA CONTAGEM DO PRAZO
PRESCRICIONAL.

- Na pratica do delito de loteamento irregular, por tratar-se de
crime instantaneo de efeitos permanentes, o inicio do prazo pres-
cricional se da com a consumacdo do desmembramento do terreno.

- Precedentes do STF.

- Recurso provido.” (RHC 6.754/SP, Relator Ministro Cid Flaquer
Scartezzini, in DJ 19/12/97).

“PRESCRICAO - PARCELAMENTO URBANO - LEIN. 6.766/79.

Descabe confundir crime instantaneo de efeitos permanentes com
crimes permanentes. O que previsto no artigo 50 da referida Lei
encerra a primeira categoria, razao pela qual a prescri¢do tem inicio
no dia em que o crime se consumou, nao se podendo aplicar a
regra do inciso III do artigo 111 do Cédigo Penal.” (HC 71.259/
SP, Relator Ministro Marco Aurélio, in DJ 18/8/95).

“HABEAS CORPUS”. PARCELAMENTO DO SOLO
URBANO. DELITO DEFINIDO NO ART. 50 DA LEIN° 6.766,/79.
PRESCRICAO.

1. O crime definido no art. 50 da Lei n® 6.766/79, que dispde sobre
parcelamento do solo urbano, é instantaneo de efeitos permanen-
tes, por isso que o prazo prescricional da pretensido punitiva tem
inicio da data em que o delito se consuma e ndo na da cessagdo
dos seus efeitos.

2. Constatado que o loteamento foi iniciado com a obtengéo de
alvaré ilegalmente expedido pela administragdo municipal, con-
figura-se com esse fato a consumagcéo instantanea do delito. 3. O
pedido de averbagao de projeto de desdobro ilegal dos lotes, junto
ao Cartério de Registro de Iméveis, embora com propésito ilicito,
ndo configura mais um crime, em continuagao, constituindo-se em
um ato de exaurimento do delito consumado. 4. Habeas corpus
deferido, para declarar extinta a punibilidade pela prescri¢do da
pretensdo punitiva.” (HC 74.793/SP, Relator Ministro Mauricio
Corréa, in D] 16/5/97).

“Loteamento irregular: crime instantaneo de efeitos permanentes
e ndo crime permanente, segundo jurisprudéncia predominante
do Supremo Tribunal (HC 71.259, RT 162/561 e HC 74.757, D]
de 7/11/97).

Conseqiiente decretacao da extin¢do da punibilidade pela pres-
cri¢do da pretensdo punitiva.” (HC 76.501/SE, Relator Ministro
Octavio Gallotti, in DJ 13/11/98).
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Referente a incidéncia, ou ndo, da prescri¢do, seguindo a linha dos
julgados, tem-se, a primeira vista, a compreensdo de que o inicio do prazo
prescricional se dard com a consumagdo do crime, ocorrida no primeiro ato
do parcelamento.

Entretanto, compreendemos que ndo tenha sido devidamente esclarecido
pelos julgados do STJ e STF a inclusdo da conduta posterior da venda do lote

- que é o0 caso em exame - como mero ato de desdobramento dos delitos do
caput do art. 50 (efeito permanente do crime) ou enquadravel como hipotese
de crime auténomo.

Ao entendimento deste Centro de Apoio Operacional do Meio Am-
biente, mesmo admitindo-se que o delito de dar inicio a parcelamento de solo
urbano irregular, em quaisquer das trés hipéteses citadas no caput e incs. do
art. 50, configure crime instantaneo de efeitos permanentes, compreende-se,
por outro lado, que o ato posterior da venda do lote pelo loteador de lote em
loteamento irregular ndo configura mero exaurimento do delito do caput, mas
sim constitui-se novo delito auténomo e qualificado, conforme prevé o inc. I do
par. tnico do art. 50, consumando-se este crime, destarte, em ato da venda do
lote, iniciando-se, por consequéncia, a partir dai o prazo prescricional deste
crime qualificado.

Deste modo, tem-se que a data consumativa do crime em exame se deu,
de forma instantanea, com a dltima venda de lote pelo loteador, ocorrida, em
tese, em 1/3/2009, sendo este o marco inicial da prescrigao (art. 111, inc. I do
CP).

Quanto ao calculo da prescricao, o artigo 50, par. tinico, inc. I, prevé para
o crime um pena de um a cinco anos de reclusdo, cuja prescrigdo da pretensao
punitiva em abstrato, segundo o disposto no inc. IV do art. 109 ocorrerd em
8 anos. E em concreto, estimando-se a fixacao da pena no minimo legal em 4
anos (inc.V).

Nesta linha, considerando que tenha ocorrido a dltima venda de lote em
1/4/2009, percebe-se que nao ocorrerd qualquer das hipéteses citadas de pres-
cricao antes de 1/4/2013, devendo, por este entendimento, ser desconsiderada
a data do inicio da execugdo do loteamento para identificacdo do marco inicial
do prazo prescricional do crime.

Por tais fundamentos, recomenda o Centro de Apoio Operacional
do Meio Ambiente que seja dada a interpretacdo de que o crime em exame



consumou-se no ato da venda do lote, recomendando-se ainda, em atencao a
orientacdo da Coordenadoria de Recursos, que seja arguida esta fundamentagao
juridica desde o oferecimento da dentdncia, autorizando o pré-questionamento
a partir da decisdao de primeira instancia.

2.8 PESQUISA N. 45/10 - COMARCA DE IPUMIRIM - DATA: 2/9/2010

PARCELAMENTO DO SOLO. IMOVEL GRAVADO COM DI-
REITOS REAIS DE GARANTIA. HIPOTECA. POSSIBILIDADE
DE DESMEMBRAMENTO. NECESSIDADE DE ANUENCIA DO
CREDOR HIPOTECARIO.

Pergunta

Gostaria de auxilio na resolugdo da seguinte questdo: Possibilidade de
parcelamento de solo em que o imével esta gravado com usufruto vitalicio ou
outro direito real, como a hipoteca. Em que pese ndo observar impedimento,
j& que o gravame poderia ser transferido aos lotes desmembrados, fiquei na
duavida sobre a possibilidade de se proceder esse desmembramento. Havendo
possibilidade, imagino que haja necessidade de anuéncia do usufrutuario ou do
credor hipotecario. Enfim, estou pesquisando ha dois dias sobre o assunto, mas
mantenho certa davida acerca do tema, notadamente por haver necessidade
de apresentagdo de certiddo de 6nus reais sobre o imével.

Resposta

O parcelamento do solo visa a disciplinar a ocupagdo das areas urbanas, a
fimde dar cumprimento as fungdes sociais da cidade, ordenando, de maneira
adequada, os espagos de ocupagdo humana, de lazer e de dreas institucionais,
para, destarte, obter a qualidade de vida sadia preceituada no caput do art. 225
da Constituicdo da Reptblica Federativa do Brasil.

Assim, o parcelamento do solo, conforme dispde o art. 2° da Lei n.
6.766/1979, podera ser feito mediante as modalidades de loteamento ou de
desmembramento, respeitando-se as normas estaduais e municipais pertinentes
ao ordenamento urbano.

Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros ptblicos
ou prolongamento, de modificacdo ou ampliacdo das vias existente (§1° do art.
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2°, da Lei n. 6.766/79).

Diferentemente, o desmembramento é quando ha subdivisao de gleba em
lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema vidrio existente,
desde que nado implique em abertura de novas vias e de logradouros publicos
nem prolongamento, modificacdo ou ampliagdo dos ja existente, de acordo o
art. 2°, §2°, da Lei de Parcelamento do Solo Urbano.

Conquanto possuam em comum o fato de serem uma operagdo diviséria
da gleba em lotes destinados a edificacdo; observa-se que a principal caracte-
ristica que diferencia as formas de parcelamento do solo é que basta que haja
a abertura de uma rua para que se identifique o loteamento.'*

Fica vedado o parcelamento do solo em algumas situagdes, tais como:
em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes; que tenham sido aterrado com
material nocivo a satide; com declividade igual ou superior a 30%, salvo se aten-
didas exigéncias especificas das autoridades competentes; onde as condigdes
geoldgicas ndo aconselhem a edificacdo, e em areas de preservacdo ecolégica
ou naquelas onde a polui¢do impeca condi¢Oes sanitdrias suportaveis, até sua
correcgao. !

Os direitos reais (ou direitos das coisas) tém por escopo regular as rela-
¢Oes juridicas referentes as coisas apropridveis pelos sujeitos de direito. Estas,
por sua vez, sdo aquelas que podem ser objeto de propriedade e que possuem
um valor econdmico, excluindo-se, assim, as que sao inapropriaveis, como o
mar, o ar e os bens publicos.

Assim, dispde o Codigo Civil Brasileiro acerca dos direitos reais, a saber:

Art. 1.225. Sao direitos reais:

I- a propriedade;

II- a superficie;

III- as servidoes;

IV- o usufruto;

V-0 uso;

VI- a habilitagao;

VII- o direito do promitente comprador do imével;

VIII- o penhor;

140 MACHADO, Paulo Afonso Leme. Direito ambiental brasileiro.- 12 ed. rev. atual. ampl. Sao Paulo: Malheiros, 2009,
p. 418.

141 FIOROLLO, Celso Antonio Pacheco. Curso de direito ambiental brasileiro. - 8 ed. rev. atual. ampl. - Sao Paulo:
Saraiva, 2007, p. 321.



IX- a hipoteca;
X- a anticrese;
XI- a concessdo de uso especial para fins de moradia;

XII- a concessao de direito real de uso.

O direito real de garantia é o poder conferido ao credor de que seja
assegurado o cumprimento da obrigagdo estabelecida na relacédo juridica, ou
seja, de obter o pagamento de uma divida mediante valor ou renda de um bem
pertencente ao devedor e oferecido como garantia exclusivamente a satisfacao
daquilo que lhe é devido.

Em relacdo ao desmembramento, a Lei n. 6.766/79 ndo prevé, em seus
dispositivos, qualquer vedacao ao registro de parcelamento de gleba hipoteca-
da, sendo, portanto, possivel mesmo que o imével esteja gravado com algum
direito real de garantia, mas deve haver a anuéncia do credor hipotecario, que
poderd contestar o registro por entender que ha ofensa ao principio da indivi-
sibilidade dos direitos reais de garantia previsto no art. 1.421 do Cédigo Civil
Brasileiro e, consequentemente, a descaracterizacao da garantia hipotecéria.

Por oportuno, segue trecho da obra de Jodo Baptista Galhardo'

45. A gleba hipotecada pode ser parcelada?

A hipoteca garantida pela gleba ndo estorva, em regra, o registro
de seu parcelamento.

Deve o registrador exigir a anuéncia do credor hipotecério, que
poderd impugnar o registro, alegando violacdo do principio da
indivisibilidade, préprio da hipoteca, com a transferéncia de reas
para o Municipio, como bens de uso comum do povo e o enfraque-
cimento da garantia hipotecéria, em virtude da obrigatoriedade do
cumprimento dos contratos de venda, que por lei sdo irretrataveis.

Tlustram Toshio Mukai, Aladr Café Alves e Paulo José Villela
Lomar: “A Lei 6.766/79 [p. 488] ndo contém nenhum dispositivo
que proiba o registro do parcelamento sobre gleba hipotecada. A
redacéo do art. 18 [p.495], como demonstramos no item 33, ndo
impede este registro e até possibilita a consideragao de té-lo per-
mitido implicitamente, na medida em que tolerou a apresentagao
de certiddo positiva da existéncia de onus reais incidindo sobre
o imével. Entretanto, a mesma Lei imp0s, a seguir, a rigorosa ob-
servancia de preceitos em consequéncia dos quais, praticamente,a
hipoteca se desnatura. De fato, a irretratabilidade dos contratos e a
obrigatoriedade do seu rigoroso cumprimento implicam perda de
identidade da hipoteca, elidindo sua substancia, como aludimos
neste item. Destarte, em principio, a hipoteca incidente sobre
parcelamento registrado ndo se torna recomendavel em virtude
de sua descaracterizacao.

142 GALHARDO, Jodo Baptista. O registro do parcelamento do solo para fins urbanos. Porto Alegre: IRIB: S.A Fabris,
2004, pags. 70/71.

145



Se o devedor hipotecario pretender registrar parcelamento sobre
gleba sujeita a hipoteca, o seu credor poderd impugnar o registro,
sustentando a violagdo do principio da indivisibilidade, préprio do
instituto, com a transferéncia de areas para o dominio publico e a
descaracterizacdo da garantia hipotecaria, em virtude da irretrata-
bilidade dos contratos e da obrigatoriedade de seu cumprimento.
Assim, se consentir no registro do parcelamento (renunciando ao
principio da indivisibilidade e deixando de impugnar o registro),
o credor terd, em ultima andlise, renunciando a prépria garantia
hipotecaria” (Loteamentos e desmembramentos urbanos, Saraiva,
2%ed., 1987, p. 179).

Ha que se ressaltar, também, que, havendo o desmembramento da gle-
ba, é necessario que se proceda a abertura de novas matriculas, registrando-se
juntamente os 6nus que existirem, sempre que ocorrer a transferéncia de uma
ou mais unidades, conforme prevé o pardgrafo tinico do art. 235, da Lei n.

6.015/1973.

Pelo exposto, conclui-se que é possivel que se proceda ao desmembra-
mento de imével gravado com direitos reais de garantia, desde que com a
anuéncia do credor, que, permitindo que se proceda ao registro do parcela-
mento, estard renunciando ao principio da indivisibilidade e, por conseguinte,
a propria garantia.

No mais, ficamos a disposicao dessa Promotoria de Justiga para as com-
plementacdes que se fizerem necessarias.

2.9 PESQUISA N. 57/10 - COMARCA DE CURITIBANOS - DATA: 05/10/2010

DESMEMBRAMENTO inferior a 10 lotes - FINS INDUSTRIAIS
- aplicacdo das exigéncias das lei n. 6766/79 e n. 6063/81 e Re-
solucao Conjunta FATMA /IBAMA 01/95 - prevaléncia dos arts.
18 e19, dalein. 6766/79 aos arts. 850 e 855, paragrafo tinico do
Cédigo de normas da Corregedoria geral de justica - hipoteses
de excegdo - certificacao de regularidade sanitdria e ambiental do
empreendimento pelo municipio

Pergunta

A empresa TMC Comércio de Veiculos Ltda. ingressou com pedido, pe-
rante o Registro de Iméveis, de desmembramento de um terreno em dois lotes,
o primeiro com 12.198,94m?, e o segundo com 8.801,86m?. Cumpre ressaltar
que o primeiro lote sera adquirido pelo Municipio de Curitibanos, conforme
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autorizacdo legislativa ([Leis n. 4477 /2010 e 4519/2010]), cuja destinagdo sera
para instalacdes de novas industrias, e para aquelas eu se situam em “Zona
Industrial Predominante”.

No procedimento de parcelamento do solo, manifestou-se o Ministério
Puablico no sentido de que nédo fosse procedido o registro imobiliario, sob os
seguintes argumentos: a) ndo ha comprovacdo de atendimento ao artigo 11 da
Res. Conjunta FATMA-IBAMA n. 01/95, que prevé a existéncia de drea verde
de 8m? por habitante, no perimetro urbano; b) néo foi efetuada a publicagdo
a que se refere o art. 19 da Lei n. 6.766/79; c) ndo foi observado o disposto no
art. 8%, inc. I, combinado com o art. 9°, da Lei Estadual n. 6.063/82; d) ndo ha
declaragdo do Municipio de Curitibanos de que, no desmembramento, estdo
preservadas as areas de preservacdo permanente, nos termos do paragrafo
tnico, do art. 22, em combinacdo com os arts. 2°, caput e paragrafo tinico, e 3°,
da Lein. 4.771/65; €) s6 pode haver parcelamento do solo quando for existente
o0 esgotamento sanitdrio, devendo o desmembrado trazer aos autos declaragao
do Municipio de que a rede de esgoto ja existe no local, comprometendo-se
a efetuar a ligacdo dos lotes até a referida rede; f) auséncia de declaracdo do
Municipio de que o desmembramento estd de acordo com o C6digo Sanitario
Estadual (Lei n. 14.250) e com a Lei n. 6.063/82; g) o Municipio deve declarar
se o imodvel a ser desmembrado possui a estrutura basica definida no artigo
2°,85° da Lein. 6.766/79; h) falta a indicagdo do tipo de uso predominante no
local (art. 10, inc. II, Lei n. 6.766/79); e i) falta observar o disposto no art. II, IV
e VI, do art. 18, da Lei n. 6.766/79.

Com base no aludido parecer, o Oficial do Cartério de Registro de
Iméveis acolheu em parte as consideragdes do Ministério Pablico e indeferiu
o registro.

A discordancia do cartério com o parecer ministerial, refere-se as ques-
toes descritas nos itens “b” ([o Cartério aplica o art. 855, paragrafo tinico, do
CNCG]J, que dispensa a publicagdo de edital de desmembramento de até 10
areas, lembrando que no caso concreto foram apenas 2 areas]), “c” ([o Cartério
entende que as normas constantes no art. 8° aplicam-se somente aos loteamen-
tos]), e “i” ([o Cartério aplica o art. 850 da CNCG]J, que dispensa a observancia
do art. 18 da Lei n. 6.766/79]).

Diante do indeferimento do registro, o Municipio de Curitibanos, in-
teressado na aquisicdo do lote a ser desmembrado, com area de 12.198,94m?,
suscitou davida ao Juizo da Comarca de Curitibanos.
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O Ministério Publico se manifestou pela improcedéncia do pedido.

Entretanto, o magistrado deve deferir o pedido e determinar ao Cartério
de Registro de Iméveis que proceda o registro do desmembramento.

Entre os argumentos utilizados na sentenca, destaca-se: a) de que o parce-
lamento do solo, no caso, destina-se a empreendimento industrial, o que difere
de parcelamento do solo urbano para fins habitacionais; b) de que o imével
desmembrando situa-se em Zona Industrial Predominante; c) de que as cau-
telas legais, apropriadas ao uso do solo, destinadas a evitar os conglomerados
urbanos desprovidos de infraestrutura, ndo se justificam no caso concreto; d)
de que a FATMA nao op0s restricao ao empreendimento, conforme certiddo
anexada nos autos; €) que, por ser area destinada a fins industriais, o futuro
empreendimento acarretard beneficios a populacao pela geragdo de emprego
e renda; f) de que aplica-se ao caso os arts. 850 e 855 do CNCG], que dispen-
sa a observancia do art. 18 da Lei n. 6.766/79 e ndo se exigiria a publicagdo
de edital de desmembramento; g) de que ndao houve desrespeito a resolugao
Conjunta FATMA-IBAMA n. 01/95, pois os lotes serdo destinados a instalagao
de inddustrias, ficando os futuros empreendimentos sujeitos aos respectivos
licenciamentos ambientais, com destinac¢do de dreas verdes; e h) de que, por se
tratar de parcelamento de zona industrial, a previsdo de dreas ptblicas deixa de
existir, pois os lotes sdo destinados a instalacdo de industrias, diferentemente
das zonas de convivios de pessoas.

E a sintese do essencial.

Ante o exposto e diante da realidade fatica narrada, esta Promotoria de
Justiga solicita a anélise do caso, a fim de que sejam apresentadas respostas
aos seguintes questionamentos:

01. Se o disposto no art. 11 da Resolugdo Conjunta n. 01/95 FATMA/
IBAMA, que prevé a existéncia de area verde de 8m? por habitante, tem apli-
cabilidade no caso concreto, tendo em vista se tratar de desmembramento de
lotes, para fins industriais;

02. Se o artigo 855, paragrafo tinico, do Cédigo de Normas da CGJ deve
prevalecer sobre o art. 19 da Lei n. 6.766/79, levando-se em conta o caso con-
creto ([parcelamento em dois lotes]);

03. Se o disposto no art. 8%, inc. I, da Lei Estadual n. 6.063/82 aplica-se
em pedidos de desmembramento, por forca do art. 9° do mesmo diploma legal,



ou seja, se no caso concreto, deve ser exigida as areas destinadas a sistema de
circulacdo, a implantacdo de equipamento urbano e comunitario e a espacos
livres de uso ptiblico, ndo poderao ser inferiores a 35% (trinta e cinco por cento)
da gleba;

04. Se é recomendavel a exigéncia da emissdo de declaragdo do Muni-
cipio de Curitibanos de que no desmembramento estdo preservadas as areas
de preservacdo permanente, nos termos do pardgrafo tinico, do art. 22, em
combinagdo com os arts. 2°, caput e paragrafo tinico, e 3° da Lei n. 4.771/65;

Considerando que, no Municipio de Curitibanos, ndo ha rede de esgoto,
se é possivel o deferimento do registro, sem comprovagdo da existéncia de
esgotamento sanitdrio ou se bastaria constar no projeto que os lotes possuem
ligacdo adequada a futura rede de esgoto a ser instalada;

Se é recomendavel exigir do Municipio a emissdo de declaracdo no
sentido de que o desmembramento estd de acordo com o Cédigo Sanitério
Estadual (Lei n. 14.250) e com a Lei n. 6.063/82 e se o Municipio deve declarar
se o imovel a ser desmembrado possui a estrutura basica definida no artigo
2°,85° da Lein. 6.766/79;

Sim, trata-se de uma providéncia interessante considerada estritamente
correlacionadas tais exigéncias as atribuigdes do Municipio fixadas na Consti-
tuicao Federal, no sentido de promover.

07. Se o artigo 850 do Codigo de Normas da CGJ deve prevalecer sobre
o art. 18 da Lei n. 6.766/79.

Assim, diante de tais consideracoes, esta Promotoria de Justica se coloca
a disposicao para eventuais esclarecimentos e solicita a realizagdo de estudo
técnico-juridico sobre os questionamentos formulados.

Respostas

01. Se o disposto no art. 11 da Resolu¢do Conjunta n. 01/95 FATMA/
IBAMA, que prevé a existéncia de area verde de 8m? por habitante, tem apli-
cabilidade no caso concreto, tendo em vista se tratar de desmembramento de
lotes, para fins industriais;

Sim. A lei do parcelamento do solo urbano, nos termos do seu art. 1°,
aplica-se a todos os parcelamentos do solo urbano, inclusive os industriais.
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Conforme a licao de Diégenes Gasparini'®, ao analisar a abrangéncia do con-

ceito, destaca que
fins urbanos sdo os que ddo ao parcelamento caracteristicas de
bairros, vilas ou cidades. Implicam a implantagdo de lotes desti-
nados a edificagdo (residencial, comercial ou industrial), dotados
de equipamentos urbanos (rede de dgua, de esgoto, e iluminacao
publica, de telefonia, etc.) e comunitarios (dreas de recreio, edu-
cagdo e cultura etc.).

Deste modo, para todos os parcelamentos que ndo forem rurais, aplicam-
-se as disposicdes da lei do parcelamento do solo e as obrigacdes correlatas.

De outra parte, em relagdo as dreas de uso comum, a lei federal ndo abriu
excegOes para a sua dispensa em razdo da pouca quantidade de lotes ou da
espécie de parcelamento, ndo podendo a lei estadual ou municipal ou ainda
qualquer ato regulamentar fazé-lo, de forma menos restritiva. Deste modo,
remanesce a obrigagdo quanto a exigéncia do resguardo de areas verdes. Caso
a gleba ndo possua vegetagdo remanescente, devera ser aplicado, para tal fim,
o percentual de 8m? por habitante ou 40m?por lote (5 habitantes por lote), nos
termos do art. 11 da Resolucao Conjunta FATMA/IBAMA (1/95.

Se tratando de desmembramentos, deveria ser dispensado, no projeto
do empreendimento, o resguardo de novas dreas comuns, pelo simples fato de
que esta modalidade de parcelamento pressupde, em tese, a prévia existéncia
destas areas para a realizacdo do desmembramento. Do contrério, ndo seria
caso de desmembramento, e sim de loteamento.’* Entretanto, se ndo existe, é
preferivel que esteja previsto no projeto.

Nesse sentido, colhe-se trecho de consulta anteriormente realizada por
este Centro de Apoio:

Ausente a exigéncia da area ptblica correspondente
a parcela remanescente e, em vista do sistema viario existente, tal
circunstancia possibilitaria o aproveitamento econdémico integral
da érea futura a ser desmembrada em detrimento do interesse
coletivo, face a supressdo das dreas publicas, situagdo esta que
iria na contramao do art. 182 da CRFB/88, pautada pela politica
do desenvolvimento urbano tendo por objetivo o pleno desenvol-
vimento das fungdes sociais da cidade e garantia do bem-estar
social de seus habitantes.

Justamente por isso é que o art. 8° da Lei Estadual 6.063/82 res-
guardou a exigéncia, para todos os projetos de loteamento de pelo
menos 35% da gleba a ser destinada aos sistemas de circulacao,
implantagdo de equipamento urbano e comunitdrio e espacos

143 GASPARINI, Diégenes. O Municipio e o Parcelamento de Solo Urbano. 2 ed. SP: Saraiva, 1988,p.
144 Nesse sentido, ver o teor da consulta CME 09/08, parecer anexo.



livres e de uso publico.

Conclui-se, pois, que a dispensa da abertura de novas vias e
logradouros ptblicos mediante o aproveitamento do sistema
vidrio existente estabelecida no § 2° do art. 2° da Lei 6.766/79,
para a hipétese de desmembramento, néo significa a dispensa
da exigéncia de tais equipamentos, mas sim a pré-existéncia
dos mesmos para a regularizacdo do parcelamento do solo, nos
moldes exigidos para o loteamento, com aproveitamento dos
equipamentos vinculados aos loteamentos préximos previamente
aprovados ou implementados pelo poder publico, atentando-se
Ppara as disposicdes vigentes para as respectivas regiodes.

Conclui-se outrossim, que muito embora tenha o municipio
autonomia para a promogao do planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano,'*® devera ater-se
as restri¢des previstas na legislacdo estadual e diretriz constante
no art. 182 da CRFB/88, atentando, a regularizagao fatica do des-
membramento, a existéncia dos mesmos requisitos urbanisticos
constantes nos loteamentos anteriormente aprovados, atentando
ainda, quanto ao percentual de 4rea a ser direcionado a tal titulo,
para o disposto no art. 8° da Lei Estadual 6.063/82.
Nesse sentido, verifica-se a necessidade de resguardar, pelo menos, 35%
da gleba para sistemas de circulagdo, implantacdo de equipamento urbano e

comunitario e para espacos livres e de uso publico.

A reforco do tema, o Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral da Justica
do Estado de Santa Catarina, em seu artigo 841, emite o seguinte: “Os projetos
de loteamento deverdo reservar no minimo trinta e cinco por cento da gleba
para areas destinadas a sistema de circulagdo, implantacdo de equipamento
urbano e comunitario e espagos livres de uso publico.”

Logo, os desmembramentos para fins industriais também devem reser-
var a porcentagem de 35% da gleba para as implantacoes ja referidas, a fim de
garantir o pleno e regular desenvolvimento da cidade e o bem-estar de seus
habitantes.

02. Se o artigo 855, paragrafo tinico, do Cédigo de Normas da CG]J,
deve prevalecer sobre o art. 19 da Lei n. 6.766/79, levando-se em conta o caso
concreto ([parcelamento em dois lotes]);

Comparando as disposi¢des suscitadas, colhe-se do teor do art. 855,
paragrafo tnico, do Cédigo de Normas:
Art. 855. Nos editais de publicacdo do loteamento ou desmem-

bramento (art. 19 da Lei Federal n. 6.766/79), além dos requisitos
explicitados, o registrador identificara o documento de anuéncia

145 coniforme art. 30, inc. VIII da CRFB/88
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da FATMA, que ficard arquivado no cartdrio.

Pardgrafo tinico. Independe de publicacdo de edital o desmem-
bramento de até dez dreas.

Ja o art. 19 da Lei n. 6.766/79, disp&e o seguinte:

Art. 19 - Examinada a documentagdo e encontrada em ordem,
o oficial do registro de iméveis encaminhard comunicagao a
Prefeitura e fara publicar, em resumo e com pequeno desenho
de localizag¢do da area, edital do pedido de registro em 3 (trés)
dias consecutivos, podendo este ser impugnado no prazo de 15
(quinze) dias contados da data da tltima publicagdo.

§ 1° - Findo o prazo sem impugnacéo, serd feito imediatamente o
registro. Se houver impugnacao de terceiros, o oficial do registro
de iméveis intimara o requerente e a Prefeitura Municipal, ou o
Distrito Federal quando for o caso, para que sobre ela se mani-
festem no prazo de 5 (cinco) dias, sob pena de arquivamento do
processo. Com tais manifestacdes o processo sera enviado ao juiz
competente para decisdo.

§ 2°- Ouvido o Ministério Publico no prazo de 5 (cinco) dias, o juiz
decidird de plano ou apds instrugdo sumadria, devendo remeter ao
interessado as vias ordindrias caso a matéria exija maior indagacao.

§ 3° - Nas capitais, a publicacao do edital se fard no Didrio Oficial
do Estado e num dos jornais de circulacdo diaria. Nos demais
Municipios, a publicagdo se fara apenas num dos jornais locais,
se houver, ou, ndo havendo, em jornal da regido.

§ 4° - O oficial do registro de iméveis que efetuar o registro em
desacordo com as exigéncias desta Lei ficara sujeito a multa
equivalente a 10 (dez) vezes os emolumentos regimentais fixados
para o registro, na época em que for aplicada a penalidade pelo
juiz corregedor do cartério, sem prejuizo das sancdes penais e
administrativas cabiveis.

§ 5° - Registrado o loteamento, o oficial de registro comunicara,
por certiddo, o seu registro a Prefeitura

Percebe-se, de antemdo, que embora o Cédigo de Normas da CGJ, em

seu art. 855, §1°, dispensado a publicacao do edital do pedido de registro do

parcelamento do solo, inobstante a obrigacdo prevista no art. 19 da Lei n.

6.766/79, para desmembramentos de até 10 areas.

Nota-se que o Cédigo de Normas presta-se a regulamentar as atividades

de foro judicial e extrajudicial, nos servigos notariais e de registro, ndo poden-

do, para tanto, legislar sobre o assunto. Colhe-se do teor do art. 1°, caput do

referido Cédigo:

Art. 1° O Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral da Justica -
CNCGJ - consolida as regras relativas ao foro judicial e servigos
notariais e de registro, constantes em provimentos, circulares e
demais atos administrativos editados pela Corregedoria-Geral
da Justica



Como dito acima, trata-se, no caso em andlise, do exercicio do poder
regulamentar exercido pela Corregedoria-Geral de Justica para, dando a melhor
compreensdo das leis aplicaveis, possibilitar a melhor execugado dos servigos
notariais e de registro. E cedigo que o regulamento néo é lei, embora a ela se
assemelhe no contetido e poder normativo. Conforme Meirelles, analisando
os limites do ato regulamentador:

Sendo o regulamento, na hierarquia das normas, ato inferior a lei,
nao a pode contrariar, nem restringir ou ampliar suas disposi¢des.
56 lhe cabe exercitar a lei, dentro dos limites por ela tracados, ou
completé-la, fixando critérios técnicos e procedimentos necessérios
para sua aplicagdo.'®

Percebe-se uma aparente dissintonia e ilegalidade no disposto no art.
850 do Codigo de Normas da Corregedoria-Geral de Justica®’” (ndo diferente
do teor da Resolugdo 14/93 da CGJ) com o teor do art. 19 da Lei Federal em
comento, uma vez que, SMJ, tal dispositivo ndo prevé excecdes a obrigagdo da
publicacao do edital em se tratando de loteamentos ou parcelamentos de solo.
Pelo que consta, ao dispensar a publicacdo do edital, a Egrégia Corregedoria-
-Geral de Justica legislou sobre matéria de competéncia privativa da Unido,
conforme determina o art. 22, XXV, da Constituicio Federal, em relagiao aos
registros publicos, e concorrente entre Unido Estados e Municipios, no tocante
ao parcelamento do solo, conforme art. 24, I, também da Carta Constitucional.

Acerca dos registros ptblicos, destaca-se que ja vigora a Lei Federal n.
6.015/1973 e, no caso do parcelamento do solo, a Lei n. 6.766/79.

Pelo exposto, recomenda-se, no tocante a este questionamento, a formula-
¢do de consulta ao Centro de Apoio Operacional do Controle de Constituciona-
lidade, inclusive em vista da existéncia de procedimentos préprios semelhantes
realizados pela referida Coordenadoria em relacdo a atos da Corregedoria-Geral
de Justica (ex.: questionamento acerca da constitucionalidade do Projeto Lar
Legal, contra a Resolugdo n. 11/2008, etc.).

03. Se o disposto no art. 8°, inc. I, da Lei Estadual n. 6.063/82 aplica-se
em pedidos de desmembramento, por forca do art. 9° do mesmo diploma
legal, ou seja, se, no caso concreto, deve ser exigida as dreas destinadas a

146  MEIRELES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 35* ed., Sio Paulo, Malheiros, 2009, p.131

147 Conforme o Art. 850. Fica dispensado da observancia do preceito do art. 18 da Lei Federal n. 6.766/79, o parcelamento
que preencha cumulativamente as seguintes condigoes: I - nao implique abertura de novas vias de circulagao, de
logradouros publicos, prolongamento, modificagdo ou ampliagdo de vias existentes ou, de modo geral, transferéncia
de 4reas para o dominio publico; II - ndo provenha de imével que, a partir da vigéncia da Lei Federal n. 6.766/79,
ja tenha sido objeto de outro parcelamento; e III - ndo importe em fragmentacio superior a dez lotes
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sistema de circulagdo, a implantacdo de equipamento urbano e comunitario
e a espacos livres de uso publico, ndo poderao ser inferiores a 35% (trinta e
cinco por cento) da gleba;

A Lei Estadual possui carater de norma geral, aplicavel a todos os par-
celamentos de solo urbano situados no Estado de Santa Catarina. Colhe-se dos
seguintes dispositivos da Lei n. 6.063/81:

Art.12O parcelamento do solo urbano no Estado sera feito median-

te loteamento ou desmembramento, observadas as disposi¢des
desta Lei e da legislagdo federal e municipal pertinente.

E ainda:
Art.8? Os projetos de loteamento de que trata a presente Lei de-
verdo atender aos seguintes requisitos:

I - as areas destinadas a sistema de circulacdo, a implantacao de
equipamento urbano e comunitrio e espagos livres de uso publico,
ndo poderao ser inferiores a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba;

IT - os lotes terdo areas minimas de 360m (trezentos e sessenta
metros quadrados) e frente minima de 12m (doze metros), salvo
quando a legislagdo municipal determinar maiores exigéncias, ou
quando o loteamento se destinar a urbanizacao especifica ou edi-
ficagdo de conjuntos habitacionais de interesse social previamente
aprovados pelos érgaos ptiblicos competentes;

Referente aos desmembramentos, efetivamente o art. 9° da referida Lei

estabelece tratamento peculiar fixando exigéncias minimas:

Art.9° O projeto de desmembramento, observado o disposto no

artigo 8°, serd acompanhado de planta do imével a ser desmem-
brado, contendo no minimo:

I - aindicagdo das vias existentes e dos loteamentos préximos;
II - aindicagdo do uso predominante no local e da divisdo preten-
dida na area a ser desmembrada.

Porém, conforme destacado acima, se tratando de desmembramentos, a
dispensa no projeto do empreendimento do resguardo de novas dreas comuns
é da esséncia do instituto, uma vez que esta modalidade de parcelamento,
diferentemente do loteamento, pressupde, em tese, a existéncia dessas areas
para a realizacdo do desmembramento. Do contrario, ndo seria caso de des-
membramento, e sim de loteamento.'* Entretanto, se ndo existe, é preferivel
que esteja previsto no projeto.

Vale anotar, entretanto, que a dispensa de certas exigéncias contidas
na Lei n. 6.766/79, considerando as enormes variaveis faticas e juridicas (ex.:

148 Nesse sentido, ver o teor da consulta CME 09/08, parecer anexo.



divisdes decorrentes de partilha de bens, adjudicacdo,...) e as situagdes histori-
camente consolidadas, em desatengdo a legislagdo e de dificil solugdo, é pratica
usual ndo apenas em Santa Catarina mas também em outras Corregedorias,
como no Parana e em Sao Paulo. Em tais Estados, Normas da Corregedoria
prevéem a dispensa do registro especial previsto no art. 18 da Lei Federal
citada, considerando a andlise no sentido da vincula¢do do parcelamento a
um verdadeiro empreendimento, sujeito a alienag¢des futuras, ou ainda consi-
derando o numero significativo de lotes, nesse caso submetendo a decisdo ao
juiz corregedor permanente do cartério. Nesse sentido:

Desde que o namero de lotes indique, claramente, a inten¢do em-

preendedora do parcelador, deve sujeitar-se ao registro especial

de que cuida o art. 18 da lei 6766/79 (p.495) Corregedoria-Geral
de Justica de Sao Paulo - Proc. 19/90 - DOJ de 08.0.1990)

Dada a transformagdo da drea em numerosos lotes (nimero
superior a 10), exige registro especial a que alude o art. 18 da lei
6.766/79 (p.495), ouvidos os demais 6rgaos. A dispensa do registro
especial deve ser requerida junto ao Juiz Corregedor Permanente
do Cartério (conselho Superior da Magistratura de Sao Paulo -
ApCiv 9.082-0-9 - DOJ de 13.02.1989).
Muito embora recomenda-se a atencao as disposicdes e exigéncias con-
tidas nas legislacoes federal e estadual aplicaveis ao parcelamento - no caso, o
respeito ao percentual de 35% da area do empreendimento para constituicao
das dreas comuns em qualquer parcelamento de solo - na hipétese de compre-
ender-se, em situagdes excepcionais, com base no principio da razoabilidade,
em vista das varidveis apresentadas, de dificil ou impossivel aplicacdo as
exigéncias contidas no art. 8° da Lei n. 6.063/81 ou art. 18 da Lei n. 6.766/79,
recomenda-se que sejam tais hipdteses submetidas a apreciagdo judicial no
préprio procedimento, convertendo-o em suscitagdo de duvida, atentando-
-se para o disposto no art. 198 da Lei n. 6.015/73, compartilhando-se, em tais
situagoes, a responsabilidade pela decisdo excepcional apresentada.

04. Se é recomendavel a exigéncia da emissao de declaracdo do Muni-
cipio de Curitibanos de que, no desmembramento, estdo preservadas as areas
de preservacdo permanente, nos termos do paragrafo tinico, do art. 22, em
combinac¢ao com os arts. 2°, caput e paragrafo tnico, e 3° da Lei n. 4.771/65;

Sim, compreendemos recomendavel essa exigéncia com base nos dispo-
sitivos citados. Na hip6tese de dreas urbanas consolidadas, dada a divergéncia
jurisprudencial acerca da aplicacdo do Codigo Florestal ou Lei do Parcelamento
do Solo Urbano, recomendamos, quando necessaria, a utilizagdo dos enunciados
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das Apps urbanas elaborados pelo MP/SC sob a coordenagdo do Centro de
Apoio Operacional do Meio Ambiente.

05. Considerando que, no Municipio de Curitibanos, nao ha rede de
esgoto, se é possivel o deferimento do registro, sem comprovagao da existén-
cia de esgotamento sanitario ou se bastaria constar no projeto que os lotes
possuem ligacdo adequada a futura rede de esgoto a ser instalada;

A Lein. 6.766/79, em seu art. 2°, §5°, incluiu entre os equipamentos que
integram a infraestrutura bésica dos parcelamentos do solo o esgotamento
sanitario.

Por sua vez, a Lei n. 11.445/07, ao tratar da Politica Nacional do Sane-
amento Basico, em seu art. 45, caput, ressalvadas as disposicées em contrario
das normas do titular do servico, da entidade de regulacdo e do meio ambiente,
obriga toda a edificacdo permanente a ligacao a rede publica de abastecimento
de dgua e esgotamento sanitdrio disponiveis. Por outro lado, o §1° do mesmo
artigo destaca que, na auséncia de redes publicas de saneamento basico, serdo
admitidas solugdes individuais de abastecimento de dguas e de afastamento
e destinacao final dos esgotos sanitarios, observadas as normas editadas pela
entidade reguladora e pelos 6rgaos responséaveis pelas politicas ambiental,
sanitaria e de recursos hidricos.

Deste modo, caso o novo loteamento ou desmembramento ocorra em
localidade onde ha rede disponivel, compete ao empreendedor proceder a
implantacdo da rede correspondente ao empreendimento, facilitando-se as
ligacdes individuais de fornecimento de dgua e esgoto nas futuras obras que
forem construidas nos lotes.

Porém, se ndo houver a rede ptblica disponivel - como é a realidade
de grande parte dos Municipios em Santa Catarina - aplica-se, de regra, o dis-
posto no § 1° do mesmo dispositivo, admitindo-se a solugao individual, salvo
disposicao em contrario do Municipio, da entidade reguladora ou dos érgéos
ambientais competentes, os quais poderdo exigir, por exemplo, o tratamento
coletivo por empreendimento até que seja possivel a ligagdo na rede coletiva
de esgoto sanitario, hip6tese esta recomendavel.

06. Se é recomendavel exigir do Municipio a emissdo de declaracdo no
sentido de que o desmembramento esta de acordo com o Cédigo Sanitario
Estadual (Lei n. 14.250/81) e com a Lei n. 6.063/82 e se o municipio deve de-



clarar se o imével a ser desmembrado possui a estrutura basica definida no
artigo 2°, §5°, da Lei n. 6.766/79.

Sim, trata-se de uma providéncia interessante considerando estritamente
correlacionadas tais exigéncias as atribui¢des do Municipio fixadas na Cons-
tituicdo Federal, no sentido de promover adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacao do
solo urbano.

07. Se o artigo 850 do Codigo de Normas da CG]J, deve prevalecer sobre
o art. 18, da Lei n. 6.766/79.

Colhe-se do teor das disposicdes em analise:

Art. 850 do Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral de Justica:

Art. 850. Fica dispensado da observancia do preceito do art. 18 da
Lei Federal n.6.766/79, o parcelamento que preencha cumulati-
vamente as seguintes condicoes:

I - ndo implique abertura de novas vias de circulagao, de logra-
douros publicos, prolongamento, modificacdo ou ampliacéo de
vias existentes ou, de modo geral, transferéncia de éreas para o
dominio publico;

II - ndo provenha de imével que, a partir da vigéncia da Lei
Federal n. 6.766/79, ja tenha sido objeto de outro parcelamento; e

III - ndo importe em fragmentacao superior a dez lotes.'*

Por seu turno, dispde o art. 18 da Lei n. 6766/79:

Art. 18 - Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramen-
to, o loteador devera submeté-lo ao Registro Imobilidrio dentro de
180 (cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacao,
acompanhado dos seguintes documentos:

I - titulo de propriedade do imével ou certiddo da matricula,
ressalvado o disposto nos §§ 4° e 5°; (NR) (Redacdo dada pela Lei

n®9.785, 29.1.99)

II - histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo
os ultimos 20 (vinte) anos, acompanhado dos respectivos com-
provantes;

III - certiddes negativas:

a) de tributos federais, estaduais e municipais incidentes sobre
o imovel;

b) de acdes reais referentes ao imoével, pelo periodo de 10 (dez)
anos;

c) de agGes penais com respeito ao crime contra o patriménio e

149 Neste mesmo teor o art. 1° da Resolugao 13/93 da mesma corregedoria
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contra a Administracdo Publica;
IV - certidGes:

a) dos Cartoérios de Protestos de Titulos, em nome do loteador,
pelo periodo de 10 (dez) anos;

b) de acdes pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10
(dez) anos;

c) de 6nus reais relativos ao imével;
d) de a¢des penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

V - copia do ato de aprovacdo do loteamento e comprovante do
termo de verificacdo pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito
Federal, da execucéo das obras exigidas por legislacdo municipal,
que incluirdo, no minimo, a execugdo das vias de circulagdo do
loteamento, demarcagdo dos lotes, quadras e logradouros e das
obras de escoamento das dguas pluviais ou da, aprovacdo de um
cronograma, com a duragdo maxima de quatro anos, acompanha-
do de competente instrumento de garantia para a execucédo das
obras; (Redacdo dada pela Lei n® 9.785, 29.1.99)

VI - exemplar do contrato-padrdo de promessa de venda, ou de
cessdo ou de promessa de cessdo, do qual constarao obrigatoria-
mente as indica¢des previstas no art. 26 desta Lei;

VII - declaragdo do conjuge do requerente de que consente no
registro do loteamento.

§1°- Os periodos referidos nos incisos Il, be IV, a, b e d, tomardo
por base a data do pedido de registro do loteamento, devendo
todas elas ser extraidas em nome daqueles que, nos mencionados
periodos, tenham sido titulares de direitos reais sobre o imével.

§ 2° - A existéncia de protestos, de acdes pessoais ou de acdes
penais, exceto as referentes a crime contra o patrimonio e contra
a administra¢do, ndo impedira o registro do loteamento se o
requerente comprovar que esses protestos ou agdes ndo poderao
prejudicar os adquirentes dos lotes. Se o oficial do registro de
imoéveis julgar insuficiente a comprovacao feita, suscitard a divida
perante o juiz competente.

§3°- A declaracéo a que se refere o inciso VII deste artigo nao dis-

pensara o consentimento do declarante para os atos de alienagao
ou promessa de alienacdo de lotes, ou de direitos a eles relativos,
que venham a ser praticados pelo seu conjuge.

§ 4° O titulo de propriedade sera dispensado quando se tratar de
parcelamento popular, destinado as classes de menor renda, em
imovel declaracdo de utilidade ptblica, com processo de desapro-
priagéo judicial em curso e imissdo proviséria na posse, desde que
promovido pela Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios ou
suas entidades delegadas, autorizadas por lei a implantar projetos
de habitagao. (Incluido pela Lei n® 9.785. 29.1.99)

§ 5° No caso de que trata o § 4°, o pedido de registro do parcela-
mento, além dos documentos mencionados nos incisos V e VI deste
artigo, serd instruido com cépias auténticas da decisdo que tenha
concedido a imissdo proviséria na posse, do decreto de desapro-
priagdo, do comprovante de sua publicacédo na imprensa oficial e,



quando formulado por entidades delegadas, da lei de criagdo e de
seus atos constitutivos. (Incluido pela Lei n® 9.785, 29.1.99

Na mesma linha de raciocinio apresentada por ocasido da resposta ao
questionamento 2, trata-se, no caso em andlise, do exercicio do poder regu-
lamentar exercido pela Corregedoria-Geral de Justica para, dando a melhor
compreensdo das leis aplicaveis, possibilitar a melhor execugado dos servigos
notariais e de registro. Portanto, é inadmissivel que o ato regulamentador con-
trarie, restrinja ou amplie as disposi¢des das leis que pretende regulamentar.

Deste modo, percebe-se uma dissintonia e aparente ilegalidade no dis-
posto no art. 850 do Codigo de Normas da Corregedoria-Geral de Justica™ (ndo
diferente do teor da Resolucao 14/93 da CGJ) com o teor do art. 18 da Lei Federal
em comento, uma vez que, SMJ, tal dispositivo ndao da margem a dispensa das
exigéncias ali constantes em razdo da extensdo (nimero de fracionamentos),
espécie/modalidade de parcelamento (loteamento ou desmembramento) ou
destinacdo (fins residenciais, comerciais ou industriais).

Deste modo, como dito acima, ao dispensar tais exigéncias, inclusive de
forma genérica e atenta apenas ao niimero de fragdes, a Egrégia Corregedoria-
-Geral de Justica legislou sobre matéria de competéncia privativa da Unido,
conforme determina o art. 22, XXV, da Constituicdo Federal, em relacdo aos
registros publicos, e concorrente entre Unido Estados e Municipios, no tocante
ao parcelamento do solo, conforme art. 24, I, também da Carta Constitucional,
razdo pela qual compreende-se como ilegal e também inconstitucional o re-
ferido dispositivo, por contrariar as regras de competéncia determinadas no
texto constitucional.

Com relacdo a ndo aplicacdo do registro especial do art. 18 da Lei n.
6.766/79 para o caso em andlise - parcelamento de solo mediante o desmem-
bramento de apenas dois lotes e para fins industriais - como dito, verifica-se
uma dissintonia e aparente ilegalidade entre o disposto no art. 850 do Cédigo de
Normas da Corregedoria-Geral de Justiga (ndo diferente do teor da Resolucao
14/93 da CGJ) - com o teor da Lei Federal, uma vez que esta ndo d4 margem
a tais excecdes.

Nota-se que as exigéncias previstas no art. 18 voltam-se prioritariamente

150 Conforme o Art. 850. Fica dispensado da observancia do preceito do art. 18 da Lei Federal n. 6.766/79, o parcelamento
que preencha cumulativamente as seguintes condigoes: I - nao implique abertura de novas vias de circulagao, de
logradouros publicos, prolongamento, modificagdo ou ampliagdo de vias existentes ou, de modo geral, transferéncia
de 4reas para o dominio publico; II - ndo provenha de imével que, a partir da vigéncia da Lei Federal n. 6.766/79,
ja tenha sido objeto de outro parcelamento; e III - ndo importe em fragmentacdo superior a dez lotes
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a garantir a solvéncia do empreendedor para completa execugdo do empreendi-
mento, em prol da sustentabilidade urbana e da seguranca aos adquirentes de
lotes na respectiva relagdo de consumo, tendo em vista que o empreendimento
podera ter a execugdo das obras prorrogada por até 4 anos ap6s o registro do
empreendimento (art. 18, inc. V da Lei n. 6.766/79). Deste modo, a dispensa
de tais exigéncias na forma genérica, como previsto no art. 850 do Cédigo de
Normas, revela o risco de estimulo a execucdo de empreendimentos fraudulen-
tos mediante a elaboragdo intencional de projetos com niimero inferior a dez
fracionamentos da gleba, justamente objetivando o aproveitamento da regra
de excecdo e a dispensa das exigéncias da Lei Federal (regra geral).

Importa reconhecer, por outro lado, que a dispensa do registro especial
prevista no art. 18 da Lei do Parcelamento, em situagdes especificas, é pratica
usual em outras Corregedorias, como a do Parana e a de Sao Paulo, conforme
regulamentos proprios.'

Porém, percebe-se que tem havido uma maior preocupagdo das respec-
tivas Corregedorias no sentido de melhor especificar as hipdteses de excecado
edispensa, como para as divisdes decorrentes de partilhas judiciais, cartas de
arrematacdo, adjudicagdo, alienagdes ou promessas de alienagGes e partes de
glebas mediante unificacdo de iméveis contiguos. Portanto, em situagdes onde
nado se verifique uma atividade comercial ou relagdo de consumo.

Inobstante tais consideragdes, a fim de evitar a burla pelos empreende-
dores, Jodo Batista Galhardo' aconselha, para a dispensa do registro especial,
que o registrador, prudentemente, afira se o parcelamento se trata, ou nao, de
um verdadeiro empreendimento. Neste norte, o autor destaca algumas pro-
videnciais cartoriais que vem sendo adotadas nesse sentido e que podem ser
recomendadas pelos Promotores de Justica aos Cartorarios:

Desde que o numero de lotes indique, claramente, a intengao em-
preendedora do parcelador, deve sujeitar-se ao registro especial
de que cuida o art. 18 da Lei 6766/79 (p.495) Corregedoria-Geral
de Justica de Sao Paulo - Proc. 19/90 - DOJ de 08/1/1990)

Dada a transformagdo da drea em numerosos lotes (ntimero
superior a 10), exige registro especial a que alude o art. 18 da Lei
6.766/79 (p.495), ouvidos os demais 6rgaos. A dispensa do registro
especial deve ser requerida junto ao Juiz Corregedor Permanente
do Cartério (conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo -
ApCiv 9.082-0-9 - DOJ de 13/2/1989).

151 os dispositivos que tratam do assunto encontram-se transcritos na de Jodo Batista Galhardo, O registro do parce-
lamento do solo para fins urbanos. Porto Alegre: IRIB: S.A Fabris, 2004, p. 29

152 GALHARDO, Jodo Batista. O registro do parcelamento do solo para fins urbanos. Porto Alegre: IRIB: S.A Fabris,
160 2004, p- 31



Salvo engano, parece que tem sido esta a intengdo da Corregedoria-Geral
de Justica por ocasido da edi¢do do art. 850 do Cédigo de Normas, reproduzindo
a Resolucao 14/93, de dispensar as exigéncias do art. 18 quando nao for veri-
ficada a finalidade comercial do loteador. Entretanto, para tal intento, deveria
ter discriminado as hipéteses de dispensa, afastando, deste modo, o risco da
burla a legislagdo e seu aproveitamento impréprio por empreendedores/lote-
adores profissionais. Tal situagdo vem ocasionando preocupacao generalizada
aos Promotores de Justica de Meio Ambiente que atuam na fiscalizagdo dos
parcelamentos de solo em todo o Estado de Santa Catarina.

Deste modo, tomando-se por norte o principio da razoabilidade, ino-
bstante a auséncia da autorizacado legislativa, recomenda-se, no tocante a
analise de eventual dispensa de aplicacdo das exigéncias constantes no art.
18 da Lei n. 6.766/79, que atente o Promotor de Justica para a verificagdo
acerca da finalidade empreendedora do projeto de parcelamento (para fins
de venda dos lotes).

Recomenda-se ainda, sendo o caso, que seja esta andlise acerca da dispen-
sa, submetida a aprecia¢do judicial no préprio procedimento enderecado pelo
cartorario diretamente ao Promotor, convertendo-o em suscitagdo de davida,
atentando-se para o disposto no art. 198 da Lei n. 6.015/73.

Recomenda-se, finalmente, no tocante a andlise da constitucionalidade,
a formulagdo de consulta ao Centro de Apoio Operacional do Controle de
Constitucionalidade, inclusive em vista da existéncia de procedimentos pro-
prios semelhantes realizados pela referida Coordenadoria em relacdo a atos
da Corregedoria-Geral de Justica (ex.: questionamento acerca da constitucio-
nalidade do Projeto Lar Legal, contra a Resolucado 11/2008, etc.).

Pelo exposto, remeto as consideragdes supracitadas a apreciacdo dessa
Promotoria de Justica, para os devidos fins, colocando-me a disposicao para
as complementagdes que se fizerem eventualmente necessarias.
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2.10 CONSULTA N. 60/10 - COMARCA DE BALNEARIO PICARRAS - DATA:
26/10/2010

Loteamentos autorizados anteriormente a lei n. 6.766/79 - pos-
sibilidade de responsabilizar os atuais proprietarios a implantar
os devidos equipamentos publicos

Luis Eduardo Couto de Oliveira Souto
Coordenador-Geral do Centro de Apoio Operacional do Meio Am-
biente

Pergunta

Ha loteamento no Municipio de Balneério Picarras, o qual data de 1966,
aprovado naquela época pela prefeitura. Ocorre que, atualmente, apenas 40%
do loteamento estd implantado fisicamente, ou seja, 60% nao possui qualquer
estrutura (equipamentos publicos).

Nao se desconhece que, antes da Lei n. 6.766/79, a questdo de parce-
lamento de solo era praticamente nado regulamentada, viabilizando aos pro-
prietarios das glebas a divisdo em lotes, visando a satisfazer apenas o interesse
imobilidrio e o lucro, descuidando-se de outros interesses, maxime o ambiental,
a fungdo social da propriedade, etc.

Considerando esta questdo temporal, com a superveniéncia da Lei do
Parcelamento do solo Urbano e diante da sua ndo completa implantacéo, en-
tendemos que deve haver a estrita observancia aos preceitos da lei mencionada
e a consequente obrigatoriedade da adequacdo do loteamento por parte dos
atuais proprietérios e responsaveis.

Diante disso, solicitamos:

a) estudo sobre a possibilidade de atribuir aos atuais proprietarios dos
lotes a responsabilidade de implantar os equipamentos ptblicos necessarios e
obrigatdrios, segundo a Lei n. 6.766/79, como se fosse uma obrigacado propter
rem, como entendeu recentemente o STJ a respeito da “reserva legal”; e

b) o encaminhamento de modelos eventualmente existentes sobre termos
de ajuste de conduta e ACP, que versem sobre a questdo, objetivando uma
completa regularizagdo do loteamento.



Resposta

Com o advento da Lei n. 6.766/79, ndo somente os processos futuros de
parcelamento do solo passaram a ser regidos pela nova Lei como também os
procedimentos em curso, iniciados e ndo concluidos. Assim, os loteamentos
e desmembramentos, quando estiverem em desacordo com a nova norma
vigente - portanto ainda ndo concluidos - devem se adequar aos requisitos de
validade impostos.

O artigo 54 da Lei do Parcelamento do Solo Urbano dispde: “Esta Lei
entrard em vigor na data de sua publicacdo.” Sobre o dispositivo, a doutrina
nos esclarece:

Assim, em face de sua incidéncia imediata e geral, sobre todos
0s processos de loteamento e desmembramentos urbanos, a Lei
n.° 6.766/79, desde 20 de dezembro de 1979, aplica-se aos parce-
lamentos para fins urbanos ainda ndo aprovados, aos aprovados
mais ainda ndo registrados e aos contratos de compromisso, de
cessdo ou promessa de cessdo ainda ndo exauridos em seus efeitos.
Aplica-se também ao caso de loteamento registrado sob a égide
da lei antiga, mas cujas obras de infra-estrutura urbana, a cargo
do loteador, ndo se tenham iniciado ou se encontrem ainda em
execugao.'®

Por versar sobre direito urbanistico, compreende-se que a Lein. 6.766/79
trata-se, portanto, de norma de ordem publica e de cardter cogente. Assim,
mesmo respeitando o ato juridico perfeito, a coisa julgada e o direito adquirido,
possui aplicabilidade imediata, por ocasido de sua vigéncia, condicionando o
teor de suas normas a todos os loteamentos existentes e ndo concluidos, assim
como os futuros, em prol do correto ordenamento urbanistico.

A Lei Federal n.6766/79 foi publicada em 20 de dezembro de
1979. Desde essa data, estd em vigor. Conseqiientemente, passou
a incidir ndo s6 de imediato, mas também de modo geral, sobre
todas as situagdes e atos relacionados com o parcelamento de
iméveis para fins urbanos, localizados nas zona urbanas e de
expansdo urbana, alcangando, portanto, os processos iniciados e
nao concluidos. Apesar disso, respeitou o direito adquirido, o ato
juridico perfeito e a coisa julgada, como é do nosso sistema. E Lei
que independe de regulamentagao. E, portanto, auto-aplicavel."

Nesta linha, do teor do art. 22 da Lei n. 6766/79 colhe-se a funcao ptblica
subsidiaria do parcelamento do solo, por intermédio do qual o parcelador,
uma vez realizado o registro do loteamento, é obrigado a entregar ao domi-
nio publico, para uso comum do povo, as vias e pragas, os espagos livres e as

153 MUKALI, Toshio. ALVES, Aladr Caffé. LOMAR, Paulo José Villela. Loteamentos e desmembramentos urbanos.
Sugestoes literarias s/a. 1* edigao. Sao Paulo. 1980. p. 294.

154 GASPARINI, Diégenes, O Municipio e o parcelamento do solo. Ed. Saraiva, Sao Paulo, 1988,p. 183
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areas destinadas a edificios e a outros equipamentos urbanos, constantes no
memorial descritivo do projeto.

Trata-se de obrigagdo de ordem ptiblica em sintonia com a funcdo social
da cidade, constitucionalmente refor¢cada no art. 182 da CRFB/88, voltada a
ordenar o pleno desenvolvimento das fungées sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes. E a releitura que deve ser feita da Lei do Par-
celamento do Solo Urbano, seguindo a métrica da Lei Federal n. 10.257/01,
alcancavel prioritariamente mediante a execucdo e alinhamento as diretrizes
do plano diretor, inclusive incidindo tais disposi¢des para as dreas urbanas
irregularmente consolidadas anteriormente a sua edigao.

Desta funcao subsididria do parcelamento, decorre a obrigacao do parce-
lador em implantar as obras de infraestrutura necessarias ao empreendimento
(constantes no art. 2°, § 4°, da Lei n. 6.766/79) e resguardar as areas de uso co-
munitario e areas verdes e ao Poder Puablico fiscalizar o efetivo cumprimento
dessa obrigagdo.

Considerando a generalizada auséncia de planejamento e fiscalizagdo dos
poderes publico por ocasido do crescimento e da expansao de grande parte das
cidades brasileiras, que englobasse a preocupacdo com os interesses sociais e
ambientais no uso e a ocupagdo dos espagos urbanos, resultado, na maior parte
dos Municipios Brasileiros, na desordem generalizada, ocasionando, enormes
passivos de infraestrutura urbana e exclusdo social.

Na busca de solugdes para o problema, o art. 40 da Lei n. 6.766/79 ja
admitia que a responsabilidade de regularizacdo desse passivo ambiental e
urbanistico ou o desfazimento do loteamento clandestino instalado poderia
ser executado pelo Poder Publico Municipal:

Art. 40 A Prefeitura Municipal ou o Distrito Federal, quando for o
caso, se desatendida pelo loteador a notificagao, podera regularizar
loteamento ou desmembramento ndo autorizado ou executado
sem observancia das determinag¢des do ato administrativo da
licenca, para evitar lesdo aos seus padroes de desenvolvimento
urbano e na defesa dos adquirentes dos lotes.

Este mesmo dispositivo, na sequéncia, destaca a assungdo, pelo Mu-
nicipio, da condicdo de credor do empreendedor faltoso quanto aos gastos e
despesas publicas que forem realizadas, voltadas ao cumprimento das obras
nao executadas.

Percebe-se, conforme bem assentado pela doutrina, a distin¢do entre o
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conceito de fungdo social da cidade - exercidas, por exemplo, pelo parcelador

na execucdo das obras publicas que acompanham o empreendimento e pelo
Municipio, na condigdo de fiscalizador ou de executor subsidiario das obras ndo
executadas pelo responsavel - e do conceito de funcdo social da propriedade

prevista no art. 5°, inc. XXIII, da CRFB/88, da qual recai ao proprietério, por
ocasido do exercicio do direito de propriedade, o dever de respeito e atencao
ao bem-estar social e ambiental urbano. Decorre dai, como exemplo, o acata-
mento as restricdes de uso e preservacado das areas especialmente protegidas,
identificando-se estas como obrigacdes propter rem (acompanham o bem,
impondo restrigdes/limitacdes de uso de cunho genérico, e ndo suscetiveis de
indenizagdo).

Nos parcelamentos do solo urbano, portanto, as obrigacdes afetas ao
direito de propriedade ndo se confundem com as decorrentes da fungdo social
da cidade; da mesma forma, diferenciando-se, de regra, os responsaveis pela
execugdo de tais obrigagdes.

No caso em exame, se tratando de loteamentos irregulares, salvo verifi-
cada excepcional co-responsabilidade, ndo recaira aos adquirentes dos lotes o
dever deregularizar as falhas e irregularidades do loteamento, figurando estes,
em regra, na condicdo de vitimas do empreendedor e também do Municipio
omisso que permitiu a consolidacdo do empreendimento. O que, entretanto,
nao obstaculiza os proprietarios dos lotes a procederem, espontaneamente, a
complementagdo das obras e adequacdes faltantes, o que reverterd em valo-
rizagdo imobilidria e melhoria da qualidade de vida dos moradores, uma vez
obedecidos os padrdes urbanisticos legalmente estabelecidos e ap6s deliberacao
conjunta travada pelo poder puablico e comunidade, fazendo uso das ferramen-
tas do Estatuto da Cidade (ex.: operacdes urbanas consorciadas).

E de se ressaltar a possibilidade de flexibilizagdo dos padrdes urbanisticos
em hipéteses consolidadas, por ocasido das interveng¢des voltadas a regulari-
zagdo de tais empreendimentos, conforme assim decidiu o STJ:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO URBANISTICO. LOTEAMENTO
IRREGULAR. MUNICIPIO. PODER-DEVER DE REGULARIZA-
CAO.1.Oart. 40 da Lei 6.766/79 deve ser aplicado e interpretado
a luz da Constitui¢do Federal e da Carta Estadual. 2. A Munici-
palidade tem o dever e ndo a faculdade de regularizar o uso, no
parcelamento e na ocupagao do solo, para assegurar o respeito aos
padrdes urbanisticos e o bem-estar da populacao. 3. As adminis-
tragdes municipais possuem mecanismos de autotutela, podendo
obstar a implantagdo imoderada de loteamentos clandestinos e
irregulares, sem necessitarem recorrer a ordens judiciais para
coibir os abusos decorrentes da especulacado imobiliaria por todo
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o Pais, encerrando uma verdadeira contraditio in terminis a Muni-
cipalidade opor-se a regularizar situagdes de fato ja consolidadas.
4. A ressalva do § 5° do art. 40 da Lei 6.766/99, introduzida pela
Lei n. 9.785/99, possibilitou a regularizacao de loteamento pelo
Municipio sem aten¢do aos parametros urbanisticos para a zona,
originariamente estabelecidos. Consoante a doutrina do tema,
ha que se distinguir as exigéncias para a implantacio de lotea-
mento das exigéncias para sua regularizagdo. Na implantacdao
de loteamento nada pode deixar de ser exigido e executado
pelo loteador, seja ele a Administrag¢do Pablica ou o particular.
Na regularizacdo de loteamento ja implantado, a lei municipal
pode dispensar algumas exigéncias quando a regularizagao for
feita pelo municipio. A ressalva somente veio convalidar esse
procedimento, dado que ja ratificado pelo Poder Pablico. Assim,
com dita ressalva, restou possivel a regularizacao de loteamento
sem atencado aos parametros urbanisticos para a zona. Observe-
-se que o legislador, no caso de regularizacdo de loteamento pelo
municipio, podia determinar a observéancia dos padrdes urba-
nisticos e de ocupagdo do solo, mas néo o fez. Se assim foi, ha de
entender-se que nio desejou de outro modo mercé de o interesse
publico restar satisfeito com uma regularizacdo mais simples.
Dita excecdo ndo se aplica ao regularizador particular. Esse, para
regularizar o loteamento, ha de atender a legislacdo vigente. 5.
O Municipio tem o poder-dever de agir para que o loteamento
urbano irregular passe a atender o regulamento especifico para a
sua constituicdo. 6. Se ao Municipio é imposta, ex lege, a obrigacao
de fazer, procede a pretensao deduzida na agdo civil ptiblica, cujo
escopo é exatamente a imputacao do facere, as expensas do violador
da norma urbanistico-ambiental. [gifei]

5. Recurso especial provido. (STJ, REsp 448216 /SP, Rel. Min. Luiz
Fux, 17 Turma, j. em 14/3/2003)

Quanto a responsabilidade soliddria do Municipio, pacificou-se o en-
tendimento jurisprudencial no sentido de que se trata de um dever (e ndo um
poder) da administragdo publica proceder a regularizacdo dos loteamentos
irregulares’, conforme os seguintes julgados do STJ:

ADMINISTRATIVO - PARCELAMENTO DO SOLO - LOTE-

AMENTO - OBRAS DE INFRA-ESTRUTURA: RESPONSABI-
LIDADE.

[-]

2. As obras de infra-estrutura de um loteamento sdo debitadas
ao loteador, e quando ele é oficialmente aprovado, solidariza-se
o Municipio.

3. Obrigacao solidéria a que se incumbe o loteador, o devedor
solidério acionado pelo Ministério Ptblico.(Resp. 263.603/SP, Rel.
Min. Eliana Calmon, 2* Turma, j. em 12/11/02)

155 Compreende-se por loteamento irregular aquele que, muito embora aprovado pelo poder ptblico e/ ou registrado
no registro de imoveis competente, nao foi executado atendendo as exigéncias da Lei 6.766/79 (ex.: auséncia de
infraestrutura, de drea comunitdria, drea verde, ..);
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Ou ainda:

ADMINISTRATIVO. ACAO CIVIL PUBLICA. LOTEAMENTO
IRREGULAR. DANO AMBIENTAL. RESPONSABILIDADE
DO MUNICIPIO. ART. 40 DA LEI N.6.766/79. PODER-DEVER.
PRECEDENTES.

1. O art. 40 da Lei 6.766/79, ao estabelecer que o municipio “po-
derd regularizar loteamento ou desmembramento nao autorizado
ou executado sem observancia das determinacdes do ato admi-
nistrativo de licenca”, fixa, na verdade, um poder-dever, ou seja,
um atuar vinculado da municipalidade. Precedentes.

2. Consoante dispde o art. 30, VIII, da Constituicao da Republica,
compete ao municipio “promover, no que couber, adequado or-
denamento territorial, mediante planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupacado do solo urbano”.

3. Para evitar lesdo aos padrdes de desenvolvimento urbano,
0 Municipio ndo pode eximir-se do dever de regularizar lotea-
mentos irregulares, se os loteadores e responsaveis, devidamente
notificados, deixam de proceder com as obras e melhoramentos
indicados pelo ente publico.

4. O fato de o municipio ter multado os loteadores e embargado as
obras realizadas no loteamento em nada muda o panorama, deven-
do proceder, ele préprio e as expensas do loteador, nos termos da
responsabilidade que lhe é atribuida pelo art. 40 da Lei 6.766/79,
a regularizagao do loteamento executado sem observancia das
determinagdes do ato administrativo de licenca.

5. No caso, se o municipio de Sao Paulo, mesmo ap6s a aplicagdo da
multa e o embargo da obra, ndo avocou para si a responsabilidade
pela regularizacao do loteamento as expensas do loteador, e dessa
omissao resultou um dano ambiental, deve ser responsabilizado,
conjuntamente com o loteador, pelos prejuizos dai advindos,
podendo aciona-lo regressivamente.

6. Recurso especial provido. (REsp 1113789 / SP, Segunda Turma,
Superior Tribunal de Justica, Relator: Min. Castro Meira, Julgado
em 16/6,/2009)

Quanto a protecao dos adquirentes dos lotes, possui o Ministério Pablico
competéncia para a propositura de acao civil pablica contra o Estado em sua
defesa e em favor da ordem urbanistica violada, cujas obrigacées de uso comum
e interesse social da cidade ndo foram executadas, sendo este o entendimento
recente do Superior Tribunal de Justica:

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. ACAO CIVIL
PUBLICA. LOTEAMENTO CLANDESTINO. AQUISICAO DE
LOTES IRREGULARES. PEDIDO DE INDENIZACAO EM PROL

DOS ADQUIRENTES FEITO PELO MINISTERIO PUBLICO NO
AMBITO DA ACAO CIVIL PUBLICA. LEGITIMIDADE ATIVA.

1. O Ministério Pablico possui legitimidade para, no ambito de
agdo civil publica em que se discute a execucdo de parcelamento
de solo urbano com alienacdo de lotes sem aprovagdo de érgaos
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publicos competentes, formular pedido de indenizagdo em prol
daqueles que adquiriram os lotes irregulares. E isso por trés
motivos principais.

2. Em primeiro lugar, porque os arts. 1°, inc. VI, e 5%, inc. I, da Lei
n. 7.347/85 lhe conferem tal prerrogativa.

3. Em segundo lugar porque, ainda que os direitos em discus-
sdo, no que tange ao pedido de indenizacéo, sejam individuais
homogéneos, a verdade é que tais direitos transbordam o caréter
puramente patrimonial, na medida em que estdo em jogo a mora-
dia, a satide e o saneamento basico dos adquirentes e, além disso,
valores estéticos, ambientais e paisagisticos - para dizer o minimo
- do Municipio (art. 1°,inc. 1V, da Lei n. 7.347/85). Aplicacdo, com
adaptagdes, do decidido por esta Corte Superior na IF 92/MT, Rel.
Min. Fernando Gongalves, Corte Especial, j. 5.8.2009.

4. Em terceiro e ultimo lugar, porque os adquirentes, na espécie,
revestem-se da qualidade de consumidor - arts. 81, paragrafo
unico, inc. III, e 82, inc. I, do CDC.

5. Recurso especial provido. (REsp 783195/SP, Superior Tribunal
de Justica, Segunda Turma, Ministro Mauro Campbeel Marques,
Julgado em 15/9/2009

Finalmente, em relag¢do aos loteamentos clandestinos,'>® mais uma vez
a responsabilidade recairéd sobre o causador do dano ao meio ambiente e a or-
dem urbanistica. Logo, podera recair sobre os préprios ocupantes/invasores
da area, uma vez que a ocupacao e divisdo da gleba, nesta hipétese, opera-se
ao completo arrepio de qualquer autorizagdo, licenca ou registro perante os
6rgdos competentes. Acrescente-se ainda a co-responsabilidade do Poder Pa-
blico diante da auséncia de fiscalizacgdo eficiente a coibir a consolidacdo das
ocupagodes clandestinas.

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO CIVIL PU-
BLICA - LOTEAMENTO “CLANDESTINO” - DANOS AM-
BIENTAIS - PRELIMINARES - ILEGITIMIDADE PASSIVA E
ATIVA - PRESCRICAO - INEXISTENCIA.-A Acdo Civil Pablica
deve ser interposta contra o apontado causador do dano ao meio
ambiente, bem como a ordem urbanistica.-Cabe ao Ministério
Publico promover o inquérito civil e a agdo civil publica, para a
protecdo do patrimoénio ptblico e social, do meio ambiente e de
outros interesses difusos e coletivos.-Sendo atuais os alegados
danos, inocorre a prescri¢do.

AGRAVO N° 1.0148.05.033794-5/003 - COMARCA DE LA-
GOA SANTA - AGRAVANTE(S): MAURICIO CHEBLY -
AGRAVADO(A)(S): MINISTERIO PUBLICO ESTADO MINAS
GERAIS - RELATORA: EXM?. SR?. DES®. HELOISA COMBAT

156 Por loteamento clandestino compreende-se aquele que nado possui a aprovagéo do poder ptblico e/ou o registro no
cartorio de registro de imoveis competente, resultando inviabilizada a matricula e individualizacdo dos respectivos
lotes.
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Conclusoes

1. A Lein. 6.766/79, como norma urbanistica e de ordem ptuiblica, possui
carater cogente aplicando-se imediatamente a todos os parcelamentos de solo
urbano ainda pendentes de conclusdo quando da vigéncia da Lei, incluindo-se
osirregulares e clandestinos e a todos os loteamentos futuros, respeitando, deste
modo, o ato juridico perfeito, a coisa julgada e o direito adquirido em relacao
aos parcelamentos ja encerrados por ocasido da sua vigéncia;

2. Ndo se confundem as obriga¢des decorrentes da fungdo social da
cidade (ex.: implantacdo das obras de infraestrutura urbana, implantagdo de
dreas verdes e de uso comunitario) com as decorrentes da fung¢do sécio am-
biental da propriedade (averbagdo da reserva legal, ndo ocupacao dos espagos
protegidos, etc.)

3. Ha que se distinguir as exigéncias para a implantacdo do parcela-
mento do solo daquelas necessarias a sua regularizagdo, uma vez consoli-
dada a ocupagdo. Na implantagdo de loteamento, nada pode deixar de ser
exigido e executado pelo loteador, seja ele a Administracdo Pablica ou o
particular. Na regularizagdo de loteamento ja implantado, a Lei Municipal
pode dispensar algumas exigéncias quando a regularizacdo for feita pelo
Municipio.

4. Compreende-se que a responsabilidade pela regulariza¢do ou desfa-
zimento dos loteamentos irregulares ou clandestinos devera ser atribuida ao
responsavel pelo empreendimento - no caso dos clandestinos, podendo recair
sobre os ocupantes dos lotes - e, de forma solidaria, ao Municipio.

5. Possui o Ministério Ptblico competéncia para a propositura de agdo
civil ptblica contra o Estado em favor ndo apenas da ordem urbanistica vio-
lada, cujas obrigagdes de uso comum e interesse social da cidade ndo foram
executadas, e também visando a protecao dos adquirentes dos lotes.

No mais, ficamos a disposicao dessa Promotoria de Justica para as com-
plementagdes que se fizerem necessarias.
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2.11 PESQUISA N. 74/10 - COMARCA DE CACADOR - DATA: 30/11/2010

PROGRAMA HABITACIONAL MINHA CASA, MINHA VIDA -
LEIN.11.977/09 - NOTA TECNICA CONJUNTA - INSTRUCAO
NORMATIVA N. 36, DO MINISTERIO DAS CIDADES - BENE-
FICIARIO QUE JA FOI PROPRIETARIO DE OUTRO IMOVEL
RESIDENCIAL - POSSIBILIDADE.

Questionamento

Venho, por meio deste, com o conhecimento do Dr. Cléber Augusto
Hanisch, solicitar informagdes sobre o posicionamento adotado pelo CME
quanto a vedagdo constante na Nota Técnica Conjunta referente ao Programa
“Minha Casa Minha Vida” - Lei n. 11.977/09, da Associa¢do dos Notarios e
Registradores do Brasil - ANOREG/ BR e do Instituto de Registro Imobiliario
do Brasil (IRIB), que assim dispde:

Todos os descontos previstos na Medida Proviséria Lei n. 11.977/09
para o adquirente pessoa fisica deverao ser limitados ao &mbito do PMCMYV,
conforme expressamente previsto no artigo 43, caput e paragrafo tinico. No
caput, ha a inequivoca referéncia ao beneficidrio, que outro ndo pode ser sendo
o beneficidrio do PMCMYV, o mesmo beneficidrio referido no artigo 3° §1° do
art. 6% §1° do art. 13 e art. 19. Em suma, conforme interpretagdo sistemética da
norma, ndo ha vérios beneficidrios, mas apenas um tinico beneficiario previsto
em toda Medida Proviséria, qual seja, o beneficiario do PMCMV.

Para comprovacdo dos requisitos acima referidos, deverao ser adotados
0s seguintes critérios:

[..]

primeira aquisicdo do adquirente: para fazer jus aos beneficios do
PMCMYV, a aquisigdo devera ser a primeira aquisicdo de imével residencial
pelo beneficidrio, que devera declarar tal fato no contrato. Recomenda-se aos
egistradores acordo com os colegas da regido para verificacdo de eventua
Registrad d 1 d f d tual
propriedade anterior do beneficidrio. Ocorrendo a verificacao de que o bene-
ficiario é ou ja foi proprietario de imével residencial, devera ser recusado o
registro e devolvido ao agente financeiro para corregao;

Levando-se em consideracao a referida Nota, os beneficiarios que ja fo-
ram, em algum momento, proprietarios de um imével residencial, ndo fazem



jus aos beneficios do Programa Minha Casa Minha Vida.

Contudo, a Instrugdo Normativa n. 36, de 15 de julho de 2009, do Mi-
nistério das Cidades, que Regulamenta a Resolugdo n. 141/09, do Conselho
Curador do Fundo de Desenvolvimento Social (que criou o programa habita-
cional popular - Entidades - Minha Casa Minha Vida), veda, expressamente,
a concessdo de financiamento a beneficiarios que sejam proprietarios ou pro-
mitentes compradores de imével residencial em qualquer parte do pais, ndo
fazendo mencao a beneficidrios que ja foram proprietarios de imoével residencial,
tendo-os alienados antes da concessido do beneficio do Programa do Governo
Federal Minha Casa Minha Vida.

Tal questionamento é necesséario, tendo em vista o recebimento de uma
Suscitagdo de Duavida (Autos n. 012.10.006535-1), em que a beneficidria foi
proprietaria de um imével residencial, tendo-o alienado antes da concessao
do beneficio do Programa Minha Casa Minha Vida, porém, teve o registro do
Contrato Particular de Compra e Venda com Forca de Escritura Pablica im-
pugnado pelo Oficial do Registro de Iméveis da Comarca, sob o fundamento
constante em referida Nota Técnica.

Resposta

O Programa Habitacional Popular “Minha casa Minha vida”, institu-
ido pela Medida Proviséria n. 459/09, posteriormente convertida na Lei n.
11.977/09, tem como objetivo atender as necessidades de habitagao da popu-
lagdo de baixa renda nas areas urbanas, garantindo o acesso a moradia digna
com padrdes minimos de sustentabilidade, seguranca e habitabilidade.'”

Destarte, com a finalidade de padronizar a interpretacgdo e aplicacao da
referida Lei, editou-se uma norma técnica que veda a concessao do beneficio do
programa aqueles que, em algum momento, j4 foram proprietarios de iméveis
residenciais. A referida norma dispde o seguinte:

[...] para fazer jus aos beneficios do PMCMYV, a aquisicao devera
ser a primeira aquisicdo de imdvel residencial pelo beneficiario,
que devera declarar tal fato no contrato. Recomenda-se aos Re-
gistradores acordo com os colegas da regido para verificacdo de
eventual propriedade anterior do beneficidrio. Ocorrendo a veri-
ficacdo de que o beneficiario é ou ja foi proprietario de imével

157 MINISTERIO DAS CIDADES. Minha casa, minha vida. Disponivel em: <http:/ /www.cidades.gov.br/secretarias-
-nacionais/secretaria-de-habitacao/programas-e-acoes/mcmv/minha-casa-minha-vida>. Acesso em: 02 dez. 2010.

171



172

residencial, devera ser recusado o registro e devolvido ao agente
financeiro para correcao.'”

Todavia, a Instru¢do Normativa n. 36, do Ministério da Cidades, que
regulamenta a utilizagdo dos recursos da Unido para o PMCMYV, silencia acerca
da referida concessdo a tais beneficiarios, vedando-a apenas aqueles que: a)
detenham, em qualquer parte do pafis, outro financiamento imobiliario ativo;
b) sejam proprietarios ou promitentes compradores de imével residencial em
qualquer parte do pafs; c) tenham recebido, a qualquer época, subsidios diretos
ou indiretos com recursos ou or¢camento da Unido e/ ou Fundos Habitacionais
FAR, FDS, FGTS e FNHIS para aquisicao de moradia; e d) tenham recebido, em
qualquer época, lote oriundo de programas habitacionais, salvo se a modalidade
requerida for para a edificagdo do mesmo.

Para o deslinde da questdo, é mister que haja anélise do caso concreto
com razoabilidade, a fim de apurar se a aquisi¢do e a venda do imével ocorreu
antes ou ap6s a edigdo da Lei 11.977/09. Assim, no caso da aquisi¢cdo do imével
e sua posterior alienacdo ter ocorrido antes da aludida lei, ndo ha objecdo, em
tese, quanto a possibilidade de concessao de financiamento do programa, pois
ndo ha como penalizar o beneficiario pelo fato de, no passado, ter sido pro-
prietario de um imével. Além disso, ha que se levar em consideracdo também
aquelas situagoes de caso fortuito ou forca maior, em que o proprietario acaba
sendo privado de seu bem por conta de algum acontecimento inevitavel, como,
por exemplo, quando ocorre um terremoto ou, entdo, quando ha incéndio
originado por um cabo elétrico que se rompe sem saber o motivo, que destréi
completamente a propriedade.

Ademais, verifica-se ainda que hé possibilidade do proprietario que ja
possuiu outro imével se tornar beneficiario do PMCMYV, pois poderé ao Car-
torio, ap6s constatar que nao se trata da primeira aquisigdo, registrar e cobrar
emolumentos integrais. Neste caso, antes de ser feito o registro dever-se-a dar
ciéncia a parte de que ela ndo é beneficiada com néo isengdo de emolumentos,
exigindo-se entdo o prévio depdsito previsto na Lei de Emolumentos ou, mes-
mo, o pagamento integral dos emolumentos, conforme procedimento usual-
mente adotado por cada registrador, consoante regra n. 3 da nota da diretoria
n. 17/2009, que trata das recomendagdes aos cartorarios sobre o PMCMYV, do
Colégio Registral do Rio Grande do Sul.'®

158 NOTA TECNICA CONJUNTA. Disponivel em: <http://registradores.org.br/minha-casa-minha-vida-nota-

-tecnica-conjunta-irib-anoreg-br>. Acesso em: 02 dez. 2010.

159 NOTA DA DIRETORIA 17/2009. Disponivel em: <http:
toria.asp?cod=47>. Acesso em: 03 dez. 2010.

www.colegioregistralrs.org.br/associado_notasdadire-




Por outro lado, quando ficar demonstrado que o beneficiario ja possuia
outro imével e o alienou s6 para usufruir dos beneficios do programa ou, ainda,
com intuito de burlar, ndo apresenta a declaragdo constando ser sua primeira
aquisicao, configura-se, em tese, fraude, sendo vedada, portanto, a concessao
de subsidio do referido programa. Tais fatos, frisa-se, tém ocorrido de forma
recorrente, como se observa na matéria publicada no sitio do Ministério do
Planejamento.™

Com relagdo a iméveis adquiridos por heranga, segundo entendimento
do Colégio Registral, se a cota-parte do herdeiro em imével residencial for igual
ou superior a40%, sera tal aquisicdo considerada com a primeira e tal herdeiro
ndo fard jus, quando da aquisicao de imével no PMCMYV, a gratuidade ou aos
descontos previstos no artigo 43 da Lei n. 11.977/09. Por aplicagdo analégica
e isondmica, qualquer que seja a modalidade de aquisi¢cdo (compra e venda,
permuta, doagdo, etc.), aplica-se a mesma proporcionalidade, ou seja, quem
for ou tenha sido proprietario de cota ideal igual ou superior a 40% de imével
residencial, ndo fard jus a gratuidade ou aos descontos referidos.’®!

Em face das consideragdes expostas, conclui-se:

a) que é necessdario que haja analise do caso concreto, com razoabilidade,
para constatar se a alienagdo do imével ocorreu antes ou apds o advento da
Lei n. 11.977/2009;

b) que comprovando-se, assim, que a alienagdo do imével ocorreu apoés
a edigdo da aludida lei e com intuito de burla-la, ndo fara jus aos beneficios
do PMCMYV;

¢) que pode o Cartério, constatando ndo se tratar da primeira aquisigdo
de imovel residencial, registrar e, por conseguinte, cobrar os emolumentos
integrais; e

d) que por fim, pode se tornar beneficidrio do PMCMYV, também, os
proprietarios de iméveis adquiridos por heranga.

No mais, ficamos a disposicao dessa Promotoria de Justica para as com-
plementagdes que se fizerem necessarias.

160 MINISTERIO DO PLANEJAMENTO. Minha Casa, Minha Vida é alvo de fraude. Disponivel em: <http:/ /clippingmp.
planejamento.gov.br/cadastros/noticias /2010/11/28 /minha-casa-minha-vida-e-alvo-de-fraude>. Acesso: 03 dez.
2010.

161 Ibid.
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2.12 PESQUISAN. 12/2014 - COMARCA DE MODELO - S1G: 05.2014.00002721-0

PARCELAMENTO DO SOLO - EXECUCAO FINALIZADA SEM
APROVACAO DA PREFEITURA - SEM REGISTRO DE IMO-
VEIS - CAUCAO/GARANTIA - REGISTRO DO LOTEAMENTO
CERTIDAO NEGATIVA PENAL PESSOA JURIDICA

Paulo Antonio Locatelli
Coordenador do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente

Questionamento

Segue a explicagdo dos fatos e os questionamentos solicitados via SIG
pelo Promotor de Justica Marcos Augusto Brandalise atinentes a loteamentos:

“1. Loteamento foi executado antes da aprovagdo da municipalidade e
antes de ser registrado em cartério. Houve a execucdo do empreendimento que
foi concluida. O Municipio emitiu o termo de verificacdo e constatou que houve
a conclusdo de 100% do loteamento. A par do ilicito penal, qual a providéncia
a ser adotada do ponto de vista urbanistico para o registro do parcelamento
quando ja estiver concluido? Como deve ser analisada a caugdo em casos de
empreendimento ja concluidos?

2. Tocante a exigéncia prevista no art. 18, III, “d”, da Lei 6.766/79, das
certiddes penais contra o loteador. Quando o loteador for pessoa juridica, devem
ser exigidas as certiddes também dos s6cios que compde a pessoa juridica?”

Resposta

Cumprimentando-o cordialmente, em atendimento a Vossa solicitacdo
de apoio, encaminho as seguintes consideragoes.

Inicialmente, vale transcrever o art. 40 da Lei do Parcelamento do Solo
Urbano (Lei n. 6.766/79):

Art. 40 - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o
caso, se desatendida pelo loteador a notificacdo, poderd regularizar
loteamento ou desmembramento nédo autorizado ou executado
sem observancia das determina¢des do ato administrativo de




licenca, para evitar lesdo aos seus padrdes de desenvolvimento
urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes de lotes.

§ 1° - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o
caso, que promover a regularizacdo, na forma deste artigo, obtera
judicialmente o levantamento das prestacdes depositadas, com os
respectivos acréscimos de correcao monetaria e juros, nos termos
do § 1° do art. 38 desta Lei, a titulo de ressarcimento das impor-
tancias despendidas com equipamentos urbanos ou expropriagdes
necessarias para regularizar o loteamento ou desmembramento.

§ 2° - As importancias despendidas pela Prefeitura Municipal,
ou pelo Distrito Federal quando for o caso, para regularizar o
loteamento ou desmembramento, caso ndo sejam integralmente
ressarcidas conforme o disposto no pardgrafo anterior, serdo
exigidas na parte faltante do loteador, aplicando-se o disposto
no art. 47 desta Lei.

§ 3° - No caso de o loteador ndo cumprir o estabelecido no pa-
ragrafo anterior, a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal
quando for o caso, poderd receber as prestagdes dos adquirentes,
até o valor devido.

§ 4° - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o
caso, para assegurar a regularizacdo do loteamento ou desmem-
bramento, bem como o ressarcimento integral de importancias
despendidas, ou a despender, podera promover judicialmente os
procedimentos cautelares necessarios aos fins colimados.

§ 5° A regularizacao de um parcelamento pela Prefeitura Munici-
pal, ou Distrito Federal, quando for o caso, ndo poderd contrariar
o disposto nos arts. 3° e 4° desta Lei, ressalvado o disposto no § 1°
desse ultimo. (grifo nosso).

Sendo assim, ndo sendo as exigéncias legais e administrativas cumpri-
das regularmente pelo loteador, considera-se fundamental a intervencao do
Poder Publico Municipal, a fim de tomar as providéncias necessérias a devida
regularizagdo do parcelamento efetuado, quer esteja ele concluido, como no
presente caso, ou nao.

E de suma importancia, primeiramente, compreender a abrangéncia do
termo “regularizar” usado no artigo exposto e, para tal, desiderato os ensina-
mentos de Mukai, Alves e Lomar ndo poderiam ser mais elucidativos:

Anosso ver aregularizagio envolve a aprovacdo do parcelamen-
to, seu registro, a execucdo conforme os projetos aprovados e a

execucdo das obras determinadas pelo poder ptblico, nos termos
do ato administrativo de licenca. Considera-se que o poder publico
pode inclusive providenciar o registro do parcelamento irregular,
visto que, além de atender a defesa dos direitos dos adquirentes
de lotes, deverd, com maior razdo, assegurar plenamente a atu-
alizacao dos direitos da administracio, em nome do interesse
publico, uma vez que é através do registro de loteamento que as
vias e pracas, os espacos livres e as areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos passam a integrar o seu
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dominio, conforme pauta o art. 22.'* (grifo nosso).

Desse modo, se tratando de loteamento clandestino ou irregular, tem o
Municipio o poder-dever de proceder a essa regularizacdo, de acordo com o
que preveem as jurisprudéncia do STJ, a saber:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO URBANISTICO. LOTEAMENTO
IRREGULAR. MUNICIPIO. PODER-DEVER DE REGULARI-
ZACAO.

1. O art. 40 da lei 6.766/79 deve ser aplicado e interpretado a luz
da Constituigao Federal e da Carta Estadual.

2. A Municipalidade tem o dever e ndo a faculdade de regularizar
0 uso, no parcelamento e na ocupagao do solo, para assegurar o
respeito aos padrdes urbanisticos e o bem-estar da populacao.

3. As administra¢des municipais possuem mecanismos de auto-
tutela, podendo obstar a implantagdo imoderada de loteamentos
clandestinos e irregulares, sem necessitarem recorrer a ordens
judiciais para coibir os abusos decorrentes da especulagao imo-
bilidria por todo o Pais, encerrando uma verdadeira contraditio in
terminis a Municipalidade opor-se a regularizar situacdes de fato
ja consolidadas.

4. A ressalva do § 5° do art. 40 da Lei 6.766/99, introduzida pela
lei 9.785/99, possibilitou a regularizacdo de loteamento pelo
Municipio sem ateng¢do aos parametros urbanisticos para a zona,
originariamente estabelecidos. Consoante a doutrina do tema, ha
que se distinguir as exigéncias para a implantacdo de loteamento
das exigéncias para sua regularizagdo. Na implanta¢do de lotea-
mento nada pode deixar de ser exigido e executado pelo loteador,
seja ele a Administragdo Puiblica ou o particular. Na regularizacao
de loteamento j4 implantado, a lei municipal pode dispensar algu-
mas exigéncias quando a regularizagao for feita pelo municipio.
A ressalva somente veio convalidar esse procedimento, dado que
ja praticado pelo Poder Publico. Assim, com dita ressalva, restou
possivel a regularizagdo de loteamento sem atengdo aos parame-
tros urbanisticos para a zona. Observe-se que o legislador, no caso
de regularizacao de loteamento pelo municipio, podia determinar
a observancia dos padrdes urbanisticos e de ocupacdo do solo,
mas nao o fez. Se assim foi, ha de entender-se que nio desejou
de outro modo mercé de o interesse ptblico restar satisfeito com
uma regularizagdo mais simples. Dita excecdo ndo se aplica ao
regularizador particular. Esse, para regularizar o loteamento, ha
de atender a legislacdo vigente.

5. O Municipio tem o poder-dever de agir para que o loteamento
urbano irregular passe a atender o regulamento especifico para
a sua constituigao.

6.Se ao Municipio é imposta, ex lege, a obrigacdo de fazer, procede
a pretensdo deduzida na acao civil publica, cujo escopo é exata-
mente a imputagdo do facere, as expensas do violador da norma

162 MUKAI, Toshio; ALVES, Aladr Caffé; LOMAR, Paulo José Villela. "Loteamentos e Desmembramentos Urbanos".
1? edigao. Sao Paulo: Sugestdes Literarias S/ A: 1980. Pg.236.
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urbanistico-ambiental. Recurso especial provido.” (REsp 448216 /
SP, PRIMEIRA TURMA, RECURSO ESPECIAL, Relator Ministro
LUIZ FUX, julgado em 14/10/2003, DJ 17/11/2003).

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. RECURSO ES-
PECIAL. JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE. NAO
OCORRENCIA DE CERCEAMENTO AO DIREITO DE AMPLA
DEFESA E AO CONTRADITORIO. ALEGACAO DE VIOLACAO
AOS ARTS. 302, 111, 331, § 2°, 332, 333, I E II DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULA N. 211 DO STJ. ACAO CIVIL PUBLICA. LOTEAMEN-
TO IRREGULAR. MUNICIPIO. PODER-DEVER. ART. 40 DA LEI
6.766/79. PRECEDENTES DO STJ.

1. Hip6tese em que o Ministério Publico do Estado de Sao Paulo
ajuizou acdo civil publica contra o Municipio, a Associacdo de
Ocupantes e dois sdcios, objetivando a regularizacdo do lotea-
mento, que foi julgada procedente para condenar os requeridos
arealizagdo de obras necessérias a infra-estrutura do loteamento
irregular, dentre outras cominagdes.

2. A auséncia de prequestionamento dos dispositivos legais tidos
como violados (302, III, 331, § 2°, 332, 333, I e II do Cédigo de
Processo Civil) torna inadmissivel o recurso especial. Incidéncia
das Sumulas 282/STF e 211/ST]J.

3. E pacifico o entendimento desta Corte Superior de que o Mu-
nicipio tem o poder-dever de agir para fiscalizar e regularizar
loteamento irregular, pois é o responsavel pelo parcelamento,
uso e ocupacdo do solo urbano, atividade essa que é vinculada,
e ndo discriciondria. Precedentes: REsp 432.531/SP, 2* Turma,
Rel. Min. Franciulli Netto, DJ de 25.4.2005; REsp 448.216/SP, 1*
Turma, Rel. Min. Luiz Fux, DJ de 17.11.2003; REsp 131.697/SP,
2% Turma, Rel. Min. Jodo Otéavio de Noronha, DJ de 13.6.2005.
Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, ndo
provido”. (STJ. REsp 1170929 / SP, PRIMEIRA TURMA, Relator
Ministro BENEDITO GONCALVES, julgado em 20/5/2010, DJe
27/5/2010).

A propésito, o Guia do Parcelamento do Solo Urbano'® ja se posicionou

sobre o tema:

Considerando as intimeras varidveis a serem sopesadas (tempora-
lidade, localizagdo, caracteristicas das ocupagdes..), a pertinéncia
da regularizacdo do loteamento ou a opgdo pelo desfazimento
deveréo ser analisadas pelo Municipio, conforme o caso concreto,
muito embora o STJ venha entendendo que o Municipio tenha o
poder-dever de agir no sentido de regularizar o loteamento urbano
ocorrido de modo clandestino ou irregular, para impedir o uso
ilegal do solo, sendo o exercicio dessa atividade obrigatério e ato
vinculado (REsp 194732/SP e REsp 124714/SP).

163 SANTA CATARINA. Ministério Pablico. Centro Operacional do Meio Ambiente. Guia do parcelamento do solo
urbano: perguntas e respostas: consultas e modelos / Coordenado por Luis Eduardo Couto de Oliveira Souto. -
Florianépolis: MPSC, 2010, p. 54-55.
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Sendo assim, no caso vertente, no qual ja houve a emissdo de Termo de
Verificacdo pela Prefeitura, que deve somente ser expedido se executadas as
obras minimas exigidas pela Lei n. 6.766/79 e outras impostas pela legislagdo
municipal, pois ndo pode ser atestada a conclusao do parcelamento se todas as
obras ainda ndo foram concluidas ou realizadas em desacordo com os diplomas
mencionados'®, resta, portanto, apenas concretizar o procedimento de aprova-
¢do do loteamento na Prefeitura e efetuar o registro do loteamento no Cartério
de Registro de Imoveis, para que as areas especificadas em lei (vias, pragas,
espacos livres, dreas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos
urbanos) possam efetivamente ser passadas ao dominio ptblico.

Nao se pode olvidar que a regularizagdo do parcelamento devera sempre
ser antecedida de uma notificagdo ao parcelador, conforme consta no caput e
no paragrafo 2° da art. 38 da Lei n. 6.766/79, requisito este imprescindivel,
podendo ser dada por um dos adquirentes ou pelo Poder Ptblico Municipal,
sendo recomendado a este altimo notificar, a fim de que ndo ocorram possiveis
impugnagdes a notificagdo promovida por adquirente.'®®

Quanto a realizagdo do ato de regularizacdo pelo Poder Pablico Mu-
nicipal, compreende-se que decorrerd de um ato administrativo vinculado e,
segundo o art. 12 da Lein. 6.766/79, cabe a Lei Municipal explicitar o procedi-
mento para aprovacdo dos desmembramentos e loteamentos que mais atenda ao
peculiar interesse do Municipio, o qual, nessa Comarca de Modelo, foi tracado
pela Lei Complementar Municipal n. 2.060/2012.

E importante relembrar que ao Poder Pablico Municipal, para fins de
regularizagdo fundidria, é admitida a instituigdo de padrées menos rigorosos
“que os exigidos por ocasido da aprovacao do empreendimento, nos termos
do art. 40 da lei 6.766/19 (REsp. 448216/SP)” 1%

Ja em relacdo a caugdo, sabe-se que deve ser suficiente para cobrir inte-
gralmente a responsabilidade direta do loteador relacionada aos custos da exe-
cucdo, e a indireta correspondente a custas e outras despesas, caso descumpra
este com suas obrigacdes; e no que concerne a sua liberagdo ensina Gasparini:

A liberacio do fiador ou do bem dado em garantia ocorrerd de modo
integral apds o recebimento das obras, que se dard automaticamente

com a expedicdo do chamado Termo de Verificacdo, se outra coisa nio
dispuser a lei municipal. Esta, para assegurar o interesse puiblico e o dos

164 GASPARINI, Diogenes. "o Municipio e o Parcelamento do Solo". 2* ed. Sao Paulo: Saraiva, 1988. Pg.99

165 MUKALI, Toshio; ALVES, Alaor Caffé; LOMAR, Paulo José Villela. "Loteamentos e Desmembramentos Urbanos".
1? edigao. Sao Paulo: Sugestdes Literarias S/ A: 1980. Pg.235.

166 Guia do Parcelamento do solo, op. cit., p. 55



adquirentes dos lotes, pode estabelecer que a garantia s serd liberada
depois de submetidas as obras a certas experiéncias ou, oura e simples-
mente, depois de seis meses da data do Termo de Verificacio e se até esse
momento estiverem em ordem as obras executadas.'”

A Lei Complementar Municipal n. 2.060/2012, em seus arts. 82 e 84,
dispde sobre o assunto, verbis:

Art. 82. Para fins de garantia da execucéo das obras e servicos de
infraestrutura urbana exigida para o loteamento, antes da sua
aprovacao, devera ser firmado o Termo de Caucionamento - Anexo
VI, desta Lei onde ficara caucionado um percentual da area total do
loteamento, cujo valor corresponda ao custo dos servigos e obras.

Parégrafo Unico. O valor dos lotes sera calculado, para efeito deste
artigo, pelo preco da drea sem considerar as benfeitorias previstas
no projeto aprovado.

I - a Prefeitura podera liberar proporcionalmente a garantia da
execugdo, a medida que os servigos e obras forem concluidos;

II - concluidos todos os servicos e as obras de infraestrutura
exigidas para o loteamento, a Prefeitura liberara as garantias de
sua execugao.

Art. 84. Uma vez realizadas todas as obras e servicos exigidos para
o loteamento, o loteador ou seu representante legal requerera a
Prefeitura através de requerimento, que seja feita a vistoria através
de seu 6rgao competente.

§ 1° O requerimento do interessado devera ser acompanhado de
uma planta retificada do loteamento, que serd considerada oficial
para todos os efeitos.

§ 2° Ap0s a vistoria, a Prefeitura expedird um laudo de vistoria
e caso todas as obras estejam de acordo com as exigéncias muni-
cipais baixara também decreto de aprovacdo de implantagdo do
tracado e infra-estrutura do loteamento.

§ 3° O loteamento podera ser liberado em etapas, desde que na
parcela, em questdo, esteja implantada e em perfeito funciona-
mento toda a infraestrutura exigida por Lei.

Desse diploma legislativo extrai-se que a garantia exigida para servir de
caucdo as construgdes poderdo ser liberadas a medida que os servicos e obras
forem concluidos; no que pese a situagdo relatada na Vossa solicitagdo, uma
vez que ja foi expedido o Termo de Verificacdao, o qual pressupde o término
das obras de infraestrutura conforme a legislagdo pertinente, ndo cabe mais a
exigéncia de termo de garantia porquanto seu objeto ndo mais existir.

2) No tocante as certiddes negativas de a¢des penais exigidas pelo art.
18, 111, alinea ¢, da Lei n. 6.766/79, quando o loteador se tratar de pessoa juri-

167 GASPARINI, Diogenes. "o Municipio e o Parcelamento do Solo". 2° ed. Sao Paulo: Saraiva, 1988. Pg.102
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dica, devem ser tiradas em nome de seus administradores e, quando ela for
composta de outras pessoas juridicas, o mesmo procedimento deve ser tomado
com os respectivos administradores dessas, e ndo com relagdo aos sécios, como
mencionado em Vossa indagacao.

Sendo estas as consideracdes, este Centro permanece a disposicdo des-
sa Promotoria de Justica para as complementagdes e esclarecimentos que se
fizerem necessarios.

Destaca-se que as informagdes técnico-juridicas remetidas pelos Centros
de Apoio ndo tém carater vinculativo, conforme preceituam os arts. 33, II, da
Lein. 8.625/93 e 54, VI, da Lei Complementar Estadual n. 197 /2000.

2.13 PESQUISA N. 013/2014 - COMARCA DE QUILOMBO - DATA: 10/2/2014

PROCESSO DE PARCELAMENTO DE SOLO - PARTE ATI-
VA COOPERATIVA - APRESENTAGCAO DA CERTIDAO DE
CONSENTIMENTO AO PROCESSO DO CONJUGE - (art. 18,
VII, 6.766/79)

Paulo Antonio Locatelli
Coordenador do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente

Pergunta

Estamos analisando um processo de Loteamento de solo, porém o
requerente é uma Cooperativa (COOPERHAF), sendo que quem veio ao pro-
cedimento requerer foi o Presidente e tesoureiro, porém a davida acerca da
necessidade de os conjuges declararem se consentem com o registro do lote-
amento (art. 18, VII, 6.766/79), e se ha a necessidade de se proceder a juntada
das certiddes referidas no art. 18, também dos referidos conjuges.

Resposta

Impende destacar que loteamento de solo e desmembramento sao
modalidades de parcelamento de solo urbano normatizada na Lei especial n.
6.766/79, que consistem em subdivisdo de gleba em lotes destinados a edifi-



cacdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros ptblicos ou
prolongamento, de modificacao ou ampliagdo das vias existentes, conforme
determinacao do art. 2°, §1°, e, desmembramento, o parcelamento de gleba, com
o aproveitamento de sistema viario, ou que ndo necessite de abertura assim
como alteracdo de vias publicas e logradouros ja existente.

Em evidéncia, Hely Lopes Meirelles'® define loteamento como meio
de urbanizacao, o qual s6 se efetiva por procedimento voluntario e formal do
proprietario da gleba que planeja a sua divisdo e o submete a aprovagdo da
Prefeitura, para subsequente inscricao no registro de iméveis.

Para que essa formagdo seja realizada, de forma legal, é necessario o
cumprimento de requisitos previstos na Lei de Parcelamento do Solo (Lei n.
6.766/79), tal como a exigéncia da declaracao de consentimento do coénjuge
do requerente mencionado no art.18, inc. VII, e outras exigéncias urbanisticas,
ambientais e administrativas descritas no retrocitado diploma.

No entanto, a norma ndo menciona a personalidade juridica do loteador,
deixando assim uma lacuna no artigo aludido. Desta forma, o Jodo Batista Ga-
lhardo'®, entende que a pessoa juridica deve anexar ao processo de loteamento:

[...] olocal de sua sede social, o numero de inscri¢do no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas, bem como onde se encontra regis-
trada, no Registro Civil de Pessoa Juridica ou na Junta Cmercial.
Deve ser juntado, também, o contrato social, por certidao recente
do respectivo 6rgao registrador, para verificar a regularidade da
representacao societaria, especialmente se quem requer o regis-
tro tem poderes para tanto, bem como para identificar os seus
representantes legais.

De todo o exposto, tratando-se de cooperativa, qualificada como pessoa
juridica, a qual, por corolario légico, ndo possui conjuge, a exigibilidade de
declaracao é impertinente.

Haja visto que a declara¢do do conjuge tem o objetivo de demonstrar a
terceiro a conformidade e a auséncia de vicios, em casos de venda, alienacio,
hipoteca ou gravagdo de 6nus real de bens iméveis, como menciona o art. 235,
incl, e art. 242, ambos aduzidos no Cédigo Civil, no qual a mulher pode intervir
nos atos de seu conjuge, na auséncia do seu consentimento.

Neste contexto, ndo cabe exigir a declaracao de conjuge em face da CO-
OPERHAF, conforme prevé o inc. VII, do art. 18, da Lei n. 6.766/79.

168 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. 9° ed. Malheiros: Sao Paulo, 2005. p.133.
169 GALHARDO, Joao Batista. O Registro do parcelamento do solo para fins urbanos. Porto Alegre, 2004. p. 79.
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Recomenda-se, ainda, aos membros do Ministério Publico a fiscalizag¢do
nos pedidos de registro de loteamentos do solo urbano, requeridos por empre-
sas, conhecimento das partes legais, as quais representam a pessoa juridica de
acordo com o contrato social.

Acaso o material ndo seja suficiente, este Centro permanece a disposigdo
dessa Promotoria de Justica para as complementagdes e esclarecimentos que
se fizerem necessarios.

Destaca-se que as informagdes técnico-juridicas remetidas pelos Centros
de Apoio ndo tém carater vinculativo, conforme preceituam os arts. 33, II, da
Lein. 8.625/93 e 54, VI, da Lei Complementar Estadual n. 197 /2000.

2.14 PESQUISA N. 27/2014 - DATA: 7/4/2014

ACAO DE USUCAPIA0O COMO FORMA DE BURLA A LEI DE
PARCELAMENTO DO SOLO - (IM)POSSIBILIDADE — AFERI-
CAO DO CASO CONCRETO

Paulo Antonio Locatelli

Coordenador do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente

Questionamento

Pesquisa acerca da “utilizacdo da agdo de usucapido para burlar um lo-
teamento/ parcelamento irregular em que o proprietario faz a venda de fracoes
de uma matricula maior”.

Resposta

Inicialmente, tem-se que a utilizagdo da acdo de usucapido para burlar a
Lei de Parcelamento do Solo é controversa na jurisprudéncia nacional. Somente
uma cuidadosa anélise do caso concreto podera revelar se a referida agao foi
intentada como expediente de fraude a Lein. 6.766,/79, nos termos e parametros
que se passa a discorrer.

TESE: ADMISSIBILIDADE DA ACAO DE USUCAPIAO EM LOTE-
AMENTO IRREGULAR/CLANDESTINO



A usucapiao é modalidade de aquisicéo da propriedade imével. E con-
siderada forma de aquisicdo originéria da propriedade, recebendo aquele que
usucapir a propriedade isenta de quaisquer limitacdes. E também denominada
por prescricdo aquisitiva, a medida que concorre para a sua consumacao a
inércia do titular do bem e o tempo de posse.

Os requisitos da usucapido, em suas diversas modalidades, estdo pre-
vistos nos artigos 1.238 e seguintes do Cédigo Civil, cujo cumprimento enseja
a aquisicdo da propriedade em questdo. Assim, cumpridos os requisitos ins-
critos no Cédigo Civil, estard o magistrado obrigado a declarar por sentenca a
titularidade do imével usucapiendo.

Tendo em vista que a usucapido é forma de aquisi¢do da propriedade,
mas nao modalidade de urbanizac¢do da area, ndo estara aquele que pretende
adquirir a propriedade por esta via adstrito aos mandamentos da Lei de Par-
celamento do Solo, isto é, a acdo de usucapido podera ser proposta a despeito
de quaisquer limita¢des advindas deste diploma.

Esse entendimento é compartilhado pelo Tribunal de Justica de Sao
Paulo, como se pode inferir dos julgados a seguir colacionados:

USUCAPIAO MODO ORIGINARIO DE AQUISICAO DA
PROPRIEDADE IRRELEVANCIA DA IRREGULARIDADE DO
LOTEAMENTO E DO BLOQUEIO DA MATRICULA NO RE-
GISTRO IMOBILIARIO PEDIDO JURIDICAMENTE POSSIVEL
EXTINCAO DO PROCESSO AFASTADA PROSSEGUIMENTO
DETERMINADO RECURSO PROVIDO (TJSP, APELACAO CI-
VEL n° 0000489.16.2009.8.26.0586 SAO ROQUE, Des. Elliot Akel,
j. em 18 de junho de 2013).

USUCAPIAO. A sentenga julgou extinta a demanda em razédo
da impossibilidade juridica do pedido. Pretensdo do autor ao
reconhecimento de usucapido de imével que supostamente in-
tegra loteamento irregular. Bloqueio da matricula determinado
em acdo civil ptublica na qual se examina a responsabilidade pela
implantacdo de loteamento irregular. 1 O pedido dos autores é
juridicamente possivel. Inexiste vedacao legal ao reconhecimento
da usucapido de imével que integra loteamento irregular. Logo,
o pedido é admitido pelo ordenamento juridico. E o que basta
para garantir o conhecimento do mérito da demanda. 2 O parce-
lamento irregular do solo nao constitui 6bice ao reconhecimento
da usucapido do imével. A usucapido se define como modo
originario de aquisicdo da propriedade. Assim sendo, rompe
qualquer relagdo juridica entre o anterior titular do dominio e o
subsequente possuidor. Recurso provido para anular a sentenga”
(TJSP, Apelagao n° 0007395.85.2010.8.26.0586, rel. Des. Carlos
Alberto Garbi, j. 27/11/2012)

EXTINCAO DO PROCESSO Indeferimento da petigao inicial
Usucapido (art. 183, Constituicdo Federal) Modo originério de

183



184

aquisicdo de propriedade Area eventualmente situada em lote-
amento irregular ou clandestino Pedido juridicamente possivel
Processamento vidvel Recurso provido, afastada extincdo do
processo (TJSP, Apelagdo n°® 425.461-4/7, rel. Des. Vicentini Bar-
roso, j. 19/12/2006).

Sendo assim, diante da presenca dos requisitos para concessao da
usucapido, necessdria se faz a declaragdo pelo juiz da titularidade do imével
ao pretendente, a despeito do ndo cumprimento dos parametros da Lei de
Parcelamento do Solo, visto que inexiste vedacado a sua concessdo e pelo fato
da usucapido romper qualquer relagdo juridica entre o anterior titular e o
subsequente possuidor.

ANTITESE: INADMISSIBILIDADE DA ACAO DE USUCAPIAO EM
LOTEAMENTO IRREGULAR/CLANDESTINO

Por outro lado, existem expressivos posicionamentos, na jurisprudéncia
nacional, que acusam a ocorréncia de burla a Lei de Parcelamento do Solo pela
via obliqua da acdo de usucapido.

Nesse sentido, diante da impossibilidade de regulariza¢ao fundiaria de
loteamentos irregulares ou clandestinos, os quais, muitas vezes, ndo possuem
a infraestrutura minima necessaria, os interessados utilizam-se de agbes de
usucapido para adquirirem a titularidade do imével.

Frisa-se que dar inicio ou, de qualquer modo, efetuar a implantacdao
de loteamento ou desmembramento para fins urbanos, em desacordo com as
normas legais, constitui crime de médio potencial ofensivo (art. 50 e incisos
da Lein. 6.766/79).

Logo, ndo podera o 6rgao de execucdo anuir com o intento de usucapido,
cuja origem esta relacionada com um grave delito.

Sobre o tema, colaciona-se ementas provenientes de Tribunais de Justica:

APELACOES CIVEIS. ACOES DE USUCAPIAO. ESCRITURAS
PUBLICAS DE CESSAO DE DIREITOS DE POSSE. PEDIDOS
FORMULADOS EM FEITOS SEPARADOS. TENTATIVA DE
BURLA A LEGISLACAO QUE REGULA O PARCELAMENTO
DO SOLO URBANO E AO PLANO DIRETOR MUNICIPAL.
FRACIONAMENTO DE AREA SEM OBSERVAR A METRAGEM
MINIMA EXIGIDA IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO.
RECURSOS CONHECIDOS E DESPROVIDOS.

(TJSC, Apelacao Civel n. 2009.045110-1, comarca da Capital, Rel.
Desembargador Substituto Odson Cardoso Filho, j.em 22/7/11).



AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOTEAMENTO IRREGULAR.
ACAO CIVIL PUBLICA. REGULARIZACAO. USUCAPIAO DE
LOTES.

Descabe, ao loteador, proceder a subdivisdo de area em glebas e
pretender, via usucapido, regularizar os lotes, porquanto o parce-
lamento do solo deve ser feito de acordo com os requisitos legais
e,in casu’, na forma e prazo determinados nos autos da acéo civil
publica, e ndo ao talante do ente ptiblico. Agravo de instrumento
provido. (TJRS, Agravo de Instrumento n. 70007864929, Décima
Sétima Camara Civel, rel. Des. Luiz Roberto Imperatore de Assis
Brasil, j. em 14/9/2004).

USUCAPIAO - Apelo contra indeferimento da inicial, por ina-

tendida determinac¢do do Juizo de instrucdo adequada do feito

- Determinacéo irrecorrida, preclusa a questéo - Intencdo, por

outro lado, sob o manto de suposta usucapido constitucional, de

regularizar por via obliqua loteamento clandestino - Indeferimento

da inicial bem decretado, apelo improvido (TJSP, Apelagdo Civel n.

0119461-59.2006.8.26.0000, Rel. Des. Luiz Ambra, 8* C.,j. em 6.6.11).

Entendimento contrario poderia produzir sérios e irreparaveis danos a
ordem urbanistica, visto que o crescimento da cidade nao iria estar adstrito as
normas de parcelamento do solo e do Plano Diretor, mas ficaria ao alvedrio

do loteador irregular/clandestino.

Insta destacar, por fim, que o ordenamento juridico deve ser interpreta-
do como um todo harménico, conjugando as legislacdes pertinentes quando
necessario, sistematicamente. Por essa razdo, é irrazoavel pretender analisar o
instituto da usucapido separadamente da Lei de Parcelamento do Solo.

Conclui-se, portanto, que deverd o loteador obter o devido registro,
para, apds os tramites do art. 18 da Lei de Parcelamento do Solo, viabilize a
transferéncia do imével, em prestigio ao principio da continuidade dos registros
publicos, haja vista que cada acdo de usucapido originard uma nova matricula.

SINTESE:

Importa salientar que os dois posicionamentos acima destacados sao
juridicamente possiveis, como se pode observar da vacilante jurisprudéncia
acima colacionada.

Tendo em vista o detalhado, devera o 6rgdo de execugdo, mediante ana-
lise detida ao caso concreto, extrair elemento volitivo do loteador na ocasido
do ajuizamento da agdo de usucapido. Afigura-se ser critério idoneo para a
aferi¢do, no caso concreto, o hiato entre a época de instalagdo do loteamento
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irregular/clandestino e a agdo de usucapido. Se longo, é possivel a acdo, se
curto, inadmissivel.

Logo, devera o 6rgdo de execucdo avaliar: a) se ha pretensdo de utilizar
a agdo de usucapido como um direito legitimo daquele que adquiriu um imé-
vel, embora ndo presente a total regularidade da 4rea na qual esta inserido;
ou b) se ha pretensdo de fraudar a Lei de Parcelamento do Solo, isentando o
loteador irregular/clandestino de quaisquer obriga¢des urbanisticas presentes
da legislacao.

Sendo estas as consideragdes, este Centro permanece a disposi¢do des-
sa Promotoria de Justica para as complementagdes e esclarecimentos que se
fizerem necessarias.

Destaca-se que as informagoes técnico-juridicas remetidas pelos Centros
de Apoio ndo tém carater vinculativo, conforme preceituam os arts. 33, II, da
Lein. 8.625/93 e 54, VI, da Lei Complementar Estadual n. 197 /2000.

2.15 PESQUISA N. 44/2014 - COMARCA DE TIMBO - DATA: 21/5/2014

PARCELAMENTO DO SOLO - ATO JURIDICO DE APROVA-
CAO DO PROJETO DE LOTEAMENTO OU DESMEMBRA-
MENTO - POSSIBILIDADE DA LEGISLACAO MUNICIPAL
DISCIPLINAR O PROCEDIMENTO

Paulo Antonio Locatelli
Coordenador do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente

Questionamento

Dos procedimentos de desmebramento dos Municipios da minha co-
marca sempre constou DECRETO municipal especifico aprovando aquele
parcelamento de solo.

Ocorre que, agora, o Prefeito de Timb6, por Decreto, regulamentou
a forma de aprovacgdo dos parcelamentos de solo, estabelecendo que “todo
parcelamento do solo, apés cumpridas as exigéncias legais sera aprovado por



certiddo expedida pela Secretaria de Planejamento, Transito e Meio Ambiente,

que deverd ser levada a registro pelo interessado, no prazo de 180 dias”.

Isso é possivel (aprovacdo pro certiddo da Secretaria) ou é necessario
Decreto especifico para cada parcelamento de solo?

Resposta

De saida, destaca-se que o projeto de parcelamento do solo devera ser
aprovado pela Municipalidade'”’, mediante a apresentagdo de desenhos, memo-
rial descritivo e cronograma de execugdo das obras, com duracgdo determinada,
acompanhado de certiddo atualizada de matricula da gleba, expedida pelo
cartério de registro de iméveis competente, da certidao negativa de tributos
municipais e do competente instrumento de garantia, conforme prescreve a
Lei de Parcelamento do Solo.

O art. 12 da Lei n. 6.766/7', por sua vez, ndo prevé o ato juridico por
meijo do qual serd aprovado o projeto de parcelamento do solo. Por via de
consequéncia, a Municipalidade devera aferir quais os procedimentos ade-
quados que visem a aprovacdo dos parcelamentos no Municipio, conforme as
peculiaridades locais.

Extrai-se da obra de Diégenes Gasparini'’? o seguinte excerto:

O ato de aprovacdo, sobre ser administrativo, é vinculado. E
administrativo porque se trata de manifestacdo unilateral do
Municipio. E vinculado porque, se atendidas pelo interessado
todas as exigéncias legais, nao pode o ser negada a aprovacao.
Examinado o pedido do parcelador, edita-se no respectivo pro-
cesso o ato de aprovacao e expede-se a correspondente certidao,
que lhe é entregue sob recibo, para que a tenha sempre presente
para fins fiscalizatorios e para atender ao exigido pelo art. 18, V,
por ocasido do registro. Observe-se que esse ato recebe da Lei de
Parcelamento do Solo Urbano as mais variadas denominagées. Ora
é autorizacdo (art. 50, I), ora é licenga (art. 40), ora é aprovagio (art. 52).
Pode também o ato de aprovacao do parcelamento ser veiculado
por decreto ou portaria. Nesses casos, a autoridade competente,
apods o exame do projeto, faz pequeno relato, e conclui pela lega-
lidade do pedido e sugere seja expedido o decreto ou portaria.
Cabe, como se v&, a lei municipal explicitar o procedimento para a

170 “A aprovagao de loteamento é ato da algada privativa da Prefeitura, atendidas as prescri¢des da Unido, os preceitos
sanitarios do Estado e as imposicdes urbanisticas do Municipio, ouvidas, previamente, quando for o caso, as au-
toridades militares e as florestais com jurisdigao na area e o INCRA, se a gleba estiver na zona rural (MEIRELLES,
Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. 13. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2003, p. 540).

171 Art.12. O projeto de loteamento e desmembramento devera ser aprovado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito
Federal quando for o caso, a quem compete também a fixagao das diretrizes a que aludem os arts. 6° e 7° desta Lei,
salvo a excegdo prevista no artigo seguinte.

172 GASPARINI, Diégenes. O municipio e o parcelamento do solo. 2. ed. Sao Paulo: Saraiva, 1988, p. 78.
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aprovagdo dos loteamentos e desmembramentos que mais atenda
ao peculiar interesse do Municipio. (grifei)

Como se observa, afiguram-se cabiveis a aprovacao dos projetos de lo-
teamento e desmembramento os mais variados atos juridicos, os quais podem
se traduzir em decretos ou meras certiddes, fornecidas pela Prefeitura apds o
escorreito procedimento.

Fixadas essas diretrizes, é importante ressaltar que ndo se verifica retro-
cesso ambiental apto aimpugnar as alteragdes no procedimento de parcelamen-
to do solo urbano, que estabeleca a modificagdo do ato juridico de aprovacao
(de decreto para certiddo emitida por Secretaria Municipal). Isso porque nao
havera menor protecao ao meio ambiente nas dreas objeto do parcelamento,
a medida em que a legislacdo ambiental aplicavel aos parcelamentos do solo
urbano permanece higida.

Nesse contexto, a partir do entendimento de que os Municipios sdo do-
tados de autoadministracdo e autolegislacdo, exsurge a competéncia privativa
do Municipio (art. 30 da Constituicdo da Reptiblica) em “promover, no que
couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle
do uso, do parcelamento e da ocupagédo do solo urbano” e “legislar sobre as-
suntos de interesse local”.

Conclui-se, portanto, que a alteracdo do procedimento de aprovagdo
do projeto de parcelamento do solo levado a efeito pelo Municipio de Timbé
é licita e ndo consubstancia retrocesso ambiental, a medida que se trata de
competéncia privativa, podendo dispor do interesse local.

Sendo estas as consideragdes, este Centro permanece a disposi¢ao des-
sa Promotoria de Justica para as complementagdes e esclarecimentos que se
fizerem necessdrias.

Destaca-se que as informagoes técnico-juridicas remetidas pelos Centros
de Apoio ndo tém carater vinculativo, conforme preceituam os arts. 33, II, da
Lein. 8.625/93 e 54, VI, da Lei Complementar Estadual n. 197/2000.



2.16 PESQUISA N. 49/2014 - COMARCA DE ICARA - DATA: 19/6/2014

ZONEAMENTO - ALTERACAO LEGISLATIVA - RETROA-
TIVIDADE - CONSTRUCOES - PROJETOS APROVADOS, EM
ANDAMENTO E FINALIZADOS - DIREITO INDENIZATORIO
RESTRITO AS OBRAS INICIADAS - COMPETENCIA DO SE-
CRETARIO DO PLANEJAMENTO MUNICIPAL EM PROCEDER
AINTERDICAO DE OBRAS E EDIFICACOES - POSSIBILIDADE

Paulo Antonio Locatelli
Coordenador do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente

Questionamento

Encaminho anexas as leis municipais a respeito da alteragdo do zonea-
mento, impedindo a instalagdo de um crematoério na cidade, solicitando estudo
acerca da existéncia, ou ndo, de direito adquirido.

Aproveito a oportunidade para questionar acerca da legitimidade/
competéncia do Secretario do Planejamento do Municipio para interditar as
instalacdes do Crematério em construgdo, com fundamento no Decreto Esta-
dual n. 30.570/86, pois consta, no referido Decreto, que a competéncia para a
fiscalizacao seria da Diretoria de Vigilancia Sanitéria.

Resposta
1. EXPECTATIVA DE DIREITO E DIREITO ADQUIRIDO

O tema vertente foi abordado na Pesquisa n. 44 /2011, elaborada por este
Centro de Apoio Operacional:

Nao se pode olvidar, inicialmente, que, nas tltimas décadas, vivencia-
-se, em muitos centros urbanos, um desenfreado crescimento populacional,
trazendo consigo um desordenado processo de urbanizacdo, conduzido por
uma violenta demanda imobiliaria e especulativa, com sérios prejuizos a sus-
tentabilidade e ao processo de inclusao social urbana.

Como complementacdo deste intréito, extrai-se fragmento do estudo
realizado por este Centro de Apoio, conforme segue:

189



190

Essa invasdo cinza - face obscura do tdo sonhado “progresso” -
quando processada de maneira ndo planejada, exerce todo o seu
poder destrutivo e ofensivo, inevitavelmente, sobre a natureza.

Ao promover intimeras e irreparaveis agressdes ao meio ambien-
te, 0 avango inconsequente das construgdes deforma os espagos
naturais, ameaga o equilibrio ecoldgico e, por fim, afeta a prépria
qualidade de vida humana.

Ainda, em outra situagdo, colacionamos o seguinte excerto, por ser

pertinente:

O Plano Diretor é o conjunto de regras basicas que determina e
orienta a ocupacao e o ordenamento do espago urbano, a partir da
identificacdo e da andlise das caracteristicas fisicas, das atividades
predominantes, das vocagdes, dos problemas e das potencialida-
des da cidade.

Instrumento bésico da politica urbana, esse projeto visa estabe-
lecer um planejamento urbano coerente, eficaz e 1til, capaz de
promover o bem-estar da populacao, o crescimento social justo e
o desenvolvimento sadio e sustentdvel do Municipio.

Avaliando a cidade que se “tem” e vislumbrando a edificagdo
da cidade que se “quer” - essa ferramenta estipula diretrizes de
orientacdo da atuacdo do poder publico e da iniciativa privada,
principalmente no sentido da consecugdo de melhores condi¢des
de vida a populacao.

Sendo o objetivo do planejamento urbano assegurar o atendimento
das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, ajusti-
¢a social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, mister
é a oitiva dos diretamente afetados, ou seja, o povo.

Destarte, por definir o que pode e o que ndo pode ser feito em cada
parte da cidade e, ainda, responder aos interesses e aos anseios
de toda sociedade - mais do que essencial, imprescindivel é a
elaboracdo participativa e democrética desse plano.

Cinge-se o questionamento postulado pela Promotoria de Justica em

face da publicacdao de nova lei municipal afeta ao zoneamento e ordenacao

urbana e da possibilidade de aplicacdo retroativa e prevaléncia das novas

regras sobrepondo-se aos atos pretéritos de consulta de viabilidade de obra,

protocolo de projeto e projeto aprovado.

Nesse sentido, entendemos que a lei nova podera ser aplicada, efetiva-

mente, de forma retroativa, em vista da prevaléncia do interesse publico sobre

o privado, presente nas questdes afetas ao planejamento urbano, zoneamento e

limitagdo do direito de construir, resguardando-se, obviamente, o ato juridico

perfeito e o direito adquirido, sendo, vejamos.

Segundo o entendimento prevalente na doutrina:



Em nome do bem-estar social, é licito ao Poder Publico opor justas
limitagdes ao direito de construir, desde que requeridas pelos su-
periores interesses da comunidade. Tais interesses sao multiplos e
variados, dada a diversidade de bens ptblicos a proteger, os quais
vao desde os que asseguram a satisfacdo de necessidades fisicas,
até os que proporcionam conforto espiritual ou sensagdes estéticas
a coletividade, ou sejam indispenséaveis aos servicos publicos e a
seguranca da Nacdo.”

Em acérddo da lavra do Min. Francisco Resek'”*, Superior Tribunal Fe-

deral, retira-se o seguinte trecho:

[...] Logo, o interesse publico superveniente que justifica a revo-
gacdo de licenca de obra ndo encetada, justifica, a fortiori, a manu-
tengdo de indeferimento anterior. Escusa insistir. A conveniéncia
de preservar zona agora de uso s6 residencial, basta por manter o
indeferimento da licenca, porque bastaria por revogé-la.

Seguindo a linha de raciocinio sobre o tema, tem-se que o direito ad-

quirido recaira apenas em favor das obras em construgéo ja iniciadas quando

do inicio da vigéncia da nova legislacdo. Ou seja, o simples protocolo ou, até

mesmo, o alvard ou licenga concedida configura mera expectativa de direito e

ndo direito adquirido, sujeitando-se & nova regra urbanistica, caso ainda nao

for iniciada a obra. Na hipotese de iniciada a obra, ficara, entdo, assegurado o

direito a indenizagéo.

Nesta linha, vale destacar a seguinte passagem da obra Direito Ambiental

de Ana Maria Moreira Marchesan:

A jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal e do Superior Tri-
bunal de Justica a respeito de licengas urbanisticas vem realizando
distin¢do sobre o cabimento ou nio da indenizag¢dao conforme o
estado das obras. Assim, na hipétese de concessdo de Licenca
Prévia, em que ainda ndo se cogita do inicio das obras, ndo caberia
qualquer indenizagado diante da revogagéo da licenca, porquanto o
titular teria mera expectativa de direitos quanto a futura instalagao
e operacdo da atividade'”.

Neste mesmo sentido, extrai-se da jurisprudéncia:

Ainda:

Dai razdo pela qual a licenca, como simples autorizacdo que é
para o exercicio de uma faculdade juridica, possa ser revogada
por conveniéncia da Administracao Ptblica, sem o obstaculo do
direito adquirido (que é ébice previsto na Stimula 473), embora
se admita a reparacdo do dano sofrido pelo particular” (RE
93,108-SP-in RTJ 100/351)

173 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. 9" ed. Malheiros. Sao Paulo: 2005. p 43.
174 STF - RE n. 146336-8 - SP. 2* Turma.

175 MARCHESAN, ANA MARIA MOREIRA /STEIGLEDER, ANNELISE MONTEIRO/CAPPELLI, SILVIA. Direito
Ambiental. Verbo Juridico. Porto Alegre: 2008. p. 75.
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E mais,

“Licenga para construir. Revogacdo. Obra nio iniciada. Legislacao
estadual posterior. I - Competéncia do Estado Federado para
legislar sobre areas e locais de interesse turistico, visando a pro-
tecdo do patrimonio paisagistico. (CF, art. 180). Inocorréncia de
ofensa ao art. 15 da Constituicdo Federal. II- Antes de iniciada a
obra, a licenca para construir pode ser revogada por conveniéncia
da administracdo publica, sem que valha o argumento do direito
adquirido. Precedentes do Supremo Tribunal Federal. Recurso
extraordindrio nao conhecido. (Supremo Tribunal Federal, Re-
curso Extraordindrio n. 105.634, 2* Turma. Rel. Min. Francisco
Rezek, RT] n. 116, p.347)

Licenca de construcado. Revogacdo. Fere direito adquirido a re-
vogacdo de licenca de construgdo por motivo de conveniéncia,
quando a obra ja foi iniciada. Em tais casos nao se atinge facul-
dade juridica - o denominado direito de construir - que integra
o contetido do direito de propriedade, mas se viola o direito de
propriedade que o dono do solo adquiriu com relagao ao que ja
foi construido com base na autorizagao valida do Poder Publico.
H4, portanto, em tais hipoteses, inequivoco direito adquirido,
nos termos da Stmula 473. Recurso Extraordinario conhecido e
provido. (Supremo Tribunal Federal, Recurso Extraordinario n.
85.002-SP. Rel. Min. Moreira Alves, RT] n. 79:1016 e s.)

Destacam-se, ainda, os ensinamentos de Toshio Mukai'’®, verbis:

Problemas juridicos de ordem intertemporal

Em decorréncia da imposicdo de uma lei de zoneamento, num
territério municipal dado, onde inexistia tal tipo de normativi-
dade ou ainda, de alteragdo de um zoneamento anterior, surge
o problema da aplicacao intertemporal das leis de zoneamento.

Esse problema que tem suscitado discussoes judiciais, ainda nao
satisfatoriamente resolvidas, vai desembocar na questao dos usos
desconformes (ou inconformes).

Hely Lopes Meirelles preleciona que os usos desconformes sio
aqueles que a lei considera incompativeis com o local. Se sobrevierem
ao zoneamento poderdo ser impedidos sumariamente e sem qualquer
indenizagdo; se antecederem, constituem pré-ocupagio com direito
adquirido a sua permanéncia e continuidade nas condicées origindrias,
isto é, sem possibilidade de ampliacdo de atividade ou de renovagio das
construgdes, instalacdes e equipamentos desconformes, ou de transferén-
cia voluntdria a terceiros.

Continua mais adiante:

(-]

A questdo mais aguda neste aspecto configura-se do seguinte
modo: uma lei que venha modificar o zoneamento existente pode
encontrar alguém que, tendo obtido alvard de construgao ao tempo
da lei anterior, tenha iniciado a construcdo antes do advento da

176 Mukai, Toshio. Direito urbano e ambiental. 4° rev. e ampl. Belo Horizonte; Férum, 2010. pags. 334/336.



nova lei; supondo-se que a alteragdo promovida pela lei nova
implique a mudanga de zona, ainda assim, nessa hipétese, havera
direito adquirido do proprietério de levantar sua construcéo, até
final. Esse o entendimento do STF no que diz respeito ao assunto.

Contudo, ainda nessa mesma hipoétese, se a obra ainda néao tiver
sido iniciada, quando do advento da nova lei, o alvara podera
ser cassado, indenizando-se as despesas efetivamente realizadas
com o projeto da obra ou decorrentes da obtencao do alvard. Esta
também a orienta¢do do STF sobre o assunto.

(-]

Finalmente, neste item, cabe discutir outro aspecto; e este, muitis-
simo pouco analisado, tanto na doutrina como na jurisprudéncia,
diz respeito aos eventuais “direitos adquiridos” daqueles que ja
estdo usufruindo de certas vantagens de determinado zoneamento,
e que por forca de alteracdes legais destes venham a perder tais
vantagens. [...] Em suma, suponhamos que alguém, consultando
a lei de zoneamento, verifica que nela existe determinada é&rea
dita estritamente residencial, e, portanto, de valor imobilidrio
determinado, em razao dessa caracteristica; atraido por essas
condicdes da lei, esse alguém adquire uma residéncia nesse local.
Mais tarde, a Municipalidade resolve que a area deve ser de uso
misto, comercial e residencial.

A questao que se pde é se sera possivel, aquele morador, arguir
“direito adquirido” aquela condi¢édo de ter seu imével localizado
em zona estritamente residencial. Se isso for verdade, o municipio
jamais podera alterar, por lei, o zoneamento da cidade, mesmo
que o interesse do desenvolvimento urbano assim o dite. A nds
parece que ai ndo ha se falar em “direito adquirido”, posto que
se trata de uma situacdo geral em que fica colocado o referido
morador, por forca de lei. Se a lei se altera, a situagdo se modifica
naturalmente, N&o se trata de um direito individual que se ligou
de modo permanente ao patriménio do morador.

Portanto, parece-nos que uma tal limitagdo ao poder de alteragdo
do zoneamento ndo encontra respaldo juridico ponderavel.

Complementa mais adiante, quando trata das normas edilicias'”:

Trata-se, no caso, do exercicio de policia das construcdes, que “se
efetiva pelo controle técnico-funcional da edificacdo particular,
tendo em vista as exigéncias de seguranga, higiene e funcionalida-
de da obra segundo a sua destinacéo e o ordenamento urbanistico
da cidade, expresso nas normas de zoneamento, uso e ocupagao
do solo urbano.

Por fim,

E necessario , também, fixar se o Codigo de Edificagdes pode ser
posto em vigor, em sua totalidade, por lei ou por decreto. Aqui,
tudo o que dissemos sobre o zoneamento se aplica, com base na
jurisprudéncia de nossos tribunais.

Presume-se que tenham sido realizados estudos técnicos tomando-se

177 Op. cit. Pag. 340/341
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em conta o interesse publico como fundamento motivador da realizagdo de
alteracdo legislativa, no intuito de melhor resguardar a dindmica municipal de
ordenamento, de uso e de ocupacao do solo urbano, razao pela qual competira
ao ente municipal, detentor dessa competéncia, a andlise especifica de cada
situagdo a fim de melhor atender o seu territério. Meirelles explana:

Preliminarmente, esclarecemos que a expressdo constitucional
servicos ptuiblicos de interesse local (art. 30), V) abrange nédo s6
os servigos publicos propriamente ditos, como também as obras
publicas e demais atividades do Municipio necessarias ou tteis
aos municipes.

A proposito, a Constituigdo de 1988, inovando nesse aspecto,
elegeu determinados servigos publicos de interesse local em dever
expresso do Municipio. E o que ocorre com o transporte coletivo,
dando-lhe, inclusive, carater de essencialidade (art. 30, V) [...] com
o ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do
uso, parcelamento e ocupagdo do solo urbano [..]'”®

Por fim, em arremate ao acima exposto, transcrevemos, por oportuna,
trechos da decisdo do STJ:

9. A jurisprudéncia da Primeira Turma firmou orientacdo de que
aprovado e licenciado o projeto para construcdo de empreendi-
mento pelo Poder Piiblico competente, em obediéncia a legislagao
correspondente e as normas técnicas aplicaveis, a licenca entdo
concedida trard a presuncdo de legitimidade e definitividade, e
somente podera ser: a) cassada, quando comprovado que o projeto
estd em desacordo com os limites e termos do sistema juridico em
que aprovado; b) revogada, quando sobrevier interesse publico
relevante, hipétese na qual ficara o Municipio obrigado a indenizar
os prejuizos gerados pela paralisagdo e demolicdo da obra; ou c)
anulada, na hipétese de se apurar que o projeto foi aprovado em
desacordo com as normas edilicias vigentes. (REsp 1.011.581/
RS, Rel. Ministro Teori Albino Zavascki, Primeira Turma, DJe
20/08/2008).

Extrai-se do corpo do acérdao:

Nesse sentido, a licdo de Hely Lopes Meirelles, apropriadamente
citada no voto proferido pelo Min. Teori Albino Zavascki, quando
do julgamento do REsp n. 1.011.581-RS: Expedido o alvara de
licenca para construir, ele traz em si a presuncao de legitimidade
e de definitividade de sua concessdo, mas em certas circunstancias
podera ser invalidado. Realmente, comprovado que sobreveio
um interesse publico relevante para a nao realizacdo da obra, a
Prefeitura podera revogar o alvard de licenca, indenizando inte-
gralmente os prejuizos ocasionados ao proprietério; comprovado
que a obra estd sendo construida em desacordo com o projeto
aprovado, a Prefeitura podera cassar o alvara até que a constru-
¢do seja regularizada, nada tendo que indenizar pelo embargo
e demolicdo do que foi feito irregularmente; comprovado que

178 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal Brasileiro. 13 ed. Malheiros. Sao Paulo: 2003. p.321 -322



o projeto foi aprovado ilegalmente, contra as normas da cons-
trucdo, a Prefeitura podera anular o alvard, embargar o que foi
feito e promover a sua demolicdo sem qualquer indenizagédo ao
proprietario. Como se vé, sio situagdes diversas que autorizam a
invalidacdo do alvara e a demolicédo da obra, mas por fundamentos
diferentes e com efeitos juridicos desiguais, s6 havendo paridade
no dever de comprovar o motivo da revogacado, da cassagdo ou
da anulagéo da licenca.

()]

Ilegal é a invalidagdo sumadria do alvard de licenga, mediante
simples alegacdo de interesse ptblico superveniente ou de ile-
galidade na sua expedicdo, ou de descumprimento do projeto na
sua execucdo. Tais fatos devem ser indicados e comprovados no
préprio processo que deu origem ao alvara ou em processo auto-
nomo, mas sempre com demonstracdo do alegado pela Prefeitura
e com oportunidade de defesa e contraprova do interessado, pois,

se para a expedicao da licenca forma-se um processo e exigem-se
tantos requisitos e formalidades para o licenciamento da obra, ndo

se pode desconstituir esta licenca por ato unilateral, sem procedi-
mento formal idéntico ao de sua aprovacdo. Até a verificagdao da
irregularidade, a Prefeitura pode agir unilateralmente através de
seus agentes de fiscalizagdo, para constatar a infracdo e lavrar o
auto de multa ou de embargo, mas, dai por diante, para invalidar
o alvara e demolir o que esta feito, terd que propiciar oportunidade
de defesa e os recursos administrativos regulares ao interessado.

Nao se nega a Prefeitura o poder de revogar, cassar ou anular
o alvara de licenca para construir, quando ocorrer justo motivo

para fazé-lo, mas ndo se admite a sua supressdo sumadria e a
imediata demolicdo do que tiver sido feito na vigéncia desse ato

administrativo negocial, que legitima a construcao. A invalidacao
da licenca ha que preceder a demoli¢éo, e, mais que isso, deve ser
justificada técnica e legalmente em processo regular, ou seja, no
devido processo legal, porque a licenca ndo é ato discriciondrio,
mas ato vinculado ao direito de construir e aos regulamentos ad-
ministrativos que condicionam essa atividade e regem a expedicao
do respectivo alvard. (in Direito de Construir, Ed. Malheiros, 9*
ed. atualizada, SP, pp. 216-217).

Nao se pode admitir, portanto, que, sendo deferido ao particular
o licenciamento para a construgdo, com base no ordenamento
juridico entdo existente, seja posteriormente determinada a para-
lisacdo da obra causando prejuizos imensuraveis ao proprietério,
sem que haja a comprovacédo de que o projeto foi aprovado em
desacordo com as normas vigentes.

No caso em analise, ndo ha nos autos qualquer informacéo de
que a construgao encontra-se em desconformidade com o projeto
apresentado quando do licenciamento ou de qualquer outra ir-
regularidade que obstaria o seguimento da obra. Pelo contrério,
pois a sentenca expressamente registra que a empresa Endicot
diligenciou perante os 6rgao ambientais, providenciando o enqua-
dramento de seu projeto as exigéncias solicitadas, logrando éxito,
ao final, na aprovacéo do seu projeto dentro das normas legais.

In casu, verifica-se que as obras para instalacdo do crematério foram
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iniciadas em momento anterior a publicacdo da lei municipal que alterou o
zoneamento, forcando o reconhecimento do direito adquirido do interessado,
ressalvado o direito a indenizacéo, se for o caso.

2. AREA VERDE “AO REDOR” DOS CREMATORIOS

O Decreto Estadual n. 30.570/86 dispde, em seu art. 17:

Art.17. Os crematérios devem possuir, ao seu redor, dreas verdes,
de no minimo 20.000m?

Argui a Municipalidade a auséncia de areas verdes, pertencentes ao
crematorio, em area minima de 20.000m?, ao passo que o empreendedor afirma
que estas consubstanciam-se em édreas de preservagao permanente e floresta
nativa, localizadas no entorno do crematorio.

Em verdade, trata-se de duas interpretagdes possiveis, motivo porque
deve-se levar a efeito uma interpretacao adequada do texto legal, de forma a
extrair a esséncia da norma e a sua razao de ser. Por essa razdo, langa-se mao
da interpretacdo teleoldgica, pela qual se busca adaptar a finalidade da norma
as exigéncias sociais.

O sentido do dispositivo vertente é amenizar os impactos ambientais
decorrentes da instalagdo do crematério, mormente da polui¢do odorifera re-
sultante da queima de cadaveres. Por essa razao, impde-se ao empreendedor
conservar, ao redor dos crematérios, uma porgdo de vegetagdo capaz de blo-
quear os gases mau-cheirosos provenientes da atividade, levando o legislador
a estipular a area de 20.000m?2.

Nesse sentido, tem-se que a titularidade da vegetacdo ao redor do
crematdrio ndo é relevante, haja vista que a lei apenas obriga a sua existéncia
para a contencdo dos gases. De fato, uma parcela desta vegetacao revela-se
pertencente ao crematdrio, enquanto outra parte é de titularidade do poder
puablico. Em vista do exposto, ndo ha ébice na manutengdo da atividade no
local, haja vista a impossibilidade do poder ptiblico em cortar a vegetagdo em
drea de preservagdo permanente e as florestas nativas.

Nao obstante, observa-se que o empreendedor encontrou um local ade-
quado para a instalagdo da atividade, notadamente por possuir vegetacdes em
todo o redor do crematorio, em drea bastante superior aquela exigida. Seria de
todo inarrazoado fazer interpretagdo diversa, uma vez que a vegetacao existente



(areas de preservacao permanente e florestas nativas) indica ser suficiente a
contencdo dos gases oriundos do crematdrio.

Por mais importante, na hipétese da vegetagdo ao redor do crematério
ndo ser suficiente a dissipacdo dos gases, quando do funcionamento da ativida-
de, podera o 6rgao fiscalizador, por meio de instrumentos ou simples percepgao
sensorial dos técnicos, devidamente capacitados para tanto, exigirem a adequa-
¢do das instalacdes para niveis aceitaveis de lancamento de gases odoriferos.

De fato, ha que se fazer uma interpretacao sistematica do referido dis-
positivo legal, ndo adotada pelo Poder Pblico, de forma que a razdo de ser da
norma seja efetivamente cumprida, em respeito aos ditames do meio ambiente
ecologicamente equilibrado.

3. COMPETENCIA PARA FISCALIZACAO DA OBRA

A competéncia para proceder a interdi¢cdo de obras e edificicios, no
Municipio de Icara, é devida ao Secretario do Planejamento, por decorréncia
da exegese que se faz do § 1° do art. 35 da Lei Municipal n. 841, de 2 de janeiro
de 1991, que institui o Cédigo de Obras. Dispde o dispositivo mencionado:

Art. 35 - Para obtencdo do alvara da licenga, o interessado apresen-

tara a Prefeitura, se nao o houver feito, com o pedido de aprovagao
do projeto, os seguintes documentos:

(-]

§ 1° - O requerimento solicitando o licenciamento da obra sera
dirigido ao Secretério de Planejamento e mencionara o nome do
proprietario ou possuidor do imével e do profissional habilitado
responsavel dos servigos.

Por inteligéncia da Lei Complementar n. 140/2011, possui competéncia
para fiscalizagdo do empreendimento, obra ou edificacdo aquele ente a que

for devido o licenciamento da atividade, como se pode inferir do inciso XIII
do art. 9° e art. 17:

Art. 9 Sdo a¢oes administrativas dos Municipios:

(-]

XIII - exercer o controle e fiscalizar as atividades e empreendimen-
tos cuja atribuicdo para licenciar ou autorizar, ambientalmente,
for cometida ao Municipio;

Art.17. Compete ao 6rgao responsével pelo licenciamento ou au-
torizacdo, conforme o caso, de um empreendimento ou atividade,
lavrar auto de infragdo ambiental e instaurar processo administra-
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tivo para a apuragdo de infracdes a legislacdo ambiental cometidas
pelo empreendimento ou atividade licenciada ou autorizada.
Deste modo, tendo em vista que a competéncia para realizar o licen-
ciamento de obra é atribuida ao Secretario do Planejamento do Municipio
de Icara, a qual é de ambito local, possui este a competéncia para proceder a
fiscalizagdo. Esta constatacdo ndo exclui, ademais, a competéncia de outros
6rgaos fiscalizatorios, como o Corpo de Bombeiros e a Vigilancia Sanitaria, na
atuacdo para a interdicdo da obra ou edificagdo.

Por fim, embora ndo questionado pelo Promotor de Justica, sobreleva-se
importante averiguar se o procedimento de licenciamento ambiental est4 de
acordo com a legislagdo.

Do exposto extrai-se as seguintes conclusdes:

1. A. anova lei podera ser aplicada as consultas de viabilidade, efetiva-
mente, de forma retroativa, em vista da prevaléncia do interesse ptiblico sobre
o privado, presente nas questdes afetas ao planejamento urbano, zoneamento
e limitacdo do direito de construir.

1. B. o direito adquirido recaird apenas em favor das obras em construcdo
ja iniciadas quando do inicio da vigéncia da nova legislagéao.

1. C. o protocolo ou até mesmo, o alvara ou licen¢a concedida configura
mera expectativa de direito e ndo direito, adquirido, sujeitando-se a nova regra
urbanistica, caso ainda ndo iniciada a obra.

1. D. caso a obra ja tenha sido iniciada, sera assegurado o direito a in-
denizacao.

1. E. obras ainda ndo iniciadas deverdo se adequar as novas exigéncias
legais da municipalidade, ainda que aprovado o projeto de acordo com a lei
vigente na época.

1. F. compete a Municipalidade, no exercicio de suas competéncias cons-
titucionais, avaliar caso a caso, demonstrando o alegado, técnica e legalmente,
ou seja, os estudos e razdes de ordem urbanistica que originaram a alteragdo
do plano diretor para determinada area e, consequentemente, oportunizando
a defesa e contraprova do interessado, nos moldes do que ocorre por ocasido
da expedigdo do licenciamento.

2. A vegetacdo existente (dreas de preservacdo permanente e florestas



nativas) indica ser suficiente a contengdo dos gases oriundos do crematoério.

3. A competéncia para a fiscalizacdo da obra em questdo é devida ao
Secretario do Planejamento do Municipio, por exegese da lei municipal e da
Lei Complementar n. 140/2011.

Sendo estas as consideragdes, este Centro permanece a disposi¢do des-
sa Promotoria de Justica para as complementagdes e esclarecimentos que se
fizerem necessdrias.

Destaca-se que as informacoes técnico-juridicas remetidas pelos Centros
de Apoio ndo tém carater vinculativo, conforme preceituam os arts. 33, 11, da
Lein. 8.625/93 e 54, VI, da Lei Complementar Estadual n. 197/2000.
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3 INFORMATIVO TECNICO JURIDICO

Referéncia: Lei n. 6.766/79; Lei n. 4.591/64.

Assunto: Loteamento Fechado/Condominio deitado.

O Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente, no exercicio da
atribuicdo prevista no art. 54, VI, da Lei Complementar Estadual n. 197/2000,
vem, por meio desta pesquisa, elucidar possiveis davidas e divergéncias so-
bre os chamados “condominios deitados ou de lotes” e loteamento fechado,
j& que os temas vém repercutindo em conflitos e interpretagdes controversas
nos Municipios Catarinenses.

I- Loteamento e Desmembramento na Lei n. 6.766/79, Parcelamento de
Solo Urbano.

E importante comentar, ainda que de forma suscinta, algumas consi-
deragdes sobre o conceito de loteamento e desmembramento que consta no
art. 2°,8§81°e2°'da Lein. 6.766/79, parcelamento do solo para fins urbanos.
Extrai-se que o parcelamento pode ser realizado mediante desmembramento
ou loteamento, sendo imprescindivel, nos loteamentos, a realizacdo de obras
de infraestrutura basica. Acrescenta Eduardo Sécrates Castanheira Sarmento
Filho™® (2009, p. 19) que “no loteamento ha abertura de ruas, e se distingue
do desmembramento, ja que a gleba é cortada por vias publicas e acaba nado
necessitando de maiores cuidados urbanisticos”.

Expressa ainda a mencionada Lei que os loteamentos deverdo atender
os seguintes requisitos:
Art. 4°. Os loteamentos deverao atender, pelo menos, aos seguintes
requisitos:

I - as 4reas destinadas a sistemas de circulagdo, a implantagdo de
equipamento urbano e comunitério, bem como a espacos livres
de uso publico, serdo proporcionais a densidade de ocupacdo

179 Art. 2°. O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante loteamento ou desmembramento, observadas as
disposicdes desta Lei e as das legislagdes estaduais e municipais pertinentes.
§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisao de gleba em lotes destinados a edificagao, com abertura de novas vias
de circulagéo, de logradouros ptblicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacao das vias existentes.
§ 2°- considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento
do sistema vidrio existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros ptblicos, nem no
prolongamento, modificagdo ou ampliagdo dos ja existentes.

180 SARMENTO, Eduardo Socrates Castanheira F. Loteamento Fechado ou Condominio de fato. Ed. Jurua. Curitiba.
2009.



prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para
a zona em que se situem. (Redagdo dada pela Lei n° 9.785, de 1999)

I - os_lotes terdo drea minima de 125m? (cento e vinte e cinco
metros quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo
quando o loteamento se destinar a urbanizagao especifica ou edi-
ficagdo de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente
aprovados pelos érgaos publicos competentes;

III - ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de do-
minio publico das rodovias e ferrovias, sera obrigatéria a reserva
de uma faixa ndo-edificavel de 15 (quinze) metros de cada lado,
salvo maiores exigéncias da legislacdo especifica; (Redagédo dada
pela Lei n° 10.932, de 2004)

IV - as vias de loteamento deverdo articular-se com as vias adja-
centes oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a
topografia local.

§ 1° A legislacdo municipal definird, para cada zona em que se
divida o territério do Municipio, os usos permitidos e os indices
urbanisticos de parcelamento e ocupagdo do solo, que incluirao,
obrigatoriamente, as areas minimas e maximas de lotes e os
coeficientes maximos de aproveitamento. (Redacdo dada pela Lei
n°9.785, de 1999)

§ 2° - Consideram-se comunitdrios os equipamentos publicos de
educacgao, cultura, saade, lazer e similares.

A Lei do Parcelamento do Solo Urbano do Estado de Santa Catarina
Estadual n. 6.063 /828! expressa sobre os projetos de loteamento:

Art.8° Os projetos de loteamento de que trata a presente Lei
deverao atender aos seguintes requisitos:

I - as areas destinadas a sistema de circulagdo, a implantacdo de
equipamento urbano e comunitario e espacos livres de uso publico,

ndo poderao ser inferiores a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba;

II - Os lotes terdo drea minima de 125 m2 (cento e vinte e cinco
metros quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo
quando a legislagio municipal determinar maiores exigéncias,
ou quando o loteamento se destinar a urbanizacéo especifica ou
edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse social, previa-
mente aprovados pelos 6rgéos publicos competentes;”

III - ao longo das dguas correntes e dormentes e das faixas de
dominio ptblico das rodovias, ferroviarias e dutos, é obrigatoria

areserva de uma faixa “non aedificandi” de 15 m (quinze metros)
de cada lado, salvo maiores exigéncias estabelecidas em lei federal
ou municipal.

§1°O percentual de areas publicas previsto no inciso I deste artigo
podera ser reduzido nos casos de loteamentos destinados ao uso
industrial cujos lotes forem maiores de 15.000 m2 (quinze mil
metros quadrados).

§2¢ Sao considerados comunitdrios os equipamentos de uso

181 Lei n. 6.063/82, do Parcelamento do Estado de Santa Catarina. Disponivel em: http://200.192.66.20/ ALESC/
PesquisaDocumentos.asp.
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publico de educacdo, satde, cultural, esporte, lazer, treinamento
profissional, associativismo e similares, quando pertencentes ao
poder publico.

§3% Sao considerados urbanos os equipamentos ptublicos de
abastecimento de aguas industrial e potavel, servicos de esgoto,
energia elétrica, coleta de dguas pluviais, rede telefonica, coleta
delixo, gas canalizado, estacdes de abastecimento e de tratamento
de efluentes doméstico e industriais.

Comenta Marcia da Rosa'®? (p.95) que o loteamento urbano se particula-
riza como atividade urbanistica voltada ao ordenamento territorial e que deriva
de mudangas na sua individualidade, originando ruas, logradouros e lotes e
também equipamentos urbanos e comunitarios, resultando a ndo aprovacao
pelo Poder Puablico e a ndo observancia dos requisitos minimos legais para esta
transformacdes em um loteamento clandestino.

Alvaro Pessoa'®® enfatiza que, no loteamento, “o terreno loteado perde
sua individualidade objetiva transformando-se em lotes que se individualizam
como unidades autarquicamente bastantes em si mesma; inexiste o estado e a
pluralidade de comunhao; cria-se um bairro, cujo equipamento urbano (inclusi-
ve as vias, estradas e caminhos, como ptblicos que passam a ser com o registro
imobiliario) passa a participar do sistema viario local e da orbe municipal”.

José Carlos de Freitas'® (2005, p. 315) apud Roberto Barroso reforca que:

(...) aprovado o loteamento pela municipalidade, os espagos
livres, as vias e pragas, assim como outras dreas destinadas a
equipamentos urbanos tornam-se inalienaveis; e, com o registro
do loteamento, transmitem-se, automaticamente, ao dominio
publico do Municipio, com a afetacdo ao interesse publico es-
pecificado no Plano do Loteamento. Tal transferéncia dos bens
ao dominio publico e sua afetagdo aos fins publicos indicados
no Plano de Loteamento independe de qualquer ato juridico de
natureza civil ou administrativa (escritura ou termo de doagao)
ou ato declaratério de afetagdo.

Destaca-se ainda, que a legislacao federal ndo imp&e um limite maximo
da area que podera ser objeto do parcelamento de solo urbano, devendo a lei
estadual ou municipal estabelecer tais limites, atentando para as peculiarida-

des regionais e locais, conforme expressa o art. 1°, parag. Unico da supracitada
Lei Federal.

182 ROSA, Mércia da. Atuagao fundiaria dos municipios perante os loteamentos clandestinos. Revista Juridica Unisul
.v.4,n.8 - Tubardo: Ed. Unisul, p. 95.

183 PESSOA, Alvaro. O loteamento e 0 Condominio no Desenvolvimento Urbano Brasileiro. Boletim Informativo
do Departamento de Assisténcia Juridica e Consultiva aos Municipios, da Secretaria de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, n. 40, ano 1V, dezembro de 1978.

184 DE FREITAS, José Carlos . Loteamentos Fechados: Uma realidade na Ilegalidade. Manual Préatico da Promotoria
de Justiga de Habitacdo e Urbanismo. Ministério Publico do Estado de Sao Paulo.2005



II- Loteamento Fechado

No que toca ao surgimento do conceito conflitante de loteamento fe-
chado, Hely Lopes Meirelles'® aclara que ndo ha diploma legal que oriente a
sua formagao, mas frisa a possibilidade de lei municipal tratar do tema, além
de afirmar que:

““Loteamentos especiais’ estdo surgindo, principalmente nos
arredores das grandes cidades, visando a descongestionar as me-
trépoles. Para esses loteamentos néo ha, ainda, legislacao superior
especifica que oriente a sua formagdo, mas nada impede que os
Municipios editem normas urbanisticas locais adequadas a essas
urbanizagdes. E tais sdo os denominados ‘loteamentos fechados’,
‘loteamentos integrados’, ‘loteamentos em condominio’, com in-
gresso sO permitido aos moradores e pessoas por eles autorizadas
e com equipamentos e servigos urbanos proprios, para auto-sufi-
ciéncia da comunidade. Essas modalidades merecem prosperar.
Todavia, impde-se um regramento legal prévio para disciplinar o
sistema de vias internas (que em tais casos néo sdo bens ptblicos
de uso comum do povo) e os encargos de seguranca, higiene e
conservagao das dreas comuns e dos equipamentos de uso coletivo
dos moradores, que tanto podem ficar com a Prefeitura como
com os dirigentes do ntcleo, mediante convencado contratual e
remuneragao dos servigos por preco ou taxa, conforme o caso.

Toshio Mukai®®® (2014, p. 2) explica que, com a aprovagao do loteamento
pelo municipio nos moldes da Lei n. 6.766/79, “(...) é criada uma lei munici-

pal autorizando o fechamento do loteamento, e a construcao de uma entrada
fiscalizada, onde poderdo entrar no local somente os moradores e as pessoas

devidamente identificadas”.

Acrescenta ainda o autor que a Lei n. 6.766/79:

(...) autoriza o Executivo a outorgar a uma sociedade legalmente
criada pelos adquirentes de lotes a concessdo de direito real de
uso das dreas publicas, ficando a sociedade com todas as respon-
sabilidades pela manutencdo, conservacao e melhoria das dreas
concedidas, inclusive pela coleta de lixo e fornecimento de dgua.

Ao encontro Luiz Antonio Scavone Junior®® comenta ser o loteamento
fechado o resultado da subdivisdao de uma gleba em lotes destinados a edifica-
¢do, com abertura de novas vias de circulacdo e de logradouros publicos, cujo
perimetro da gleba original, ao final, é cercado ou murado de modo a manter

185 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal Brasileiro. 11* ed., Sao Paulo: Malheiros, 2000, p. 468/469
186 MUKAL Toshio. O condominio deitado: estudo doutrinario e jurisprudencial. Sdo Paulo. Estudo solicitado pelo
Coordenador Geral dos Centros e Apoio Operacional do Ministério Ptblico do Estado de Santa Catarina. 2014.

187 Disponivel em: http:/ /www.scavone.adv.br/index.php?loteamento-loteamento-fechado-e-loteamento-irregular.

203



204

acesso controlado. Explica ainda que:

Nesse caso, os proprietarios, mediante regulamento averbado
junto a matricula do loteamento, sdo obrigados a contribuir para as
despesas decorrentes da manutencao e conservacao dos espacos e
equipamentos piiblicos que passam ao uso exclusivo por contrato
administrativo de concessdo entre o Municipio e uma associacdo
criada para esse fim. Mister se faz acentuar que a aprovagdo do
loteamento fechado em nada difere do loteamento comum, com
o acréscimo de alguns elementos (...). Todavia, a lei n. 6.766/79
nada disp0s acerca do loteamento fechado, até porque na década
de setenta ndo havia tanta inseguranca ptiblica quanto a que existe
atualmente. (grifo nosso)

Sobre o fendmeno da inseguranca ptblica e das demais deficiéncias de-

correntes do Poder Publico, Danielle Machado Soares (1999, p.82) instrui que:

A insuficiéncia do poder publico quanto as questdes de seguranga,
higiene, abastecimento de dgua, conservacao de vias e logradou-
ros publicos de uso comum do povo, levou os proprietrios de
lotes individuais a se agruparem informalmente, de modo a
comportarem-se como condéminos, sem que houvesse efetiva
relacdo condominial. Esses proprietérios, através de associacdes,
denominadas de condominio de ades&o, ou irregulares ou de fato,
elegiam a figura de um administrador, para que tomasse frente
face as suas necessidades, e desse modo contratavam servigos de
terceiros para suprir a deficiéncia provocada pelo ente publico.
Na realidade, o que a coletividade fez foi criar um mecanismo
voltado para preencher essa omissdo, sem se preocupar com 0s

moldes impostos pelo legislador. (Grifo nosso).

Sarmento Filho (2009, p. 24) complementa e contrapde, arguindo que

o loteamento fechado se afasta do loteamento regulado pela Lei n. 6.766/79,

j& que as vias de circulacdo que cortam este tipo de empreendimento tém a

sua utilizacdo destinada somente para seus adquirentes. Além de frisar que

a legislagdo federal ndo contempla esse tipo de parcelamento de solo urbano

e aclara que:

Os moradores de tais localidades criam servigos para manutencéo
dos espacos privatizados, confeccionando um regulamento da
vida comunitaria do loteamento, a semelhanca do que ocorre
com a convencdo de condominio no regime atual do Cédigo
Civil e da antiga Lei n. 4.591/64. Esta convencao, toda vida, ndo
ingressa no registro imobilidrio por falta de previsdo legal. Para
aumentar o aspecto da legalidade, é comum se efetuar o registro
dessas convengdes nos cartdrios de titulos e documentos, que nao
tém impedimento para aceitd-las, embora o facam somente para
efeito de conservacido do documento, na forma do art. 127, VII, da
Lein. 6.015/73. Cria-se, toda via, a falsa impressao de que existe
um condominio legalmente instituido.(2009, p. 24-25)

No que tange ao parcelamento urbanistico do solo, José Afonso da Silva' (1981,

188 DA SILVA, José Afonso. Direito Urbanistico Brasileiro. Sao Paulo, RT, 1981. P.379



p. 379) acentua que, em todas as suas formas, ird se sujeitar ds normas urbanisticas
estabelecidas na legislagdo unicipal. Neste sentido, Luiz Antonio Scavone Junior con-
clui que o Municipio poderd autorizar o fechamento do loteamento e a restrigdo de uso
dos bens piiblicos aos seus proprietdrios através da concessio de uso que estebelece a
Lei municipal.

Nao ha como negar que as ruas, pragas e demais espacos livres,
no ato do registro do loteamento passam para o dominio do Mu-
nicipio, inferéncia que se extrai do artigo 22 da Lei n® 6.766/79.
Entrementes, através de ato administrativo, ou seja, através de
contrato particular de concessdo de uso de bens publicos e Lei
Municipal dispondo acerca dessa concessdo, pode o Municipio
afetar seus bens, ou seja, destini-los a categoria de bens de uso

especial nos moldes do artigo 99,

inciso Il do Cédigo Civil. Ao contrdrio dos bens de uso comum, em que
a regra é a liberdade de todos para a utilizacdo, nos bens de uso especial
ou privativo, a liberdade desaparece por forca das circunstancias, conver-
gindo e fixando-se na pessoa dos usudrios que preencham os requisitos
estabelecidos para a referida outorga privilegiada.

José Carlos de Freitas (2005, p.314), Promotor de Justica do Estado de Sao
Paulo, observa que este tipo de loteamento favorece, na pratica, a privatizacao
do uso das areas publicas dos loteamentos (dreas verdes e institucionais, sis-
temas de lazer, ruas e pragas, etc.), que na realidade sdo vocacionadas ao uso
coletivo. Ressalta, ainda, o autor (2005, p. 322) que estes tipos de loteamentos:

(...) sdo fechados por ato do loteador ou de uma associacdo de
moradores, demonstrando a sua ilegalidade. Com efeito, “os tais
loteamentos fechados” juridicamente ndo existem; nao ha legisla-
¢do que os ampare, constituem uma distor¢do e uma deformagao
de duas institui¢des juridicas: do aproveitamento condominal
de espaco e do loteamento ou do desmembramento. E mais uma
técnica de especulagdo imobilidria, sem as limitagdes, as obriga-
¢Oes e os dnus que o Direito Urbanistico impde aos arruadores e
loteadores do solo.

Corrobora esse entendimento o Estatuto da Cidade™’, Lei n. 10.257/01,
ao frisar que as normas estabelecidas sdo de ordem publica e de interesse social,
regulando o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo e do meio
ambiente ecologicamente equilibrado. Freitas (2005, p. 339), complementando,
declara que “portanto, contrapde-se ao uso da propriedade urbana (privada
ou publica) em beneficio do individualismo, do conforto exclusivo de poucos,
da propriedade s6 como direito, destituida de sua funcao social”.

189 Art. 1o Na execugdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, sera aplicado
o previsto nesta Lei. Paragrafo tnico. Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece
normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranga e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.
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O supracitado autor, sobre o tema, concluiu que:

Como qualquer lotemento, eles contém espacos publicos de uso
comum do povo (sistema vidrio, pragas, dreas verdes, areas institu-
cionais), mas que sdo privatizados. Trazem para uma gleba outrora
indivisa, uma comunidade emergente (mais gente) que se abastece
de dgua, energia elétrica, produz residuos e utiliza rede de esgoto,
trafega pela cidade com seus veiculos, vale dizer, sdo mais pessoas
que utiliza os mesmos servigos e equipamentos publicos como os
demais municipes. (...) necesséria uma revisao dos loteamentos
fechados ja implantados, das leis municipais que os prevejam (...),
e uma nova postura perante a diretriz do inciso IX do art. 2°** da
Lein. 10.257/01, ao menos para se exigir os 6nus, além dos bonus,
consistentes na cobranga de tributos imobiliarios e de servigos
urbanos diferenciados e mais expressivos (art. 47), na alocagdo
das areas institucionais para fora do empreendimento, para livre
acesso a todos, e na prestacdo de servigos ou realizagdo de obras
para as comunidades mais carentes, desde que a contrapartida
exprima equilibrio entre, de um lado, o valor da mais-valia que
esses empreendimentos agregam aos empresérios do setor aos
proprietarios dos respectivos lotes, e, de outro, a retribuicao social.

Freitas (2005, p. 323) apud Di6genes Gasparini atenta que a Administragdo
Publica ao consentir na criacao deste tipo de loteamento comete ato ilegal, pois
nao se submetem aos ditames do Cédigo Civil e da Lei de Condominio, além
de acentuar que os Municipios ndo possuem competéncia para legislar sobre
matéria de condominio.

Opondo-se, Elvino Silva Filho (1999, p. 69) enfatiza que o loteamento
fechado devera ter seu projeto aprovado pela Municipalidade, seguindo o rito
previsto na Lei n. 6.766/79.

III - Condominio deitado, de lotes ou horizontal.

Mukai (2014, p. 3) explica que o chamado condominio deitado, de lotes
ou loteamento horizontal, e rege-se pela Lei n. 4.591/64, ja que aborda as pro-
priedades exclusivas e co-propriedades (partes comuns), ndo sendo possivel
a aplicacao da Lei de Parcelamento de Solo Urbano.

Frisa o autor que “ndo ha, portanto, como se exigir a aplicacdo da Lei
n. 6.766/79 aos condominios aprovados e previstos pelo artigo 8! da Lei n.

190 Art. 2. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da pro-
priedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: IX - justa distribuicao dos beneficios e dnus decorrentes
do processo de urbanizagéo;

191 Art. 8°Quando, em terreno onde nao houver edificacdo, o proprietario, o promitente comprador, o cessionario deste
ou o promitente cessionario sobre ele desejar erigir mais de uma edificacio, observar-se-a também o seguinte: a) em
relacdo as unidades autdnomas que se constituirem em casas térreas ou assobradadas, sera discriminada a parte
do terreno ocupada pela edificagao e também aquela eventualmente reservada como de utilizagao exclusiva dessas



4.591/ 64, porque as dreas comuns sao de co-propriedade dos proprietarios das

casas térreas ou assobradas, e ndo podem ser do poder pablico municipal.”

Observa-se que a afirmacdo supramencionada esta de acordo com o
entendimento legal estabelecido, porém o que ndo pode suceder é a utilizacao
de lotes contiguos de forma a se “comportarem” como condominio de lotes,
frisa-se que esse pode existir desde que se origine da forma mencionada pelo
autor e possua dreas comuns.

O condominio deitado ou de lotes é completamente diverso do loteamento e
desmembramento, requlados pela Lei n. 6.766/79, pois de acordo com Luiz Antonio
Scavone “a Lei de parcelamento do solo urbano tem o intuito de subdividir uma gleba
em lotes destinados a edificagdo, jd a Lei de condominio em edificacdes e incorporagoes
imobilidrias, tem como caracteristica o ato de incorporar'®? e construir”. Além de apontar
que s6 por essa andlise “[(...)] ja seria bastante para inadmitir-se “condominio de lotes”
ou condominio deitado sem que haja construcdo pelo incorporador”.

Observa Marco Aurélio da Silva Viana que: “a) nio se pode falar em loteamento
porque esse vocdbulo exprime a divisdo de uma gleba com o aparecimento de unidades
menores; b) inexiste disciplina legal especifica, nio se aplicando o Codigo Civil ou a
Lei n® 4.591/64; c) o art. 8° s6 tem aplicagdo a dreas de dimensdo reduzidas no interior
de quadras; d) a mingua de disciplina especifica, a administragdo publica fica inibida
de permitir o parcelamento; [(...)]”.

Sarmento Filho (2009, p. 38) expde que a figura do art. 8° da supracitada
Lei aborda uma modalidade especial de aproveitamento da area condominial,
pois, além dos espagos reservados para jardins ou quintais das residéncias, ha
também os locais de uso comum (vias internas, guaritas e clubes esportivos,
etc.).

Expde Caio Mario da Silva (2001, p. 71) sobre essa modalidade condo-
minial:

Diversamente da propriedade horizontal tipica, em que cada uni-
dade se vincula apenas a quota ideal do terreno e partes comuns,

casas, como jardim e quintal, bem assim a fragdo ideal do todo do terreno e de partes comuns, que correspondera
as unidades; b) em relacdo as unidades auténomas que constituirem edificios de dois ou mais pavimentos, serd
discriminada a parte do terreno ocupada pela edificagdo, aquela que eventualmente for reservada como de utilizagao
exclusiva, correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragao ideal do todo do terreno e de partes comuns,
que correspondera a cada uma das unidades; c) serdo discriminadas as partes do total do terreno que poderao ser
utilizadas em comum pelos titulares de direito sobre os varios tipos de unidades autonomas; d) serdo discriminadas
as &reas que se constituirem em passagem comum para as vias publicas ou para as unidades entre si.

192 Art. 28. As incorporagdes imobiliarias, em todo o territorio nacional, reger-se-ao pela presente Lei. Paragrafo tnico.

Para efeito desta Lei, considera-se incorporacao imobiliaria a atividade exercida com o intuito de promover e reali-
zar a construcdo, para alienacdo total ou parcial, de edificacdes ou conjunto de edificacdes compostas de unidades

auténomas,(grifo nosso).
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aqui existe uma unidade auténoma, uma parte do terreno edifi-
cado, uma parte de terreno reservada como utilidade exclusiva

para jardim ou quintal e ainda a fragdo ideal sobre o que constitui
o condominio [(...)]. (grifo nosso).

Alvaro Pessoa ressalta que:

As questdes que emergem da modalidade de expansdo urbana
denominada “condominial” sdo sobretudo as seguintes: ocorrén-
cia de pracas e ruas particulares (nédo séo logradouros ptublicos);
possibilidade de bloquear o acesso ao condominio aos comuns
do povo, através de portdo ou portaria dividindo solo publico e
privado. Inexistem, por conseguinte estradas ou vias ptblicas na
drea condominial de que cuida o mencionado art. 8° da lei especial
de incorporacao e condominio.

No Estado de Santa Catarina, muitos empreendimentos vé sem apresen-
tando sob a formatag¢do do condominio horizontal de lotes, fundamentando sua
validade no art. 3° do Decreto-lei n. 271/67'% ¢/c o art. 8° da Lei n. 4.591/64.
Sobre o condominio horizontal de lotes, Jodo Pedro Lamana Paiva', explica
que:

(...) estamodalidade de empreendimento difere de outras formas
de aproveitamento do solo urbano, como o loteamento fechado
ou o préprio condominio edilicio. Embora apresentando alguma
similitude com o loteamento fechado, com este ndo se confunde
porque no condominio horizontal de lotes nao ha necessidade de
transferéncia de areas (ruas, areas verdes e areas institucionais)
para o Poder Pablico municipal e a concessio de uso destas dreas
ao proprietario/empreendedor. Na modalidade ora comentada, as
areas que seriam destinadas a municipalidade permanecem sendo
particulares e se destinam, via de regra, ao acesso de cada unidade
autdonoma (lote) ao logradouro ptublico. O condominio edilicio
exige, para a sua institui¢do, a prévia construcao (edificagio) do
empreendimento. No condominio horizontal de lotes, por forca
do artigo 8° e alineas “a”, “c” e “d”, da Lei Federal n.° 4.591/64
e do artigo 3° do Decreto-lei n.° 271/67, equipara-se as obras de
infra-estrutura a construgao da edifica¢ao. Logo, a realizacdo das
obras de infra-estrutura pelo empreendedor supre a necessidade
de construcao do prédio (casa/edificio), pois o requisito legal ja
estara atendido. Assim, a unidade autébnoma sera o lote e ndao
a edificacdo sobre este. Com isso, admitir-se-a a cada titular de
unidades autonomas a livre utilizagdo e exploragdo do bem imo-
vel da forma que melhor lhe aprouver, desde que respeitadas as
normas de ordem publica e as prévias estipulagdes constantes da
convenc¢ao de condominio.

193 Art 3° Aplica-se aos loteamentos aLei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se o loteador ao incorpo-
rador, os compradores de lote aos condominos e as obras de infra-estrutura a construgao da edificagéo.
§1° O Poder Executivo, dentro de 180 dias regulamentara éste decreto-lei, especialmente quanto a aplicagao da Lei
n°®4.591, de 16 de dezembro de 1964, aos loteamentos, fazendo inclusive as necessarias adaptacdes.
§2°Oloteamento podera ser dividido em etapas discriminadas, a critério do loteador, cada uma das quais constituira
um condominio que podera ser dissolvido quando da aceitagao do loteamento pela Prefeitura.

194 Oficial Registrador da Comarca de Sapucaia do Sul/RS. Disponivel em: http:/ /registrodeimoveislzona.com.br/.



Portanto, para a implementagdo desta espécie de empreendimento
(condominio horizontal de lotes), é mister que o proprietario/
empreendedor apresente ao Oficio do Registro de Iméveis os
seguintes documentos: a) um requerimento solicitando o registro
da instituicdo condominial em que conste referéncia expressa
aos dispositivos legais supracitados; b) um projeto devidamente
aprovado pela municipalidade, a qual devera conter legislacao
que autorize a aprovagdo deste tipo de empreendimento, contendo
o que segue: b.1) um memorial descritivo informando todas as
particularidades do empreendimento (descricdo das unidades
autdnomas contendo especialmente as areas privativa, comum e
total e a fracdo ideal correspondente na érea total etc.); b.2) planta
de lotes; b.3) planilha de calculo de areas; b.4) planilha de custos
da realizacdo da infra-estrutura; ¢) uma convencgao de condominio,
na qual deverdo estar previstas, entre outras cldusulas previstas
em lei, as formas e caracteristicas que cada construcao podera
apresentar; e d) a anotagdo de responsabilidade técnica (ART) do
responsavel pelo projeto.

Frise-se que podera haver a realizagao de incorporagdo imobilidria
para a consecucdo do condominio horizontal de lotes e, neste
caso, a documentacdo a ser exigida pelo Registrador Imobilidrio
serd a constante do artigo 32 da Lei Federal n.® 4.591/64. (grifo
N0sso).

Ja Melhim Namem Chalhub ' informa que o condominio fechado ou
condominio deitado “é composto por apartamentos ou casas, caracteriza-se
pela divisdo do terreno em quinhdes, ao quais essas unidades imobiliarias se
vinculam”.

[lustra Elvino Silva Filho'* algumas caracteristicas:

- Refere-se a casas térreas ou assobradadas, e ndo a lotes de
terrenos.

- Essas casas constituirdo as unidades auténomas do conjunto ou
das vilas, e nessas unidades autdnomas estarao incluidas as areas
destinadas a utilizacdo exclusiva das casas, tais como jardim e
quintal. (grifo nosso).

- O adquirente dessa unidade auténoma (casa, jardim e quintal)
sera proprietario dessa unidade e de parte ideal na totalidade do
terreno ou da gleba, onde serd construida a ‘vila’ ou ‘conjunto
residencial’.

- Além dessa fragdo ideal na totalidade da gleba, o adquirente
da unidade autonoma terd, também, uma parte ideal nas coisas
comuns, e nessas coisas comuns estarao incluidas as vias de comu-
nicacdo, areas verdes, constru¢des em comum, tais como: salGes
de jogos, piscinas, equipamentos para esportes etc.

- Referindo-se a casas térreas ou assobradadas, o projeto deve-
ra ser aprovado pela Prefeitura Municipal e o proprietario da
totalidade da gleba que tomar a iniciativa da construgio dessas

195 CHALHUB Melhim Namem. Revista de Direito Imobiliario. n. 67, jul/dez-2009, p. 109/110).
196 FILHO, Elvino Silva, Questdes de Condominio no Registro de Iméveis, Sao Paulo. Malheiros.1999, p. 69.
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casas sera um incorporador e deverd, entdo, estar submetido
as exigéncias do art. 32 da Lei 4.591/64 (art. 68 da mesma Lei).

-O conjunto residencial, composto de casas térreas ou assobrada-
das, podera ser fechado, cercado ou murado, de modo que as vias
internas de comunicagdo tenham saida para a via pablica, através
do controle de um portdo de entrada
Percebe-se, por meio do exposto, que o “condominio horizontal ou
deitado” é marcado por ser uma drea privativa, com pragas e ruas particulares,
onde o acesso da comunidade s6 acontece por meio de autorizagdo dos mora-
dores. Salienta-se que, para a construcdo do condominio, o projeto devera ser
aprovado pela Prefeitura e seguir os ditames da Lei n. 4.591/64.

IV- Distingoes e semelhancas do loteamento fechado e do condominio
deitado, de lotes ou horizontal.

De acordo com Sarmento Filho (2009, p. 41), o condominio de casas
se distingue da figura do loteamento, pois, no loteamento, a area é recebida
pelo adquirente com exclusividade, sem qualquer vinculo com as recebidas
por seus vizinhos. No condominio de casas, o adquirente possui um dominio
sobre uma unidade condominial que corresponde a uma fracao ideal sobre o
terreno comum.

Visualiza-se que, nos condominios, as vias de circulagdo e os demais
espagos que constituem o interior do condominio sdo de propriedade privada,
enquanto os loteamentos sdo dotados de vias e pracas publicas, sendo essa
divergéncia um dos pontos mais relevantes.

Rodrigo Bernardes Braga'” (2004, p. 22) ao encontro com a exposigao
do autor, salienta que:

Nao ha como deixar de reconhecer a dificuldade de estabelecer
as principais diferencas entre as duas figuras juridicas apontadas.
Mesmo os mais renomados autores deixam-se trair em meio a con-
fusdes insidiosas, como foi o caso de Hely Lopes Meirelles e Eurico
de Andrade Azevedo. O simples fato de em ambos os institutos as

vias internas e os espacos livres ficarem restritos aos moradores

aproximou e muito o loteamento fechado do condominio deitado.
Essa é, a0 nosso ver, a razdo precipua para a verdadeira mixordia

que se estabeleceu nesse ponto. (grifo nosso).

Complementa e conclui Diogenes Gasparini'*® (2005, p.17) que:

197 BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do Solo Urbano. Rio de Janeiro:Lumen Juris, 2004.

198 GASPARINI, Diogenes. Aspectos Juridicos do Plano Diretor. Temas de Direito Urbanistico. Sdo Paulo.
Imprensa Oficial e Ministério Publico do Estado de Sao Paulo, 2005. v.4.



(--) o nosso ordenamento juridico ndo acolhe os loteamentos
qualificados como “fechados”, “especiais”, “em condominio” nos
termos da defini¢do posta. Destarte, qualquer pedido nesse sentido
deve ser indeferido e exigido que urbanizacao se faca nos moldes
da legislacao existente sobre o parcelamento do solo urbano e de

expansdo urbana. (grifo nosso)

Elvino Silva Filho'” observa que todas as formas de loteamento que tém
sido feitas & margem da Lei 6.766/79 acabam por causar grandes transtornos
aos Municipios, ja que “os loteamentos fechados, que se tem formado, no
mais das vezes, a revelia das Prefeituras, acabardo mais cedo ou mais tarde,
entravando a expansdo da zona urbana, pela impossibilidade de integracao
das vias internas ao sistema viario do Municipio”.

O preclaro José Afonso da Silva assim se manifestou acerca do tema, em
relagdo_ao artigo 8° da L.ei de Condominios e Incorporacdes:

“Esse dispositivo, na real verdade, tem sido usado abusivamente
para fundamentar os tais loteamentos fechados. Fora ele estabele-
cido, certamente, ndo para tal finalidade, mas para possibilitar o
aproveitamento de dreas de dimensao reduzida no interior de qua-
dras, que, sem arruamento, permitam a construgao de conjuntos
de edificacdes, em forma de vilas, sob o regime condominial. Em
situacdo como essa, a relagdo condominial é de grande utilidade,
como na chamada “ propriedade horizontal”, quando, no entanto,
a situagdo extrapola desses limites, para atingir o parcelamento da
gleba com verdadeiro arruamento e posterior divisdo das quadras
em lotes, ou quando se trata apenas da subdivisdo de quadra
inteira em lote, com aproveitamento das vias de circulagdo oficial
Ppreexistentes, entdo aquele dispositivo ndo pode mais constituir
fundamento do aproveitamento, em forma de condominio, porque
ai temos formas de parcelamento urbanistico do solo, que hé de
reger-se pelas leis federais sobre loteamento e pelas leis municipais
sobre a matéria urbanistica, aplicaveis a esse tipo de urbanificacao.
Temos tido “loteamentos fechados ” até com mais de 1.000 casas
de residéncia , com arruamentos e tudo o mais que é préprio do
processo de loteamento. As prefeituras deverao negar autorizagao
para esse tipo de aproveitamento do espaco urbano, exigindo que
se processe na forma de plano de arruamento e loteamento ou de
desmembramento, que ndo se admite sejam substituidos por forma
condominial, como se vem fazendo. Vale dizer, os tais “loteamen-
tos fechados” juridicamente ndo existem; nao ha legislacdao que
os ampare, constituem uma distor¢ao e uma deformacéo de duas
instituigdes juridicas: do aproveitamento condominial de espaco e
do loteamento ou desmembramento. E mais uma técnica de espe-
culacdo imobilidria, sem as limitacdes, as obrigacdes e os dnus que
o Direito Urbanistico imp&e aos arruadores e loteadores do solo.”

Ja Toshio Mukai (2014, p. 10) apud Marco Aurélio S. Viana destaca que,
apesar de haver semelhangas entre o condominio deitado e o loteamento fe-

199 (Apelagao Civel 2.349-0; Origem: Patrocinio; DJE de 24.11.83, caderno 1, p.23; apud Elvino Silva Filho. Ob. cit. pp.
32e33).
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chado, ha diferencgas. Declara o autor que:

A par das semelhancas temos as diferencas, que merecem ser
detalhadas, também, e que fazemos de forma que se segue: a) -
no loteamento fechado as vias de comunicacédo, pracas e espacos
livres pertencem ao Municipio. Para que o uso fique restrito aos
proprietérios é indispensavel lancar mdo de um dos instrumentos
que indicamos (concessdo de direito real de uso, permissao de uso,
concessdo de uso). No loteamento horizontal ndo hid nem ruas
nem pragcas, nem areas publicas. Constituido com base na Lei n.°
4.591/64, art. 8°, tais espagos integram o dominio dos comunheiros;
b) - o loteamento fechado, em que pese ser constituido a par da
Lein.° 6.766/79, ndo encontra texto legal que a ele se aplique de
forma especifica.(...) Trata-se sim de Condominio (deitado); (...)
se apoia nos vigorantes dispositivos da Lei n.° 4.591/64, e mais
especificamente no art. 8° e no art. 68, este dltimo dispondo a
respeito da incorporagao imobilidria.

c) - o loteamento fechado implica em parcelamento do solo,
vale dizer, na divisdo de “uma grandeza territorial em ntimero

legalmente limitado a grandezas territoriais menores, regidas e
protegidas pelo direito” (Sérgio A. Frazao Couto, Manual Teérico e
Pratico do Parcelamento Urbano, p. 5).(...) Partindo desse conceito,

parcela da doutrina sustenta que isso ndo ocorre no loteamento
horizontal, porque nesse a gleba ndo perde sua originalidade

objetiva, em que pese a sensivel transformacao juridica. E man-
tido o estado de indivisdo (Diégenes Gasparini. Loteamento em
Condominio, in O Estado de Sdo Paulo, de 25/04/81, p. 59. Elvino
Silva Filho, Loteamento Fechado, cit. p. 31).

“u_r

- considerando o principio apontado na alinea “c”, supra, o ob-
jeto do direito de propriedade, no loteamento fechado, é o lote
de terreno, com todas as particularidades e exigéncias da Lei n°
6.766/79, enquanto que no loteamento horizontal, o dominio
incidira sobre uma fracdo-ideal nas partes comuns e sobre a parte
do terreno ocupada pela edificacdo, bem como naquela que for
reservada a utilizagdo exclusiva do condémino; e) - para aqueles
que s6 admitem o loteamento horizontal em havendo edificacdo,
o negdcio juridico envolveria uma unidade autonoma (casa tér-
rea ou assobradada) que poderia ter 4rea de utilizacao exclusiva
(quintal, jardim, etc.) enquanto no loteamento fechado o objeto
seria o lote, que resultaria da subdivisao da gleba primitiva”. (...)
s6 ha condominio deitado se houver a venda de lotes com casas
térreas ou assobradadas (art. 8° da Lei n.° 4.591/64). Dai ndo se
pode falar, neste caso, na aplicagdo da Lein.® 6.766/79, que admite
a venda somente de lotes. Diz mais o autor: “O loteamento hori-
zontal quando envolve edificacdo, seja naquelas hipdteses em que
o titular do dominio desenvolve o empreendimento para venda
apo6s sua conclusao, seja em outras, em que a venda se faz durante
o empreendimento, ndo encontra oposicdo. Seu estudo sera de-
senvolvido com apoio no artigo 8° da Lei n. 4.591/64, no art. 68
da mesma Lei, e em outros dispositivos da Lei sobre condominios
e incorporagdes imobilidrias pertinentes” (p. 91).” (Grifo nosso).

Nos loteamentos fechados, encontra-se a ideia da unidade dominial
individualizada, que surge do parcelamento, e da criagdo de espagos publicos
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para uso da comunidade (bem de uso comum do povo), os quais, dotados de
equipamentos urbanos e comunitarios, possibilitam a formacdo e o avanco
das cidades.

O ex-Ministro do Supremo Tribunal Federal, Eros Grau®”, explicita que os
denominados “loteamento em condominio” ou loteamentos fechados revelam-
-se como uma forma de burlar as exigéncias elencadas pela Lei n. 6.766/79,
parcelamento do solo urbano, ja que “na medida em que sua instituigdo nao se
da emrazdo de iniciativa de incorporacao imobiliaria regida pela Lei 4.591/ 64,
porque o empreendedor ndo assume a obrigacado de neles edificar casas, como
preceitua o art. 8° desse diploma”.

O Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina ja se manifestou por
meio do Agravo de Instrumento de n. 2012.085241-3, em que foi Relator o
Excelentissimo Desembargador Dr. Pedro Manoel Abreu, e orientou que os
loteamentos em geral devem ser regulados pela Lein. 6.766/79, além de frisar
a necessaria distingdo entre os conceitos de loteamento fechado ou condominio
de casas, do condominio (horizontal ou edilicio).

O referido acérdao declarou que:

A Lein. 4.591/64 dispde sobre os condominios em edificacdes
e demais incorporacdes imobilidrias, enquanto a Lei n. 6.766/79,

dispde sobre o parcelamento do solo urbano, que, nos termos de
seu art. 2.° “podera ser feito mediante loteamento ou desmem-
bramento”, observadas as disposicdes da Lei e as das legislacoes
estaduais e municipais pertinentes. Significa, noutras palavras, que
a criacdo de loteamentos e desmembramentos sera regulada pela
Lei 6.766/79 e as edifica¢des e incorporagdes, se estabelecidas em
condominio, pela Lei n. 4.591/94 e legislacao correlata, conforme
a especialidade adotada. (...) O_equivoco reside em confundir o
que se denomina de “condominios de lotes” ou “loteamentos
fechados”, com o instituto do condominio propriamente dito
(horizontal ou edilicio). Dai porque, erroneamente, a agravada
quer fazer crer que ha alguma possibilidade de manter a realidade
fatica como estd. Bem se diga que o cognominado “loteamento
fechado” é uma espécie derivada do condominio horizontal,
com algumas particularidades que devem ser mencionadas. O
condominio horizontal é o aproveitamento do espaco de uma
determinada drea de terra, onde nio existem ruas, pracas ou
areas ptublicas. Tudo que integra o condominio pertence aos
co-proprietarios, que ndo tém a obrigacdo legal de ceder espacos
comuns ao Municipio. Essa modalidade segue regulada pela
Lei n. 4.591/94. Difere o condominio horizontal do loteamento
fechado, pois neste existe subdivisdo de uma area de terra em
lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de
circulagio, logradouros publicos ou até mesmo ampliacdo das

200 GRAU, EROS. Condominio Horizontal Edificado", in Revista de Direito Publico, Vol. 79, p. 199, jul/set 1986
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vias existentes. Ha, pois, vias e logradouros publicos nesse tipo
de parcelamento do solo urbano. Como se vé, diferentemente
do que ocorre no condominio horizontal, aqui as vias pablicas
pertencem ao Municipio. (...) Os loteamentos fechados nada mais
sdo do que parcelamentos do solo, muito embora, sob o aspecto
registral, possam eles ser instituidos, forte no art. 8.° da Lei n.

4.591/94, mediante convencdo de condominio. Tal circunstancia,
alids, foi objeto do Provimento n. 13/94, da CGJ desta Corte, que
vedou o registro de condominios que pudessem desencadear
burla a Lei do Parcelamento do Solo Urbano. Esse é mais um
grave ponto a ser observado na solucdo definitiva da contenda.
A bem da verdade, as distingdes acima recomendam que néo se
confundam os institutos loteamento e condominio, este em vista
de que a area a ser desmembrada pertence exclusivamente aos
co-proprietdrios. Quanto aos primeiros, sdo entrecortados por
vias publicas, tal qual afirmado antes. Sobre o tema, esta Corte ja
decidiu, em acérddo da lavra do signatario:

Acao civil publica. Constitucional e Administrativo. Condominio,
Loteamentos fechados e “condominios de casas”, criados e incor-
porados irregularmente sem o devido exercicio do poder-dever de
policia municipal. Decisdao que obriga o ente federado a exercer
efetivamente tal poder, bem como abster-se de regularizar edifi-
cacOes que desrespeitem a Lei de Parcelamento do Solo Urbano e
normas correlatas. Acerto. Alegada impossibilidade de incidéncia
daLein. 6.766/79 aos denominados “condominios de casas” ante
a existéncia de regramento préprio (Lei 4.591/64). Inocorréncia.
Distin¢do necessaria entre os institutos do condominio (hori-
zontal ou edilicio), do loteamento fechado ou de condominios
de casas, estes dois ultimos submetidos a Lei 6.766/79.

Nao ha que confundir os institutos do condominio e do lo-
teamento fechado ou condominio de casas. No primeiro, ha
um todo, um tnico imoével dividido em fragdes ideais entre os
co-proprietarios. Nao ha vias ou logradouros publicos, pois
tudo o que nele consta pertence aos co-titulares do dominio. No
loteamento fechado ou condominio de casas, ha o cercamento de
véarios imodveis entrecortados por vias e logradouros publicos,
controlando-se, porém o acesso publico, mediante concessdo one-
rosa do Poder Publico a particulares.Os loteamentos, fechados ou
nio, submetem-se aos ditames da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano.(grifo nosso).

O Superior Tribunal de Justica apresenta o0 mesmo entendimento, ja

que deixa claro que a Lei n. 6.766/79 devera ser aplicada aos loteamentos em

geral e a Lei n. 4.591/64 nos casos em que se verificar condominio horizontal

ou deitado.

RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL PUBLICA. IMPUGNACAO
DE ATO DE INCORPORACAO IMOBILIARIA. CONDOMINIO
ESPECIAL HORIZONTAL DE CASAS (LEI4.591/64). ALEGADA
BURLA AO SISTEMA DE LOTEAMENTO URBANO PREVISTO
NA LEI6.766/79. NAO CONFIGURACAO. INCORPORADORA.
RESPONSABILIDADE PELA CONSTRUCAO. ATRIBUICAO
AOS ADQUIRENTES DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. CUM-
PRIMENTO DOS REQUISITOS PREVISTOS NA LEI 4.591/64.




SUMULAS 5 E 7/ST]J.

1. O recurso especial ndo é viavel quanto a alegada ofensa ao art.
32 da Lei Municipal 3.525/98, tendo em vista o enunciado 280
da Stmula do eg. Supremo Tribunal Federal.

2. O loteamento, disciplinado pela Lei 6.766/79, difere-se do
condominio horizontal de casas, regulado pela Lei 4.591/64 (art.
8°). E a diferen¢a fundamental entre o loteamento (inclusive o
fechado) e o condominio horizontal de casas consubstancia-se
no fato de que no primeiro ha mero intuito de edificagdo (fina-
lidade habitacional), sem que, para tanto, haja sequer plano
aprovado de construgdo. No segundo, no entanto, se ainda ndo
houvera edificagdo pronta ou em construgio, deve, ao menos,
existir aprovacao de um projeto de construgao.

Na hipétese dos autos, a colenda Corte Estadual - com base
na andlise do projeto de implantacdo de condominio de casas
previamente aprovado pela Prefeitura, do memorial descritivo
das especificagbes da obra, do ato de incorporagdo do condomi-
nio registrado no Cartério de Registro de Iméveis, bem como
dos contratos de compra e venda entabulados entre os adqui-
rentes das unidades auténomas e a incorporadora - concluiu
que se tratava de verdadeiro condominio horizontal de casas
e de incorporacdo imobilidria, e ndo de loteamento. Entendeu,
nesse contexto, que foram cumpridos os requisitos previstos na
Lei4.591/64. Além disso, concluiu que nao houve a alegada burla
ao regramento cogente da Lei 6.766/79, uma vez que nao ficou

comprovada nenhuma intencdo da_incorporadora no sentido
de vender unicamente lotes de terreno.

O fato de a incorporadora néo ficar responsavel pela edificacdo

direta das casas do condominio ndo caracteriza, por si s6, burla
ao sistema de loteamento previsto na Lei 6.776/79. Ao contrario,
o art. 29 da Lei 4.591/64 expressamente prevé essa possibi-
lidade, permitindo ao incorporador, quando ndo for também
construtor, escolher tdo somente alienar as fracoes ideais, sem
se_compromissar com a execucdo direta da construcdo do
empreendimento incorporado, de modo que esta podera ser
contratada, em separado, pela incorporadora ou pelos adqui-
rentes do imével, com terceiro - o construtor. Nessas hipote-
ses, para que fique caracterizada a vinculagdo entre a alienacao
das fracdes do terreno e o negdcio de construcio, basta que o
incorporador, no ato de incorporacédo, providencie, perante a
autoridade administrativa competente, a aprovacédo de projeto de
construcdo. (...)7. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa
parte, improvido.(ST]. RESP 709403. Rel. Ministro Raul Aratjo.
Quarta Turma. DJe 10/2/2012).

Compreende-se que, para ser caracterizado o condominio de lotes, é imprescindi-
vel que a incorporadora apresente a aprovagdo do projeto de construgdo, pois ndo pode
comercializar apenas lotes. Frisa-se que ndo é necessdrio assumir a responsabilidade
pela construgdo direta das casa, ja que o art. 29 da lei de condominios autoriza essa
possibilidade.

Corrobora o Conselho Superior da Magistratura do Estado de Sdo Paulo, no
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excerto do acordio de Apelagdo Civel, no qual julgou no sentido de que:
A conclusio inafastavel é, portanto, no sentido de que a Lei 4.591
nao permite o condominio de lotes, sem vinculagao a edificacdo.

A instituigdo pretendida pela recorrida ndo trata da construgdo
de casas. Nao ha vinculagao entre as fracoes ideais do terreno e as
edificacdes. Ausentes os pressupostos contidos nos arts. 7° e 8° da
Lei4.591, de 16.12.64, é evidente que o condominio a que se refere
o titulo ndo tem a ver com o regulado neste diploma legal. [...]
Nao estando a hipétese dos autos enquadrada na Lei 4.591/64,
se a apelante insistir no empreendimento devera obedecer aos
ditames da Lei 6.766/79, ja que, na realidade, com a venda de
lotes pretende, a toda evidéncia, parcelar o solo urbano (grifei).

A mesma Corte na Apelacdo Civel de n. 2.349-0 demonstra a compre-
ensdo assentada:

A tnica instituicdo de condominio que foge as normas do Cédigo

Civil é a prevista na Lei n° 4.591/64, mas a esta ndo se subordina

ade que trata o titulo prenotado. A instituicdo da Lei n°® 4.591/64,

posto que ndo se aplique somente a edificios, tem sua existéncia

subordinada a construgao de casas térreas, assobradadas ou de

edificios. Sem a vinculacdo do terreno as constru¢des ndo ha
condominio que se sujeite a lei especial”.

“A instituicdo pretendida pela recorrida ndo trata de construcao
de casas. Nao ha vinculagao entre as fracées ideais do terreno e as
edificagbes. Ausentes os pressupostos contidos nos artigos 7° e 8°
da Lein®4.591/64, é evidente que o condominio a que se refere o
titulo ndo tem a ver com o regulado neste diploma legal (grifei).

Em sintese, enquanto o loteamento se agrega d cidade, para formar um todo
harmonico e de livre circulacio da populagio, o condominio deitado ou de lotes apre-
senta uma pluralidade de edificagdes com acesso restrito aos estranhos e desprovido de
equipamentos comunitdrios de natureza publica, vital a convivéncia social.

Tendo em vista as controvérsias, no que toca a interpretacio dos
institutos juridicos aqui comentados, concluiu-se ser o entendimento ma-
joritario é que o denominado loteamento fechado se distingue da figura do
condominio horizontal ou de lotes.

Observa-se que nos casos que envolvam os loteamentos (inclusive o
fechado) devera ser aplicada a Lei n. 6.766/79 e, na figura do condominio
deitado a Lei n. 4.591/64 que devera ser observada, respeitando em ambos
os casos os limites legais impostos tanto pela legislacido federal quanto pela
municipal.



V- O Registro do Loteamento Fechado e do Condominio deitado ou
horizontal.

O loteamento fechado no que toca ao registro, ird seguir o contido nos
art. 18 e 26 da Lei n. 6.766/79, porém serdo acrescidos alguns requisitos e do-
cumentos. Luiz Antonio Scavone Junior explica que, “no caso de loteamento
fechado, além dos requisitos do artigo 26, o contrato-padrao devera explicitar a
existéncia da concessao outorgada pelo Municipio com todas as suas clausulas,
bem como a existéncia do regulamento e a concordancia com todos os seus
termos”. Acrescenta o autor que:

(...) juntamente com os documentos do artigo 18 da Lein®6.766/79,
ao Oficial de Registro de Iméveis apresentar-se-a o ato admi-
nistrativo de concessao de uso das vias de circulacdo pragas e
demais logradouros ptiblicos além do regulamento de uso desses
bens, sem contar a meng¢ao desses documentos no contrato-
-padrio exigido pelos artigos 18 inciso VI e 26 da Lei n°® 6.766/79.

Elvino Silva Filho® instrui que o loteamento fechado vai seguir o mesmo
procedimento de registro que qualquer tipo de loteamento, e corrobora com o
autor supracitado, quando declara que os documentos e procedimentos serdo
os previstos no capitulo IV da Lein. 6.766/79, com alguns acréscimos, exigiveis
pela singularidade de ser um loteamento fechado.

Ressalta ainda o autor que:

Assim, juntamente com a “cépia do ato de aprovacdo do lote-
amento e comprovante do termo de verificacdo pela Prefeitura

da execucédo das obras exigidas pela legislacdo municipal, que
incluirdo, no minimo, a execucdo das vias de circulacdo do lo-
teamento, demarcacdo dos lotes, quadras e logradouros e das
obras de escoamento de dguas pluviais ou da aprovacdo de um
cronograma, com a duracao maxima de dois anos, acompanhado
de competente instrumento de garantia para a execugéo das obras”
(n. Vdoart. 18 da Lei 6.766/79), o oficial do Registro devera exigir
o ato administrativo da Prefeitura Municipal de permissdo ou
de concessao de uso das vias, pragas e espagos livres, contendo
todas as clausulas impostas ou convencionadas entre o 6rgao
publico e o loteador. Esse documento é imprescindivel para que
os adquirentes dos lotes no loteamento fechado tomem conheci-
mento das condigdes impostas pela Prefeitura Municipal no uso
das vias, pracas e espagos livres, que sdo do seu dominio. No
exemplar do contrato-padréo de promessa de venda, se houver -
pois podera ndo existir, se os lotes foram vendidos a vista - além
dos requisitos enumerados no art. 26 da Lei 6.766/79, devera

constar a obrigacdo do compromissario comprador de assinar o

201 FILHO, Elvino Silva. Loteamento Fechado e Condomicio Deitado. vol. 14 | p.7 | Jul / 1984 Disponivel em:http://
revistadostribunais.com.br/maf/app/resultList/ document&src=rl&srguid=i0ad60079000001453dd7f6a45949fc10
&docguid=I13fcafd03e5e11e09ce30000855dd350&hitguid=I13fcafd03e5e11e09ce30000855dd350&spos=9&epos=9&
td=33&context=8&startChunk=1&endChunk=1.
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regulamento de uso das vias, pracas e espacos livres, ou, entéo,

assinar, concomitantemente com a assinatura do contrato, esse
regulamento, do qual lhe devera ser entregue uma via, para que
dele tome conhecimento, uma vez que devera ficar submetido
a uma série de obrigacdes na vida comunitéria do loteamento
fechado. Ainda, entre os documentos exigiveis para o registro do
loteamento fechado devera constar a minuta do futuro regula-
mento de uso das vias, pragas e espagos livres na hipétese de os
lotes serem vendidos mediante compromisso de compra e venda
€ com pagamento do preco em prestacgoes.

Em rela¢do aos condominios deitados ou horizontais, o Instituto de
Registro Imobilidrio do Brasil®? informa que o proprietdrio/empreendedor
devera apresentar ao Oficio de Registro de Iméveis requerimento solicitando
o registro da institui¢do condominal, em que conste referéncia expressa aos
dispositivos legais da Lei n. 4.591/64 e da legislacdo municipal especifica,
devendo apresentar:

* Um projeto devidamente aprovado pela Municipalidade, a
qual devera conter:

* a legislagdo que autorize a aprovagdo deste tipo de empreen-
dimento, contendo o que segue:

* um memorial descritivo informando todas as particularidades
do empreendimento (descri¢do dos lotes autonomos contendo
especialmente as dreas privativa, comum e total e a fracao ideal
correspondente na area total etc.);

* planta de lotes;

* planilha de calculo de éreas;

* planilha de custos da realizacao da infra-estrutura (documen-
tos exigidos pela NB 140);

* uma convencao de condominio (grande protagonista desta
modalidade de empreendimento), na qual deverdo constar, en-
tre outras cldusulas previstas em lei, as formas e caracteristicas
que cada construgdo podera apresentar, os direitos e deveres de
cada condémino etc. (arts. 1.332 e 1.334, do Cédigo Civil);

* a anotacdo de responsabilidade técnica (ART) do responsavel
pelo projeto;

* aprovacao das autoridades competentes (Ex.: Municipio,
FEPAM, METROPLAN etc.).

Esclarece ainda o referido Instituto, que os procedimentos registrais se

resumem :

* a) a incorporagdo imobiliaria e a institui¢do do condominio
serdo registradas junto a matricula da gleba (livro 2 - Registro
Geral);

* b) a conclusdo das obras de infra-estrutura sera averbada
também junto a matricula da gleba;

* ¢) a convengdo de condominio sera registrada em livro pro-
prio (livro 3 (Registro Auxiliar)) e, em ato continuo, serd aver-
bada na matricula;

d) serdo abertas matriculas para as unidades autonomas - lo-

202 Disponivel em: http://www.irib.org.br/html/noticias/noticia-detalhe.php?not=962.
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tes - para nela serem lancadas as transferéncias dominiais, as
constituicdes de onus, as edificacdes, a referéncia ao registro da
convencao de condominio e todos os demais atos de registro
relativos a cada unidade. Quando da averbacdo, na matricula
do lote, da existéncia do registro da convencdo condominial,

¢é de bom alvitre que sejam consignadas as principais regras
estabelecidas quanto ao uso do solo e restri¢des edilicias, para
sua plena publicidade.

Os oficiais do Registro de Iméveis deverao, junto com os empreendedo-
res, atentar para os provimentos n. 13/94?® e n. 75/98* da Corregedoria Geral
de Justica. O Conselho de Magistratura do TJSC (Consulta n.° 2009.900050-9
.rel. des. Newton Janke, j. em 18/1/2012), a qual, também acompanhada pela
doutrina, vem respaldada por decisao do STJ (REsp. n. 709.403/SP. 4.? Turma.
Rel. Min. Raul Aratjo, j. em 6/12/2011), e manifestou-se no sentido de que a
Lei n. 4.591/64 nao se aplica a esse tipo de loteamento e declara que no que se
refere a “ temdtica que envolve o loteamento fechado e o condominio deita-
do”, colhe-se do projeto de revisdo do novo Cédigo de Normas justificativa
pela impossibilidade do denominado condominio de lotes” .

E consagra na supracitada consulta que:

203 E vedado proceder a registro de venda de fragdes ideais, com localizacdo, numeragao e metragem certa, ou de
qualquer outra forma de institui¢do de condominio ordinario que desatenda aos principios da legislagao civil (CC,
art. 623 e segtes) caracterizadores, de modo obliquo e irregular, de loteamentos ou desmembramentos. E igualmente
vedado aos Oficiais de Registro, ainda que meramente a titulo de prova das obrigagdes convencionadas, o registro
de escrituras publicas ou de contratos particulares que versem sobre promessa de compra e venda de propriedade
imobilidria e impliquem loteamento ou parcelamento irregular do solo urbano ou fracionamento incabivel de area
rural.

3.1. Os Oficiais do Registro de Imoveis impugnarao escrituras ou instrumentos particulares apresentados a registro,
lavrados em ofensa a lei e as normas prescritas pelo presente provimento.

3.1.1. Em sendo requerido pelo apresentante do titulo, o oficial suscitara a duvida.

4.Considera-se fracao ideal, para esse efeito, a resultante do desdobramento do imével em partes nao localizadas,
de modo a permanecerem contidas dentro da érea original, acarretando a formagao de condominios, em razao das
alienacgoes.

4.1As fragdes poderao estar expressas, para esse fim, indistintamente, em percentuais, fragdes decimais ou ordindrias
ou em area (metros quadrados, hectares, etc).

5.Para a configuracao de loteamento clandestino, deve-se considerar, dentre outros dados objetivos a serem valora-
dos, isolada ou conjuntamente, os da disparidade entre a érea fracionada e a do todo maior, forma do pagamento
em prestacdes, e critérios de rescisdo contratual.

6.Inaplica-se & proibigdo prevista no item 1, relativamente aos condominios institutivos e constituidos sob a égide
da Lei n° 4.591/64, pois previstos e tutelados por lei especial.

7.Somente se admitird a formagao de condominios por atos inter vivos, de iméveis rurais, quando preservada e
assegurada a destinacao rural do imovel, para fins de exploragao agropecudria ou extrativa.

8.Nos desmembramentos, o oficial, sempre com o propésito de obstar expedientes ou artificios que visem a afastar
a aplicacdo das Leis 6.766/79 e 6.063/82, cuidara de examinar, com seu prudente critério e baseado em elementos
de ordem objetiva, especialmente na quantidade de lotes parcelados, se se trata ou ndo de hipétese de incidéncia
do registro especial. Na davida, submetera o caso a apreciacao do Juiz com competéncia privativa de registros
publicos, onde houver, ou ao Diretor do Foro, nas demais hipoteses.

9.Em qualquer das hipéteses de desmembramentos ndo subordinados ao registro especial do art.18 da Lin® 6.766/79,
sempre se exigira a prévia aprovagéo da Prefeitura Municipal.

10. Havendo indicios suficientes ou evidéncias de institui¢do e constituicdo de loteamento clandestino, o oficial
noticiard o representante do Ministério Publico, anexando documentagdo disponivel.

204 Art. 1°- No Registro do Parcelamento do solo urbano, compreendido o loteamento ou desmembramento, devera

o Delegado de Servicos do Registro de Iméveis exigir a Licenca Ambiental Prévia- LAP, e a Licenca Ambiental de
Instalacao - LAL expedidas pela Fundacao do Meio Ambiente - FEATMA, sendo facultado a apresentagao da segunda
quando expressamente dispensada pela primeira.
Art. 2° - As mesmas licencas do artigo antecedente deverao ser apresentadas na aprovacao de Condominio de
terrenos que trata o art. 8° da Lei n® 4591/64. (...) Art. 8°- No caso do Condominio de terreno de que trata o art.
8° da Lei n° 4591/64 e do desmembramento de que trata o Provimento n° 14/93, a Serventia encaminhara oficio a
FATMA e & Secretaria de Estado do Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente - SDM, se for a hip6tese, e somente
consignaréa o nimero da matricula em que foi feita a averbagdo e as copias das licengas.
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CONSULTA. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS. INSTI-
TUICAO DE LOTEAMENTO FECHADO. REGISTRO SUBOR-
DINADO AS EXIGENCIAS DA LEI 6.766/79. O denominado
“loteamento fechado”, consistente na subdivisao de uma area
em lotes destinados a futuras constru¢des niao se confunde com
o chamado “condominio fechado”, caracterizado pela divisdo
do terreno em fragdes ideais vinculadas necessariamente a uma

edificagdo. O regramento da Lei 4.591/64 ndo se aplica a primeira

modalidade de empreendimento, que devera, para efeito de

registro, atender as exigéncias da Lei 6.766/79.

VI- Conclusao

I- No que toca a distingdo entre o loteamento fechado e o condominio
de lotes, concluiu-se que o loteamento:

é composto de espagos ptblicos nao podendo ter o seu acesso limitado
aos moradores; e

devera ser aplicada a Lei n. 6.766/79, observando os limites legais im-
postos tanto pela legislagdo federal quanto municipal;

II- Ja o condominio deitado caracteriza-se por ser:
- uma area privada e restrita aos moradores;
- tudo que o constitui pertence aos co-proprietérios;

- a Lein. 4.591/64 devera ser aplicada, sendo indispensavel a apresen-
tagdo do projeto de edificagdo aprovado pelo ente municipal.

ITI- A formacao dos loteamentos fechados podera resultar na obstrucao
da expansdo da zona urbana pela impossibilidade de integragdo das vias in-
ternas ao sistema viario do Municipio.

IV- O empreendedor, para a instalagdo do loteamento, devera cumprir os
requisitos elencados no art. 4° da Lein. 6.766/79 e, sendo aprovado o plano de
loteamento pelo ente municipal, as dreas destinadas a equipamentos urbanos,
no percentual de 35% da gleba (Lei n. 6.063/82/SC), tornam-se inaliendveis
transmitindo-se o dominio ptublico do Municipio, com a afetagdo ao interesse
publico a ser especificado.

V- O loteamento fechado embora apresente conflitos inerentes a sua
interpretacdo e compreensdo, entende-se por ser uma area subdividida em
lotes destinados a edificagdo, com abertura de vias publicas ou amplia¢do das



existentes, pertencentes a Municipalidade.

VI- O “condominio deitado ou de lotes” é marcado por ser uma area
privada, com pragas e ruas particulares, seu acesso é bloqueado a populacao
e s0 se realiza por meio de autorizacdo dos moradores. Salienta-se que, para
a construgdo do condominio, o projeto devera ser aprovado pelo Municipio
e seguir os ditames da Lei n. 4.591/64 e da Lei municipal. Evidencia-se que a
lei municipal devera estabelecer a quantidade maxima de lotes que deverao
compor o condominio, como, por exemplo, expde a LC n. 48/2014 do Muni-
cipio de Florianépolis.

VII- Oregistro do loteamento fechado devera atender as exigéncias esta-
belecidas na Lein. 6.766/79, ja os condominios horizontais ou de lotes aplica-se
a Lein. 4.591/64. Enfatiza-se que ambos deverao atentar para a legislagdo mu-
nicipal especifica, bem como para o Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral
da Justica do Estado de Santa Catarina.

Destaca-se que as informagdes técnico-juridicas remetidas pelos
Centros de Apoio nao tém carater vinculativo, conforme preceituam os arts.
33,11, da Lei n. 8.625/93 e 54, VI, da Lei Complementar Estadual n. 197/2000.

Sendo estas as consideragdes, este Centro permanece a disposi¢ao
dessa Promotoria de Justica para as complementacdes e esclarecimentos que
se fizerem necessarias.

Florianépolis, 20 de maio de 2014.

Paulo Antonio Locatelli
Promotor de Justica
Coordenador do CME
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4 CONSULTA REALIZADA PELO CME PARA A CORREGEDORIA GERAL
DO T)/SC

Apesar de alguns dispositivos do Provimento n. 75/1998 desta Correge-
doria ndo terem sido reproduzidos no atual Cédigo de Normas (CNCG]J/2004),
o art. 1.057 deste diploma informa que o cédigo apenas revogou as disposigdes
contrarias as que por ele foram estabelecidas. Vé-se com isso que, a rigor, as
normas insertas nas referidas disposicdes ainda sdo eficazes.

No entanto, vé-se necessdrias algumas consideracoes:

1. Apesar de o CNCG]J /2004 néo ter reproduzido o teor do art. 1° do re-
ferido provimento, verifica-se do cotejo da Lein. 14.675, de 13 /4 /2009 (Cédigo
Estadual do Meio Ambiente), notadamente dos arts. 29 e 30 e das Instrucdes
Normativas n. 3 e 39 da Fundagdo do Meio Ambiente (FATMA) que as hipote-
ses de licenciamento ambiental ali identificadas tendem a ultrapassar o limite
estabelecido no art. 851, 111, do atual Cédigo de Normas, qual seja: insercdo do
terreno em faixa localizada a 2.000 (dois mil) metros das terras de marinha.
Em tais instrumentos normativos, os casos de licenciamento ambiental, para
os casos de parcelamento de solo ou instituicdo de condominio de casas (Lei
n. 4.591/64), estao atrelados as atividades que o Conselho Estadual do Meio
Ambiente definir como potencialmente lesivas ao Meio Ambiente. Ditas ati-
vidades estdo identificadas na Resolucdo n. 13 do CONSEMA , da qual vale
trascrever os itens 71.10.00, 71.11.00 e 71.11.01

71.10.00 - Parcelamento do solo urbano: desmembramento exclusivo ou
predominantemente residencial, localizado em municipios da Zona Costeira,
assim definidos pela legislagdo especifica.

Pot. Poluidor/Degradador: Ar: P Agua: M Solo: P Geral: M
Porte: tinico

71.11.00 - Parcelamento do solo urbano: Loteamento e/ou condominio
de terrenos, localizado em municipios da Zona Costeira, assim definidos pela
legislacdo especifica, ou em municipios onde se observe pelo menos uma das
seguintes condices: a) ndo possua Plano Diretor; b) ndo exista sistema de co-
leta e tratamento de esgoto na area objeto do parcelamento. Loteamento e/ou



condominio horizontal com &rea superior a 100ha, dependem obrigatoriamente
de licenciamento, independente da localizagao.

Pot. Poluidor/Degradador: Ar: P Agua: M Solo: M Geral: M
Porte: AU <= 1: pequeno (EAS)

AU >=5: grande (EAS), quando AU > 100Ha EIA

os demais: médio (EAS)

71.11.01 - Condominios de casas ou edificios localizados em municipios
da Zona Costeira, assim definidos pela legislagdo especifica, ou em municipios
onde se observe pelo menos uma das seguintes condicoes: a) ndo possua Plano
Diretor; b) ndo exista sistema de coleta e tratamento de esgoto na area objeto
da atividade.

Pot. Poluidor/Degradador: Ar: P Agua: M Solo: M Geral: M
Porte: 10<= NH <= 50: pequeno (RAP)

50< NH <= 100: médio (RAP)

NH > 100: grande (EAS)

Portanto, também por essa razdo, entende-se ainda ser eficaz a norma
inserta no art. 1° do supracitado Provimento n. 75/1998.

2. No que atine ao art. 3° 1I, do referido provimento, observa-se que seu
contetido reproduz determinagdo legal estampada no art. 5°, II, da Lei n. 6.063,
de 24-5-1982 , este que aparentemente inspirou a edig¢do do citado ato admi-
nistrativo, conforme de deflui do “caput” do mencionado art. 3°. Sucede que
dito dispositivo legal foi revogado pela Lei n. 10.957, de 23-11-1998, fato que
pode justificar a nao reprodugdo do dispositivo em anélise no CNCG]J/2004.

Nessa linha, ndo obstante a afirmacao inicial - de que o CNCNG]J/2004
apenas revogou disposi¢des contrarias - é possivel sustentar a invalidade
superveniente da prescrigdo normativa insculpida no inciso II do art. 3° do
Provimento n. 75/1998.

223



224

3. Da mesma forma, a hipétese prevista no inciso Il do art. 3° do mesmo
provimento retrata situacdo versada no art. 7° da Lei n. 6.063, de 24-5-1982 ,
dispositivo também revogado pela citada Lei n. 10.957.

Outrossim, aqui também é possivel advogar a invalidade superveniente,
agora do inciso III do art. 3° do referido provimento.

4. No que atine ao art. 8° do referido provimento, a interpretacao siste-
matica do art. 856 do CNCG]J/2004 conduz a manutengdo da obrigacdo de a
serventia registral imobilidria comunicar a FATMA e, se for o caso, a Secretaria
de Desenvolvimento Urbano e do Meio Ambiente, o nimero da matricula em
que foi feito o registro e as copias das licengas, nos atos que envolvam condo-
minio de casas, de que trata o art. 8° da Lei n. 4.591/64.

5. Por fim, no que se refere & “ tematica que envolve o loteamento fechado
e o condominio deitado”, colhe-se do projeto de revisdo do novo Cédigo de
Normas justificativa pela impossibilidade do denominado condominio de lotes .

Impossibilidade de condominio de lotes: A despeito de posigdes dou-
trinarias em sentido oposto, o entendimento a ser adotado é o de que ndo é
admissivel a figura do “condominio de lotes”, observada a argumentagédo do
decidido pelo Conselho da Magistratura do TJSC (Consulta n.® 2009.900050-9
.rel. des. Newton Janke, j. em 18/1/2012) , a qual, também acompanhada pela
doutrina, vem respaldada por decisdo do ST] (REsp. n. 709.403/SP. 4.* Turma.
Rel. Min. Raul Aratjo, j.em 6/12/2011).

Atenciosamente,

Assessoria do Extrajudicial

Ntcleo IV - Serventias notariais e de registro Corregedoria-Geral do
Tribunal de Justica de Santa Catarina



5 REPOSITORIO JURISPRUDENCIAL

5.1 OBRIGATORIEDADE DA INTERVENCAO DO MINISTERIO PUBLICO

STE:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ACAO CIVIL PUBLICA. PARCELA-
MENTO DO USO DO SOLO URBANO. DIREITOS INDIVIDUAIS HOMO-
GENEOS. LEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO FEDERAL.
ACORDAO RECORRIDO PUBLICADO EM 22.02.2008. A jurisprudéncia
desta Corte é firme no sentido da legitimidade do Ministério Pablico para
propor agdo civil ptblica em defesa de direitos individuais homogéneos, ra-
zao pela qual ndo se divisa a alegada ofensa aos dispositivos constitucionais
suscitados. Precedentes. Divergir do entendimento do acérdao recorrido que,
em preliminar, afastou a ilegitimidade ativa do Ministério Ptblico para atuar
juridicamente na defesa de interesses individuais homogéneos e, no mérito -
manteve a sentenga que declarou nulos os Termos de Concessdo de Uso do
Solo referentes aos loteamentos nao aprovados por Decreto Municipal sem a
devida e exigida atualiza¢do das matriculas dos iméveis, pois ndo registrados
no competente Cartério imobilidrio -, examinou a matéria a luz de normas
infraconstitucionais (Leis 6.766,/1979 e 7.374/1985 e Cédigo de Processo Civil).
O exame da alegada ofensa ao art. 5° da Constituicdo Federal dependeria de
prévia andlise da legislacdo infraconstitucional aplicada a espécie, o que refoge
a competéncia jurisdicional extraordindria, prevista no art. 102 da Constituicao
Federal. Agravo regimental conhecido e ndo provido.

(Al 748470 AgR, Relator(a): Min. ROSA WEBER, Primeira Turma, jul-
gadoem 19/11/2013, ACORDAO ELETRONICO DJe-237 DIVULG 02-12-2013
PUBLIC 03-12-2013)

TISC:

APELACAO CIVEL. ACAO DE USUCAPIAO. PROCEDENCIA NA
ORIGEM. INSURGIMENTO DO MINISTERIO PUBLICO. AUSENCIA DE
INTIMACAO DE TODOS OS ATOS PROCESSUAIS. REPUTADO IRREGULAR
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PARCELAMENTO DO SOLO. OBRIGATORIEDADE DA INTERVENCAO.
AFRONTA AO ART. 944 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. NULIDADE
CONFIGURADA. INVALIDACAO DOS ATOS PRATICADOS A PARTIR DA
OMISSAO. SENTENCA ANULADA. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.
(TJSC, Apelacdo Civel n. 2013.026806-6, de Anchieta, rel. Des. Luiz Cesar
Schweitzer, j. 17-01-2014).

TIRS:

APELACOES CIVEIS. LOTEAMENTO IRREGULAR. LEGITIMIDADE
ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO. LEGITIMIDADE PASSIVA DOS CO-
-DEMANDADOS. CARACTERIZACAO DO TERRENO CUJOS LOTES FO-
RAM NEGOCIADOS COMO URBANO. OBRIGACAO DE REGULARIZACAO
DO LOTEADOR. RESPONSABILIDADE SUBSIDIARIA DO MUNICIPIO.
DEVER DE PROTECAO AOS DIREITOS FUNDAMENTAIS A SAUDE, AO
MEIO AMBIENTE E A MORADIA MINIMAMENTE DIGNA. O Ministério
Publico possui legitimidade ativa para agir na defesa de interesses difusos e
coletivos, de modo a proteger o regular padrao de desenvolvimento urbano do
Municipio de Santo Angelo, o meio ambiente, a salubridade e funcionalidade
de area componente da cidade, cujos reflexos diretos e indiretos repercutem
na qualidade de vida de todos os municipes. Proprietaria do imével e o seu
filho, que negociou os lotes, respondem pela auséncia de regularizagdo do lo-
teamento feito em terreno caracterizavel como urbano, diante das atividades
nele exercidas, de acordo com a aplicavel Lei de Parcelamento do Solo. Ha
graves irregularidades no loteamento, como inexisténcia das redes de dgua e de
energia elétrica, de servigos de iluminagdo publica, de transporte coletivo e de
coleta de lixo, tudo constatado pelo Batalhdo de Policia Ambiental, impondo-
-se aos loteadores co-demandados a obrigacdo de promover a regularizagdo e
a instalagdo desses equipamentos de infra-estrutura basica, independente das
condicoes da compra e venda. A responsabilizacdo do Municipio deve ocorrer
de forma subsididria, surgindo no caso de exaurimento ou impossibilidade dos
loteadores, em regularizar o loteamento, na medida em que detém o poder-
-dever de fiscalizar o regular parcelamento do solo urbano, assegurado o direito
de ressarcimento. O principio da reserva do possivel tem a sua aplicacdo contida
frente aos direitos fundamentais constitucionais de preservacao da dignidade
da vida humana, da satide coletiva, do meio ambiente e de moradia. (Apela-
¢do Civel N° 70054870910, Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Carlos Cini Marchionatti, Julgado em 11/12/2013)



5.2 COMPETENCIA

STE:

HABEAS CORPUS. PARCELAMENTO IRREGULAR DO SOLO E VEN-
DA ILEGAL DE TERRAS DA UNIAO. COMPETENCIA. JUSTICA FEDERAL.
- Comprovado que a gleba pertence ao patriménio da Unido, a competéncia
para julgar e processar a acdo é da justica federal. Precedente do Pleno (HC
84.103). - Ainda que o fato tipico previsto no art. 50 da Lei 9.766/1979 afete, em
principio, interesse local, no caso o do Distrito Federal, na realidade constitui-se
crime-meio para a pratica de outros delitos, tais como os previstos no art. 171,
I, do Cédigo Penal e no art. 20 da Lei 4.947/1966, que atingem diretamente o
patrimoénio da Unido, fazendo incidir a regra prevista no inciso IV do art. 109
da Constituigao federal. - Ordem concedida.

(HC 84102, Relator(a): Min. JOAQUIM BARBOSA, Segunda Turma, jul-
gado em 31/08/2004, DJ 26-11-2004 PP-00031 EMENT VOL-02174-02 PP-00329
RT v. 94, n. 833, 2005, p. 476-477 RT] VOL-00193-01 PP-00384)

2.3 LEGITIMIDADE ATIVA AD (AUSAM

STE:

EMENTA DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ACAO CIVIL PUBLICA.
PARCELAMENTO DO USO DO SOLO URBANO. DIREITOS INDIVIDUAIS
HOMOGENEOS. LEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO FE-
DERAL. ACORDAO RECORRIDO PUBLICADO EM 22.02.2008. A jurispru-
déncia desta Corte é firme no sentido da legitimidade do Ministério Publico
para propor agdo civil ptblica em defesa de direitos individuais homogéneos,
razao pela qual ndo se divisa a alegada ofensa aos dispositivos constitucionais
suscitados. Precedentes. Divergir do entendimento do acérdao recorrido que,
em preliminar, afastou a ilegitimidade ativa do Ministério Publico para atuar
juridicamente na defesa de interesses individuais homogéneos e, no mérito -
manteve a sentenca que declarou nulos os Termos de Concessdo de Uso do
Solo referentes aos loteamentos ndo aprovados por Decreto Municipal sem a
devida e exigida atualizacdao das matriculas dos imdveis, pois nao registrados
no competente Cartério imobilidrio -, examinou a matéria a luz de normas

227



228

infraconstitucionais (Leis 6.766,/1979 e 7.374 /1985 e Cédigo de Processo Civil).
O exame da alegada ofensa ao art. 5° da Constituicao Federal dependeria de
prévia analise da legislacao infraconstitucional aplicada a espécie, o que refoge
a competéncia jurisdicional extraordindria, prevista no art. 102 da Constituicao
Federal. Agravo regimental conhecido e ndo provido.

(AI 748470 AgR, Relator(a): Min. ROSA WEBER, Primeira Turma, jul-
gado em 19/11/2013, ACORDAO ELETRONICO DJe-237 DIVULG 02-12-2013
PUBLIC 03-12-2013)

Administrativo. Processual Civil. A¢ao Civil Pablica (Lei 7.347/85).

Interesses Individuais Homogéneos. Legitimagdo Ativa Ad Causam do
Ministério Pablico.

1. O Ministério Publico tem legitimacdo ativa ad causam para promover
acao civil publica destinada a defesa dos interesses difusos e coletivos, incluindo
aqueles decorrentes de projetos referentes ao parcelamento de solo urbano.

2. Precedentes jurisprudenciais.
3. Recurso provido.

(REsp 174.308/SP, Rel. Ministro MILTON LUIZ PEREIRA, PRIMEIRA
TURMA, julgado em 28/08,/2001, DJ 25/02/2002, p. 207)

9.4 REGISTRO

TISC

APELACAO CIVEL. SUSCITACAO DE DUVIDA. REGISTRO DE
LOTEAMENTO. CERTIDOES POSITIVAS DE PROTESTOS E EXECUCOES
CONTRA OS PROPRIETARIOS ANTERIORES DO IMOVEL. COMPROVA-
CAO DA AUSENCIA DE PREJUIZO AOS FUTUROS ADQUIRENTES DOS
LOTES. COMPROVADA A HIGIDEZ FINANCEIRA DA INTERESSADA.
RETORNO DA DOCUMENTACAO APOS O PRAZO DE VIGENCIA DA
PRENOTACAO. VENCIMENTO DE CERTIDOES. POSSIBILIDADE DENOVA
APRESENTACAO A FIM DE VIABILIZAR O REGISTRO. IMPROCEDENCIA
DA DUVIDA. RECURSO PROVIDO. 1- A existéncia de protestos e execucdes
contra os antigos proprietarios do imodvel a ser loteado ndo impede o seu regis-



tro, desde que comprovada a auséncia de prejuizo aos futuros adquirentes dos
lotes, nos termos do disposto no art. 18, § 2°, da Lei do Parcelamento do Solo
Urbano, tendo em vista possuir a interessada condi¢des financeiras suficientes
para garantir eventuais demandas que venham a recair sobre o bem. 1II - Se-
gundo regra insculpida no art. 205 da Lei 6.015/73, “cessardo automaticamente
os efeitos da prenotagdo se, decorridos 30 (trinta) dias do seu langamento no
Protocolo, o titulo ndo tiver sido registrado por omissdo do interessado em
atender as exigéncias legais”. E, como consequéncia dessa regra, as certiddes
que se venceram durante a vigéncia da prenotacdo também perdem seu efeito.
Todavia, ndo se pode, em face de tal exigéncia que define tdo curto espago
de tempo, inviabilizar totalmente o registro do loteamento, sobretudo se nao
demonstrado que a interessada foi omissa em atendé-las, mas que apenas nao
conseguiu cumprir o exigido em tempo hédbil. Assim, entende-se prudente,
para que o loteamento seja registrado, permitir que a Requerente reapresente
as certiddes que venceram durante a vigéncia da prenotagdo. (TJSC, Apelagao
Civel n. 2012.089455-2, de Indaial, rel. Des. Joel Figueira Junior, j. 18-03-2014).

TIRS:

DUVIDA REGISTRARIA. LOTEAMENTO IMOBILIARIO. ART. 18, PA-
RAGRAFO SEGUNDO, DA LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO.
Deve ser reformada a sentenga que ndo autorizou o registro de loteamento,
pois a apelante demonstrou sobejamente que tanto o proprietario do terreno
quanto o loteador possuem patrimoénio suficiente para suportar eventuais
débitos oriundos de demandas judiciais nas quais figuram no polo passivo
da relacdo. Logo, o suporte fatico previsto no paragrafo segundo do art. 18 da
Lei 6.776/79, ndo se configurou. RECURSO PROVIDO. (Apelagdo Civel N°
70057634834, Décima Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator:
Elaine Harzheim Macedo, Julgado em 30/01/2014)

TIMG

EMENTA: PROCEDIMENTO DE JURISDICAO VOLUNTARIA - AL-
VARA JUDICIAL - COMPRA E VENDA DE IMOVEL - LAVRATURA DE
ESCRITURA PUBLICA E REGISTRO NO CARTORIO DE IMOVEIS - NE-
GATIVA FUNDADA NO ART. 4° II, DA LEI N. 6.766/79 - TERRENO COM
AREA INFERIOR A 125M2 - IMOVEL MATRICULADO, NESSA CONDICAO,
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DESDE 1992, SEM QUALQUER OBJECAO DO PODER PUBLICO - BOA-FE -
LEGITIMA EXPECTATIVA DE REGULARIDADE - EXERCICIO PLENO DO
DIREITO DE PROPRIEDADE - PEDIDO PROCEDENTE.

- A exigéncia prevista no art. 4° II, da Lei de Parcelamento do Solo
Urbano (Lei n. 6.766/79), de que os loteamentos urbanos tenham lotes com
area minima de 125m2, ndo pode servir de 6bice ao registro translativo da
propriedade, que, a despeito de possuir drea inferior a exigida pela norma, ja
se encontra devidamente matriculada, nessa condi¢do, ha mais de vinte anos,
sem que, desde entdo, tenha havido qualquer objecdo do Poder Publico, sob
pena de se quebrar a legitima expectativa de regularidade gerada nos donos e
se frustrar o pleno exercicio do direito de propriedade.

Recurso provido.

(Apelagao Civel 1.0016.13.012431-2/001, Relator(a): Des.(a) Eduardo
Andrade , 1* CAMARA CIVEL, julgamento em 25/03/2014, publicacdo da
simula em 03/04/2014)

5.5 USUCAPIAQ EM PARCELAMENTO IRREGULAR /CLANDESTINO

TISC:

ACAO DE USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. PRETENDIDO RE-
CONHECIMENTO DO DOMINIO DE IMOVEL CUJA AREA MAIOR JA SE
ENCONTRA DEVIDAMENTE REGISTRADA. DESMEMBRAMENTO QUE
SE IMPOE. PEDIDO JURIDICAMENTE IMPOSSIVEL. SENTENCA MANTI-
DA. APELO CONHECIDO E DESPROVIDO. A Lei do Parcelamento do Solo
Urbano (Lei Federal n. 6.766/1979), nos seus artigos 10 e 18, dispde que, em
casos como o presente, primeiro é necessario o desmembramento do imével,
procedimento que deve transcorrer na Prefeitura Municipal, para, somente
depois disso, ser o projeto de loteamento submetido ao registro imobiliério,
dentro do prazo de 180 dias, sob pena de caducidade da aprovagdo. Logo, é
inviavel o pleito de usucapido extraordindria quando a fragdo situada dentro
de um imével maior, devidamente matriculado, ndo foi objeto de regular des-
membramento. (TJSC, Apelagdo Civel n. 2012.039243-6, da Capital, rel. Des.
Jaime Luiz Vicari, j. 16-05-2013).



DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - PROPRIEDADE - USUCA-
PIAO EXTRAORDINARIO - AREA USUCAPIENDA EM DESOBEDIENCIA
AS NORMAS MUNICIPAIS DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO
- IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO RECONHECIDA NA SEN-
TENCA - EXTINCAO TERMINATIVA DO PROCESSO NO JUIZO A QUO
- INCONFORMISMO - 1. PLEITO DE AFASTAMENTO DA PRELIMINAR
DE IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO - IMOVEL USUCAPIENDO
COM DIMENSAO INFERIOR A TESTADA MINIMA EXIGIDA PELA LE-
GISLACAO MUNICIPAL - IRRELEVANCIA - INOCORRENCIA DE MA-FE
-PREVALENCIA DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE - PRELIMINAR
AFASTADA - 2. CAUSA MADURA - APLICACAO DO ART. 515, § 3°, CPC
- APRECIACAO DO MERITO - 3. LAPSO PRESCRICIONAL - INCOMPRO-
VACAO - IMPROCEDENCIA DO PEDIDO - APELO EM PARTE PROVIDO.
1. Inocorrendo ma-fé do autor, a desobediéncia as normas de parcelamento do
solo pela drea usucapienda ndo obsta o usucapido, afastando-se a impossibi-
lidade juridica do pedido. 2. Pode o Tribunal apreciar o meritum causae se
a lide estiver em condicdes de imediato julgamento (art. 515, § 3°, CPC). 3. E
inviavel o reconhecimento da prescri¢ao aquisitiva se ausente prova segura da
posse ad usucapionem, com animus domini durante todo o prazo prescricional.
(TJSC, Apelacado Civel n. 2013.061950-0, de Itajai, rel. Des. Monteiro Rocha, j.
13-02-2014).

APELACAO CIVEL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. USUCAPIAO
COMUM EXTRAORDINARIA. - EXTINCAO NA ORIGEM. RECURSO DA
AUTORA. (1) IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO. AREA INFERIOR
AFRACAO MINIMA DE PARCELAMENTO. AQUISICAO ORIGINARIA DA
PROPRIEDADE. SENTENCA DE NATUREZA DECLARATORIA. REGISTRO
COM FUNCAO DE CONSOLIDACAO E PUBLICIDADE. REQUISITOS DE
PARCELAMENTO URBANO. DISTINCAO DOS PRESSUPOSTOS DA USU-
CAPIAO. MITIGACAO DA INTERPRETACAO LEGAL. HERMENEUTICA
CONSTITUCIONAL. FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE. DIGNIDADE
DA PESSOA HUMANA. - Na hipétese de usucapido, a propriedade decorre
do cumprimento de requisitos legais e/ou constitucionais especificamente
previstos, cuja reunido, por si s6, atribui o dominio em favor do possuidor,
ausente vinculo entre o antigo proprietario e o usucapiente. A sentenca, entdo,
é dotada de natureza meramente declaratéria e ndo constitutiva, eis que tao
somente reconhece, com oponibilidade erga omnes, direito preexistente com
a posse ad usucapionem, assim se dotando de efeitos ex tunc, isto é, remonta
a consumacao efetiva da prescrigdo aquisitiva. Logo, restringe-se o registro da
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sentenca no cartorio a consolidagdo e a regularizacao da propriedade imobilia-
ria, concedendo publicidade a aquisigdo originaria e possibilitando o exercicio
do direito de disposi¢do do bem. - A existéncia de caracteristica ofensiva as
normas de parcelamento do solo no imével usucapiendo ndo obsta, per se, a
consolidagdo do dominio sobre o bem, desde que nao se apresente o ato como
tentativa de subterftigio a legislagdo de parcelamento do solo e restem verifica-
dos os pressupostos legais e/ ou constitucionais a configuracao da usucapiao,
porquanto se constitui em modo origindrio de aquisicdo da propriedade,
sob pena de se passar a exigir requisitos ndo contemplados pelos comandos
normativos atinentes ao instituto - na espécie. - As normas urbanisticas de
parcelamento do solo ndo podem configurar 6bice & consolidagdo juridica do
legitimo exercicio fatico de direitos inerentes a propriedade sobre bem imével
tdo somente por ser dotado de drea inferior aquela estabelecida em legislacao
municipal de zoneamento urbano, sob pena de se atentar contra a dignidade
da pessoa humana, em sua acepgdo de legitima expectativa do individuo
quanto ao firmamento juridico de situagdes faticamente consolidadas e da
dignidade enquanto legitimo possuidor, e contra a fungdo social da proprie-
dade, porquanto se impede uma fruicao adequada do bem, propiciando sua
subutilizacdo e, possivelmente, seu abandono, de modo a prejudicar, ainda,
a coletividade e a sociabilidade proprietaria. (2) FALTA DE INTERESSE
DE AGIR. INADEQUACAO DA VIA ELEITA. MITIGACAO DA EXIGEN-
CIA. PREVIO PEDIDO DE RETIFICACAO DE REGISTRO IMOBILIARIO.
EXISTENCIA DE IMPUGNACAO FUNDAMENTADA. REMESSA AS VIAS
ORDINARIAS. ADEQUACAO DO FEITO. - Escorando-se na compreensao
que acolhe a fungibilidade e a possibilidade de se sanar vicio procedimental,
como também se embasando nos principios constitucionais do acesso a Justica,
da economia e da celeridade processuais, parece ser medida mais acertada a
mitigacdo da exigéncia de adequacao a caracterizacdo do interesse de agir. -
O procedimento administrativo ou judicial disciplinado nos arts. 212 e 213 da
Lei de Registros Publicos destina-se a retificagdo de registro omisso, impreciso
ou que ndo exprima a verdade. Contudo, havendo questdes de alta indagacao,
mormente por impugnacdo fundamentada em elementos de fato ou de direito
por confrontante, terceiro juridicamente interessado ou representante do Minis-
tério Publico, de rigor a extingdo do feito, determinando-se a solugdo da contro-
vérsia nas vias ordindrias, sendo descabida a conversao imediata, porquanto
incompativeis entre si os procedimentos de jurisdi¢do voluntaria (retificacdo
de registro) e contenciosa (agdo ordinaria). (3) PLEITO DE EXPEDICAO DE
MANDADO PARA REGISTRO DA USUCAPIAO. AUSENCIA NA RUBRICA



“DOS PEDIDOS”. INTERPRETACAO LOGICO-SISTEMATICA DA PETICAO
INICIAL. REQUERIMENTO CONTIDO NAS ALEGACOES. INEPCIA AFAS-
TADA. -O pedido é o elemento que se pretende ver analisado e deferido com
a propositura da demanda, extraindo-se da interpretacdo l6gico-sistematica
das alegagdes do pleiteante, ou seja, levam-se em conta todos os requerimentos
feitos ao longo do petitério, inclusive os implicitos, ndo se limitando aqueles
constantes de capitulo especial ou sob a rubrica “dos pedidos”. - Apesar de
ndo se tratar da melhor técnica juridica, a auséncia nos requerimentos finais
de pedido de expedicdo de mandado para transcricao no registro do imével
da sentenca apds a decretacdo da usucapido ndo enseja a inépcia da exordial,
mormente por dispor a propria lei ser tal requerimento consequéncia natural
do acolhimento do pedido formulado na agdo de usucapido. SENTENCA DES-
CONSTITUIDA. RECURSO PROVIDO. (TJSC, Apelagao Civel n. 2013.065583-6,
de Itajai, rel. Des. Henry Petry Junior, j. 23-01-2014).

APELACAO CIVEL. SENTENCA DE PROCEDENCIA EM ACAO DE
USUCAPIAO EXTRAORDINARIA, FUNDADA NO ART. 1.238, CAPUT, DO
CODIGO CIVIL ATUAL. INSURGENCIA INTERPOSTA PELO MINISTERIO
PUBLICO, SOB A ALEGACAO DE QUE A AREA USUCAPIENDA NAO SE
AMOLDA AS EXIGENCIAS SOBRE O PARCELAMENTO DO SOLO PRE-
VISTAS NA LEI FEDERAL N° 6.766/79 E NA LEGISLACAO MUNICIPAL,
TRATANDO-SE DE LOTEAMENTO IRREGULAR. CIRCUNSTANCIA IN-
CAPAZ, PER SE, DE INVIABILIZAR DECLARACAO DE DOMINIO PELA
VIA DA USUCAPIAO, QUE CONSUBSTANCIA MODO DE AQUISICAO
ORIGINARIA DA PROPRIEDADE. PRECEDENTES DESTA CORTE. SUBS-
TRATO PROBATORIO QUE, ADEMAIS, EVIDENCIA ESTAREM REUNIDOS
OS PRESSUPOSTOS INDISPENSAVEIS PARA O RECONHECIMENTO DA
PRESCRICAO AQUISITIVA. EFICAZ DEMONSTRACAO DA POSSE, DE
FORMA MANSA, PACIFICA E ININTERRUPTA, COM ANIMUS DOMINI,
PELO PRAZO DE 15 ANOS. IMPOSITIVA MANUTENCAO DA DECISAO
DE ACOLHIMENTO DO PLEITO EXORDIAL. RECURSO CONHECIDO E
DESPROVIDO. “Presentes os requisitos da usucapiao extraordindria, impde-se
a declaragdo da aquisicao origindria da propriedade, independentemente de
eventual irregularidade referente as normas de parcelamento de solo urbano,
tendo em vista a boa-fé do pretendente, o interesse social do provimento al-
mejado e a funcdo social da propriedade urbana” (TJSC, AC n° 2012.061611-6,
de Camborid, rel.: Des. Luiz Carlos Freyesleben, j. 04/10/2012). (TJSC, Ape-
lagdo Civel n. 2012.059485-8, de Camborit, rel. Des. Luiz Fernando Boller, j.
24-10-2013).
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APELACAO CIVEL. ACAO DE USUCAPIAO EXTRAORDINARIA.
EXTINCAO, NA ORIGEM, POR IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO.
IRRESIGNACAO DA PARTE AUTORA. LEIDE PARCELAMENTO DO SOLO
URBANO E LEI COMPLEMENTAR MUNICIPAL QUE IMPOSSIBILITAM O
DESMEMBRAMENTO DE AREA INFERIOR A 360 M2. DESNECESSIDADE
DO PREENCHIMENTO DE REQUISITOS SENAO AQUELES PREVISTOS
PARA AQUISICAO ORIGINARIA DE PROPRIEDADE POR USUCAPIAO.
SENTENCA CASSADA. RETORNO DOS AUTOS A ORIGEM PARA RE-
GULAR PROCESSAMENTO DO FEITO. RECURSO PREJUDICADO. (TJSC,
Apelacao Civel n. 2012.021926-6, de Xanxeré, rel. Des. Eduardo Mattos Gallo
Jtnior, j. 13-08-2013).

TISP:

USUCAPIAO Loteamento clandestino e irregular Impossibilidade de
registro, a inviabilizar o pedido de reconhecimento da prescricao aquisitiva
Caréncia da agdo configurada por impossibilidade juridica do pedido Apelo do
Ministério Pablico provido (TJSP, APELACAO n° 0001320-58.2011.8.26.0048,
Rel. Des. Luiz Ambra, julgado em 19 de fevereiro de 2014).

Apelacao Usucapido Sentenca que extinguiu o processo sem resolugdo
do mérito, sob o argumento de que a pretensdo ndo era cabida na via eleita,
porquanto a inexisténcia de registro do loteamento implica indivisibilidade do
imével e inexisténcia de lotes, ndo sendo a acdo de usucapido o meio valido para
a regularizacdo de loteamento, nos termos da Lei n°. 6.766/79 Irregularidade
do loteamento nado obsta o reconhecimento da prescrigao aquisitiva Concessao
que ndo representa afronta a direitos de terceiros e nem contraria qualquer
instituto processual, nao havendo indicios de que a apelante pretenda burlar
a lei Extingdo do processo sem julgamento do mérito afastada Viabilidade de
apreciagdo do mérito em instancia recursal, nos termos do art. 515 Propriedade
da apelante sobre o imével reconhecida Determinagao para que o imével receba
uma matricula individual junto ao Cartério de Registro de Iméveis na respectiva
comarca Recurso provido (TJSP, Apelacao n. 0008481-07.2005.8.26.0606, Rel.
Des. José Joaquim dos Santos, julgado em 1° de abril de 2014).



5.6 CONDOMINIO E LOTEAMENTO

TISC:

Agravo de instrumento em acdo de improbidade administrativa. Consti-
tucional, Administrativo, Ambiental e Urbanistico. Empreendimento de grande
porte. Institui¢do de condominio em imével entrecortado por vias publicas. Im-
possibilidade. Distin¢ao entre condominio e loteamento fechado inobservada.
Indicios de auséncia deliberada de parcelamento do solo urbano, em detrimento
da coletividade. Apropriacao de vias publicas, mediante a edigdo, inclusive,
de Decreto Administrativo pelo Prefeito Municipal, posteriormente revogado
ap6s noticia de deflagracdo de inquérito civil pelo Ministério Pablico. Vias
publicas nominadas por Lei Municipal. Lei e Decreto. Hierarquia normativa
ndo observada pelos envolvidos. Construgdo de pavimentos acima do nivel
maximo permitido. Auséncia de reserva, ante a indevida eleicao da figura do
condominio, de dreas publicas no empreendimento (35% da gleba, descontada
a metragem de vias publicas existentes). Imével incorporado irregularmente
com a chancela indevida de agentes publicos municipais e do alcaide. Indicios
sérios da pratica de improbidade administrativa. Decisdo de denegando pedi-
do de indisponibilidade de bens e paralisagdo de obras. Recurso parcialmente
provido. Na&o ha que confundir os institutos do condominio e do loteamento
fechado. No primeiro, ha um todo, um tinico imével dividido em fra¢des ideais
entre os co-proprietarios. Ndo ha vias ou logradouros publicos, pois tudo o
que nele consta pertence aos co-titulares do dominio. No loteamento fechado
ou condominio de casas, ha o cercamento de varios iméveis entrecortados por
vias e logradouros publicos, controlando-se, porém o acesso ptblico, mediante
concessdo onerosa do Poder Publico a particulares. Os loteamentos, fechados
ou nao, submetem-se aos ditames da Lei de Parcelamento do Solo Urbano. A
edicdo de Decreto Administrativo transmudando a natureza de via pablica em
detrimento da norma que a estabeleceu, somada a aprovagdo do projeto de
construgdo e incorporacao sob a forma de condominio, evidencia ilegalidade
e aponta a existéncia de ato de improbidade administrativa, a ser apurada em
sede de cognicdo exauriente. Mais grave ainda se, com esteio em tal descarac-
terizacao, os beneficiados pelo ato intentam afastar a incidéncia de dispositivos
da Lei de Parcelamento do Solo Urbano. Demonstrada a verossimilhanga das
alegagdes, a indisponibilidade de bens, de regra, é concedida objetivamente,
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visando a reparagdo do dano causado ao erdrio. Assim, constatando-se a
robustez dos indicios da prética de improbidade, deve-se decretar a indispo-
nibilidade dos bens dos requeridos, independentemente da existéncia ou ndo
de prova cabal de dilapidacao patrimonial. (TJSC, Agravo de Instrumento n.
2012.084761-8, de Itajai, rel. Des. Pedro Manoel Abreu, j. 12-11-2013).

TISP:

APELACAO REINTEGRACAO DE POSSE ESBULHO OBSTACULO
EM VIA PUBLICA LOTEAMENTO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO
“LOTEAMENTO FECHADO” CONDOMINIO HORIZONTAL BEM PUBLI-
CO DE USO COMUM DO POVO. - Esbulho caracterizado pela colocacdo de
cerca e portdao com cadeados na via publica, obstando o acesso a propriedade
do autor irrelevancia da existéncia de outras vias “comodas”, questao posses-
soria que ndo se confunde com as hipéteses de servidao ou passagem forcada;
- “Loteamento aberto” instituido de acordo com a Lei Federal n. 6.777, de 1979
parcelamento do solo urbano, mediante interesse regional ou local, mantida
a natureza PUBLICA das vias de transito; - Condominiohorizontal ndo veri-
ficado origem publica que ndo permite o reconhecimento da copropriedade
das dreas comuns Lei n. 4.591, de 1964 nao aplicavel; - Rua que constitui bem
publico de uso comum do povo, por exceléncia (inteligéncia do artigo 99, inciso
I, do Cédigo Civil) invidvel a alienagdo enquanto ndo houver a desafetagdo de
sua qualidade (art. 101, do Cédigo de 2002); - Lei Complementar Municipal
que, embora tenha autorizado a “mutacdo” dos loteamentos em “loteamentos
fechados” ndo eximiu o Municipio do cumprimento de seus préprios requisi-
tos e da Lei de Parcelamento do Solo Urbano Decreto Municipal que deixou
de instituir a cessdo de uso da via publica, rua ndo desafetada, que impede
qualquer obstaculo pelo particular procedéncia da demanda; - Manutencao
da decisdo por seus préoprios e bem langados fundamentos artigo 252 do Regi-
mento Interno do Tribunal de Justica de Sdo Paulo RECURSO NAO PROVIDO
(TJSP, 0010273-56.2008.8.26.0358, Rel. Des. Maria Lucia Pizzotti, julgado em 17
de abril de 2014).

TIPR:

Direito Municipal. Parcelamento do solo urbano. Aprovacao de projeto
de loteamento sob a égide da Lei n° 6.766/79. Edificagdo de habita¢des multi-



familiares em condominio. Impossibilidade. Inexisténcia de aprovacao para a
construgdo de conjuntos habitacionais de interesse social. Aprovado projeto de
loteamento para a divisdo de uma gleba em lotes auténomos, de propriedades
individualizadas, ndo se admite a edificagdo de casas geminadas e a alienacao
dos lotes em fragdes ideais, sob pena de transmudagcdo da finalidade e da na-
tureza juridica do projeto de parcelamento urbano aprovado.

(TJPR - 1* C.Civel - ACR - 143821-5 - Colombo - Rel.: Ulysses Lopes -
Unanime - - J. 20.04.2004)

5.7 BURLA A LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO

ADMINISTRATIVO. PARCELAMENTO DO SOLO URBANO. ATO
ADMINISTRATIVO QUE CONDICIONOU A DIVISAO DE TERRENO A
CESSAO DE TERRAS PARA A ABERTURA DE VIAS PUBLICAS. SENTENCA
DENEGATORIA DA SEGURANCA. RECURSO DESPROVIDO. Conforme a
Lei n. 6.766/1979, “considera-se desmembramento a subdivisdao de gleba em
lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema vidrio existente,
desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem
no prolongamento, modificagdo ou ampliagdo dos ja existentes” (art. 2°, § 2°);
loteamento é “a subdivisao de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aber-
tura de novas vias de circulagdo, de logradouros ptblicos ou prolongamento,
modificagdo ou ampliagdo das vias existentes” (art. 2°, § 1°). Nao importa
em violagdo a direito o ato administrativo que denega pedido de loteamento
mascarado em pedido de desmembramento se ndo atendidas as exigéncias
legais aquele relacionadas. (TJSC, Apelacao Civel em Mandado de Seguranca
n. 2012.015508-9, de Biguacu, rel. Des. Newton Trisotto, j. 27-08-2013).

TISP:

REGISTRO DE IMOVEIS - Vendas sucessivas de fraces ideais de imével
- Coproprietarios sem vinculo - Burla ao parcelamento do solo - Precedentes
da CGJ e do CSM que recusam o registro do titulo quando aferidas essas
circunstancias - Item 151, do Capitulo XX, das NSCG]J - Recurso ndo provido
(TJSP, Apelacdo n. 0000182-09.2012.8.26.0408, Rel. Des. Renato Nalini, julgado
em 23 de agosto de 2013).
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9.8 CRIMES

STE:

EMENTA: Loteamento irregular (L. 6.766/79, art. 50, I, e § 1°, I e II):
inexisténcia do crime quando o loteamento e as promessas de venda incrimi-
nadas foram promovidos pelo municipio, quando ja imitido liminarmente
na posse da drea, exatamente para esse fim, em processo de desapropriacdo:
inexigibilidade em tal caso da prévia aquisi¢io do dominio do imével e do
registro do loteamento, como reclamado por lei na hipdtese de loteamentos
empresariais privados.

HC 74725 / RS - RIO GRANDE DO SUL. HABEAS CORPUS. Relator(a):
Min. SEPULVEDA PERTENCE. Julgamento: 24/06/1997.

EMENTA: Habeas corpus. - Improcedéncia da alegacdo de erro quanto
a capitulacao legal do crime. No caso, ndo ha que se falar em ocorréncia do
principio da absor¢do pelo simples fato de que o ora paciente sequer iniciou a
execugdo de qualquer dos crimes tipificados nos incisos I e II do artigo 50 da
Lei 6.766/79. Interpretacao desses dispositivos legais. - Os atos praticados pelo
ora paciente - apresentagdo de documentos falsos para registro em Cartério
Imobilidrio - configuram apenas o crime capitulado no artigo 304 do Cédigo
Penal (uso de documentos falsos), e por configurarem esse delito ndo podem
ser considerados, por causa da mera intencdo do ora paciente de praticar
posteriormente crime previsto na Lei 6.766/79, como simples atos insuscepti-
veis de punicdo, por serem preparatérios deste. - Afastada essa alegacdo, fica
prejudicado o segundo fundamento deste writ: o de que, acolhida a nulidade
invocada, ocorreria a prescricao da pretensdo punitiva, em face da proibi¢ao
da reformatio in peius, a impedir a majoragdo da pena imposta ainda que nula.
Habeas corpus indeferido.

HC 72737 / SP - SAO PAULO. HABEAS CORPUS. Relator(a): Min.
MOREIRA ALVES

Julgamento: 06/02/1996



STI:

PENAL. RECURSO ESPECIAL. CRIME CONTRA O PARCELAMEN-
TO DO SOLO URBANO (LEI N° 6.766/79). CRIME INSTANTANEO COM
EFEITOS PERMANENTES.

PRESCRICAO RETROATIVA.

O delito previsto no art. 50 da Lei n°® 6.766/79 é instantaneo de efeitos
permanentes. O prazo prescricional, portanto, tem inicio na data em que se
consumou e nao da cessagdo dos seus desdobramentos.

Recurso provido.

(REsp 566076/DF, Rel. Ministro FELIX FISCHER, QUINTA TURMA,
julgado em 04/12/2003, DJ 19/12/2003, p. 617)

TISC:

APELACAO CRIMINAL. CRIME CONTRA A ADMINISTRACAO
PUBLICA. LOTEAMENTO OU PARCELAMENTO DE SOLO URBANO EM
DESACORDO COM AS DETERMINACOES LEGAIS. RECURSO DA DEFESA.
PLEITO ABSOLUTORIO. TESE DE ATIPICIDADE DA CONDUTA. IMOVEL
SITUADO EM REGIAO RURAL. IRRELEVANCIA. NECESSIDADE DE A
CONDUTA VISAR “FINS URBANOS”, O QUE FICOU EVIDENCIADO.
PRECEDENTES. TIPICIDADE DEMONSTRADA. CONDENACAO MAN-
TIDA. RECURSO DESPROVIDO. SUBSTITUICAO DA PENA CORPORAL
POR DUAS RESTRITIVAS. POSSIBILIDADE. REINCIDENCIA GENERICA.
CIRCUNSTANCIAS DO ART. 59 DO CP FAVORAVEIS. SUBSTITUICAO
CONCEDIDA, DE OFICIO. (TJSC, Apelagdo Criminal n. 2013.039468-4, de
Ponte Serrada, rel. Des. Torres Marques, j. 06-08-2013).

TISP:

APELACAO PRELIMINAR CRIMES DA LEI DE PARCELAMEN-
TO DO SOLO URBANO NATUREZA JURIDICA Os crimes definidos no artigo
50, da Lei 6.766/79 sdo instantaneos de efeitos permanentes O prazo prescri-
cional para tais crimes comega a ser calculado a partir da data da consumacao
delitiva, ndo havendo se falar em aplicacao da regra consubstanciada no artigo
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111, inciso I1I, do CP PRESCRICAO OCORRENCIA Condenacdo a pena de um
ano de reclusdo (pelo crime de loteamento irregular) e & pena de um ano e dois
meses de reclusao (pelos crimes de venda de lotes em loteamento nao registrado,
em continuidade delitiva) Prazo prescricional de quatro anos, consoante dispde
oart. 109, V, do CP Lapso ultrapassado entre a data dos fatos e o recebimento
da Dentncia, em relacao delito de loteamento irregular do solo urbano e a um
dos delitos de venda de lote em loteamento nao registrado Irretroatividade
da Lei n®12.234, de 05 de maio de 2010, que veda a prescri¢do retroativa entre
a data do fato e o recebimento da Dentncia, visto que mais maléfica ao réu
Prescrigdo reconhecida apenas com relagdo a imputacao prevista no artigo 50,
“caput”, inciso I. PROVA SUFICIENCIA Acusado que admitiu ter realizado a
venda dos lotes existentes no loteamento clandestino, antes de sua regularizacao
Justificativa por ele apresentada que ndo é suficiente para afastar sua responsa-
bilidade penal Laudo pericial que atesta a subdivisao dos terrenos Depoimento
das testemunhas confirmando a aquisi¢cdo dos lotes negociados pelo réu, em
loteamento irregular Documentos que comprovam que o acusado tentava obter
a formal aprovacdo do empreendimento, tempos depois da venda de diversos
lotes Prova robusta a ensejar o decreto condenatério Condenagao pelos dois
crimes de venda de lotes em loteamento ndo registrado, praticados em conti-
nuidade delitiva, mantida. DA-SE, DESTARTE, PARCIAL PROVIMENTO AO
RECURSO DE APELACAO PARA ACOLHER, EM PARTE A PRELIMINAR
SUSCITADA, DECLARANDO EXTINTA A PUNIBILIDADE DO REU ANTO-
NIO MAMENTE, APENAS EM RELACAO A IMPUTACAO PELO ARTIGO
50, “CAPUT”, INCISO I DA LEI 6.766, DE 19 DE DEZEMBRO DE 1979, NOS
TERMOS DO ARTIGO 107, IV, DO CODIGO PENAL, MANTENDO-SE, NO
MAIS, A R. SENTENCA.

TIPR:

PENAL. APELACAO. CRIME CONTRA A ADMINISTRACAO PUBLI-
CA. LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO. CRIME DE LOTEAMEN-
TOSEM AUTORIZACAO OU EM DESACORDO COM AS DISPOSICOES DA
AUTORIDADE ADMINISTRATIVA, BEM COMO A PROMOCAO DE SUA
COMERCIALIZACAO.ART. 50 DA LEI 6.766,/79. DENUNCIA QUE IMPUTA
AO ACUSADO A CONDICAO DE PARTICIPE NO CRIME, AO AGIR COMO
MANDATARIO DO EMPREENDEDOR, PROVIDENCIANDO A REGULA-
RIZACAO DO LOTEAMENTO PROVIDENCIANDO A ALTERACAO DA
LEGISLACAO MUNICIPAL COM TAL FIM E AINDA GUARDANDO A



RELACAO DOS ADQUIRENTES. NAO COMPROVACAO DE QUE O APE-
LANTE TENHA, NA QUALIDADE DE MANDATARIO, PROMOVIDO O
LOTEAMENTO OU A COMERCIALIZACAO DAS UNIDADES. CONTRATO
FIRMADO DIRETAMENTE PELO PROPRIETARIO. DEMAIS CONDUTAS
IMPUTADAS ATIPICAS. ABSOLVICAO QUE SE IMPOE. ART. 386, IIL E V
DO CPP. SENTENCA REFORMADA. RECURSO PROVIDO.

(TJPR - 2% C.Criminal - AC - 1004699-4 - Regido Metropolitana de Londri-
na - Foro Regional de Ibipora - Rel.: Lilian Romero - Unanime - - J. 13.02.2014)

TIRS:

APELACAO. ART. 50, I, INCISO I, DA LEI N° 6.766/79. ARTIGO 171,
CAPUT. PARCELAMENTO DE SOLO URBANO. ESTELIONATO. ATOS DE
INTERMEDIACAO NAS VENDAS DOS LOTES. ATIPICIDADE. A pratica
de meros atos de intermediacdo na venda de terrenos, embora desmembrados
de area maior, de forma irregular, ndo torna o agente participe do crime de
parcelamento do solo urbano, nem autor do delito de estelionato. Absolvicao
mantida. Apelacdo do Ministério Pablico, improvida. Apelacdo da defesa do
co-denunciado, provida, para declarar extinta a punibilidade, pela via da pres-
cricdo. (Apelacao Crime N° 70053646501, Quarta Camara Criminal, Tribunal
de Justica do RS, Relator: Gaspar Marques Batista, Julgado em 07/11/2013)

5.9 LIGACAO DE AGUA

TJSC:

ACAO CIVIL PUBLICA. ADMINISTRATIVO. AMBIENTAL. OBRIGA-
CAO DA CONCESSIONARIA DE ABASTECIMENTO DE AGUA EM EXIGIR
“HABITE-SE” ANTES DE EFETUAR A LIGACAO DE AGUA. LEGALIDADE.
PREPONDERANCIA DO DIREITO AO MEIO AMBIENTE ECOLOGICAMEN-
TE EQUILIBRADO. EXIGENCIA APENAS PARA NOVAS HABITACOES.
MULTA COMINATORIA. REDUCAO. REFORMA DA SENTENCA APENAS
NESTE PONTO. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. “Aquele que cons-
troi residéncia sem licenca do municipio, clandestinamente, ndo tem direito
de vé-la atendida por servigos publicos - v.g. distribui¢do de energia elétrica,
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de abastecimento de agua e de coleta de esgoto. A hipossuficiéncia dos infra-
tores ndo justifica o desprezo a lei, a tolerancia com o ato ilicito. A atuagdo do
Estado em favor deles deve se conformar com o ordenamento juridico, com o
interesse publico.” (TJSC, Reexame Necessario em Mandado de Seguranca n.
2007.034923-3, de Ararangua, rel. Des. Newton Trisotto, j. 23-09-2008). (T]JSC,
Apelacao Civel n. 2013.033706-2, de Xanxeré, rel. Des. Sérgio Roberto Baasch
Luz, j. 24-06-2014).

5.10 ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANCA

TISC:

Agravo de instrumento. Agdo civil Pablica. Direito ambiental. Meio
ambiente urbano. Suspensao judicial de alvara. Obra de largas implicacoes e
efeitos locais, ainda ndo iniciada. Institui¢do de nivel superior e colégio, com
sete mil alunos regularmente matriculados. Grande impacto no meio urbano.
Projeto apresentado a Prefeitura Municipal. Superveniéncia de Plano Diretor,
contendo exigéncia de realizacdo de Estudo de Impacto de Vizinhanga. Pre-
tendida dispensa deste, com esteio na legislacdo revogada. Direito adquirido.
Inexisténcia. Precedentes do STF. Meio ambiente que se constitui em direito
fundamental, de aplicagdo imediata, nos termos da Constituicdao da Reptblica,
art. 5.° § 1.°. Agravo desprovido. Por meio ambiente, deve-se entender o
conjunto de condigdes, leis, influéncias e interagdes de ordem fisica, quimica
e biolégica, que permite, abriga e rege a vida em todas as suas formas (art. 3.°,
Lei 6.938/81). O EIV-RIVI, por conseguinte, é recomendével, ndo sé6 como
alternativa interessante de avaliacdao de impactos, mas também pelo seu carater
pedagogico e de instrumento para a mobilizagdo e participacdo comunitéria
(EDIS MILARE). Nao ha direito adquirido a obra néo iniciada e para a qual
ainda ndo restou expedido o competente alvara de construgdo. Precedentes do
STF. A aplicabilidade imediata dos direitos fundamentais nao significa em
hipétese alguma irrelevancia da legislacao infraconstitucional, que, alids, da
vida e concretude aos direitos fundamentais, mas sim, que a auséncia eventual
de lei ndo pode servir de obstaculo absoluto a aplicagdo da norma de direito
fundamental e da extracdo de efeitos tteis, cuja extensdo, sobretudo no que diz
com a dedugdo de posigdes subijetivas, ird depender de qual o direito em causa
e de seus limites faticos e juridicos INGO SARLET). As leis de ordem ptblica
e as referentes a administracdo tém, em geral, efeito retroativo para alcancar



situagdes iniciadas anteriormente a sua vigéncia, mas que ainda se desenvolvem
durante o periodo desta. Isto porque, as novas leis de administragédo tém por
motivacdo, e visam sempre a sua melhoria, ou das relagdes entre o Estado e o
cidaddo. Em tais situagdes, ndo ha que se falar em ferimento aos principios do
ato juridico perfeito e do direito adquirido pois, nao se confunde o efeito ime-
diato da lei nova com a sua aplicagdo retroativa (AIn. 1998.000717-8, da Capital,
rel. Des. Anselmo Cerello). (TJSC, Agravo de Instrumento n. 2013.042174-7, de
Criciama, rel. Des. Pedro Manoel Abreu, j. 25-03-2014).

5.11 LIGACAQ CELESC

TJSC:

2 Camara de Direito Pablico. Agravo de Instrumento n. 2014.030584-
8 - CELESC forcada a fazer a ligagdo em APP, sob o argumento de que é 4rea
urbana consolidada e ha intimeras residéncias préximas com a ligagdo. Nao
ha mencgdo a qualquer diagnoéstico. Julgamento: 15/07/2014

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CELESC - CENTRAIS ELETRICAS
DE SANTA CATARINA S/A. RECUSA DE LIGACAO DO SERVICO DE
FORNECIMENTO DE ENERGIA ELETRICA. ALEGACAO DE QUE O IMO-
VEL ENCONTRA-SE EM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE (APP).
EXISTENCIA, CONTUDO, DE INSTALACAO ELETRICA EM PROPRIEDA-
DES VIZINHAS, POSTO TRATAR-SE DE ZONA URBANA CONSOLIDADA.
DECISAO INDEFERITORIA DA ANTECIPACAO DE TUTELA REFORMADA.
RECURSO PROVIDO. A razoabilidade, arquitrave do direito, estd a recomen-
dar, no caso concreto, sobretudo por tratar-se de zona urbana consolidada -
tanto que hé intimeras residéncias, no entorno, providas do servico de energia
elétrica -, que ndo se o sonegue ao agravante. (TJSC, Agravo de Instrumento
n. 2014.030584-8, de Jaguaruna, rel. Des. Jodo Henrique Blasi, j. 15-07-2014).
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6 ANEXOS

6.1 RECOMENDACAO CELESC

Florianépolis, 14 de julho de 2014.
Oficio Rec. n.

0008/2014/32PJ/ CAP/32°P]

Ao Senhor

CLEVERSON SIEWERT

Diretor-Presidente da CELESC

Rua Saldanha Marinho 374 - Ed. Zigurate, Centro.
CEP: 88010-450

NESTA

RECOMENDAGCAO n. 0008/2014/ 322 PJ

CONSIDERANDO a legitimidade do Ministério Publico para a promogdo do Inquérito Civil e da
Acao Civil Pablica visando a protecdo do Meio Ambiente e outros interesses difusos e coletivos,
outorgada pelos arts. 127 e 129, 111, da Constituicdo Federal;

CONSIDERANDO que o art. 225, caput, da Constituicao Federal assegura a todos o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade
de vida, impondo-se ao Poder Publico e a coletividade o dever de defendé-lo para as presentes
e futuras geracdes;

CONSIDERANDO que ndo tem havido a correta fiscalizagdo das areas de protegdo ambiental, das
zonas urbanas e rurais por parte do 6rgdo competente, e inclusive que a CELESC vem conceden-
do energia elétrica a diversas construgdes irregulares localizadas nestes espacos, verificando-se
consequéncias nocivas ao meio ambiente e ao Estado de Santa Catarina;

CONSIDERANDO que estes locais tém como intento proteger a diversidade bioldgica, assegurar
a sustentabilidade do uso dos recursos naturais e ordenar o crescimento urbano;

CONSIDERANDO a importancia da preservagdo de tais dreas, identificadas pelo art. 3° da Lei n.
12.651/12 e pelo art. 28 da Lei n. 14.675/2009;

CONSIDERANDO que as condutas e atividades consideradas lesivas ao meio ambiente sujeitarao
os infratores e as pessoas fisicas e juridicas a san¢des penais e administrativas, independentemente
da obrigacao de reparar os danos causados (arts. 2° e 3° da Lei n. 9.605/98);

CONSIDERANDO que a Lei n. 9.605/98, em seu art. 70, caracteriza infracdo administrativa
ambiental toda agdo ou omissao que viole as regras juridicas de uso, gozo, promocao, protecdo e
recuperacdo do meio ambiente;



CONSIDERANDO a existéncia, nas Promotorias de Justica, em todo o Estado de Santa Catarina,
de procedimentos que apuram as invasdes e construcdes em area de preserva¢do permanente,
em zona urbana e rural de forma desordenada no Estado, sem autorizacdo do Poder Publico;

O MINISTERIO PUBLICO DE SANTA CATARINA, por meio de seu 6rgao de execugao signatario,
no uso de suas atribui¢ées constitucionais e legais, com base no artigo 27, paragrafo tnico, IV, da
Lein. 8.625/93 (Lei Organica Nacional do Ministério Ptblico) e no art. 82, XII, da Lei Complementar
Estadual n. 197/00, resolve:

RECOMENDAR

As CENTRAIS ELETRICAS DESANTA CATARINAS.A (CELESC), por intermédio de seu Diretor
Presidente, que somente conceda e autorize a implantagdo/ operacionaliza¢do, mesmo que provi-
soria, das infraestruturas necessdrias para o fornecimento de energia elétrica, em qualquer obra
(residéncia, casa, apartamento, comércio ou industria) apo6s a expedicao do alvara de construcao
emitido pela autoridade ptublica municipal competente, o arquivo de uma cépia desta licenga no
processo de autorizagdo da ligagdo, evitando irregularidades em dreas de preservagao permanente
em perimetro urbano e rural, notadamente aquelas ocupadas irregularmente no Municipio.

Em carater excepcional, nos casos de emergéncia ou relevancia de interesse social, que sejam
concedidas ligacdes de energia pelas Concessiondrias em carater provisério, nas dreas passiveis
de regularizacdo fundiaria, com prévia anuéncia do Promotor de Justica da Comarca, sendo
tecnicamente justificada.

Recomendar que seja vedada a instalacao da rede de energia elétrica em empreendimentos situ-
ados nos Municipios Catarinenses, seja na modalidade de “Parcelamento do Solo (loteamento ou
desmembramento) ou qualquer tipo de Condominio”, que ndo possua a devida Licenca Municipal
e o competente “comprovante” do registro deste empreendimento no Cartério de Registro de
Imoéveis para empreendimentos da iniciativa privada como do poder ptublico, com fulcro nas Leis
Federais n. 6.766/79 e n. 4.591/64.

Recomendar, ainda, que sejam realizadas medidas fiscalizatérias com o intuito de apurar ligacoes
irregulares e clandestinas, comunicando as Promotorias de Justica para que sejam adotadas medi-
das penais cabiveis, além de informar possiveis irregularidades decorrentes de autorizagdo para
construcao expedida pelo Municipio.

Ap6s o recebimento da presente Recomendagao, com fundamento no art. 129, Il e VI, da Consti-
tuicdo Federal, no art. 8°, § 1°, da Lei n. 7.347/85, no art. 26, II, da Lei n. 8.625/93 e no art. 83, 111,
da Lei Complementar Estadual 197/00, Vossa Senhoria devera, no prazo de 10 (dez) dias tteis,
informar a esta Promotoria de Justiga a respeito do atendimento, ou ndo, desta, oportunidade em
que deverd apresentar documentos que comprovem a adogdo das providéncias ora recomendadas.

Agradecendo desde ja os préstimos necessarios a rdpida resolucao da presente, reiteramos mani-
festagdes de apreco e consideragdo.

Florianépolis, 14 de julho 2014.

Mario Waltrick do Amarante Paulo Antonio Locatelli

Promotor de Justica 322 Promotoria de Justica  Promotor de Justica Coordenador do CME
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6.2. MODELOS

6.2.1 OFICIO DILIGENCIAS

Oficio n. Municipio, Data

Ref. ICP- Inquérito Civil Pablico n.

Ao Senhor
O Ministério Pablico de Santa Catarina, por sua Promotoria de Justica da Comarca /
SC, instaurou o IC - Inquérito Civiln. ___ com o objetivo de apurar eventual burla a legislacdo do

parcelamento de solo, no possivel loteamento, situado na , na cidade de , a partir da
remessa de oficio a este Orgdo por parte da Juiz (a) de Direito

Diante disso, no intuito de instruir o referido procedimento e com fulcro nos artigos 129, Ill e VI, da
Constituicao Federal; 8°, §1°, da Lei n. 7.347/85; 26, 11, da Lei n. 8.625/93; e 83, 111, da Lei Estadual
n. 197/2000, o Ministério Pablico Estadual REQUISITA, para cumprimento em 30 (trinta) dias a
partir do recebimento deste, que Vossa Senhoria, por intermédio de seu corpo técnico, tendo em
vista o encaminhamento de dentincia a esta Promotoria de Justica para apurar eventual burla a
legislagdo do parcelamento de solo, preste os seguintes esclarecimentos:

a) ante a auséncia de registro cartorario, informe o(s) nome(s) do(s) proprietario(s) do suposto
loteamento onde encontra-se o imével acima mencionado;

b) se ha projeto, na referida area, de loteamento ou de desmembramento aprovado pelo Municipio,
conforme as diretrizes dos arts. 6° e 7° da Lei 6.766/79 (Lei do Parcelamento do Solo);

¢) em caso positivo, informe se o projeto veio a ser efetivamente implementado observando rigo-
rosamente a lei do parcelamento do solo e as especificidades da legislagdo municipal;

d) se ha registros de edificacdo regular no local;

e) em caso de constatagdo de irregularidades, informe quais as providéncias que devem ser ado-
tadas, no ambito de seu poder de policia, para coibir e sanar as irregularidades apontadas.

Atenciosamente,

Promotor de Justica



6.2.2 PROMOCA0 DE ARQUIVAMENTO DE INQUERITO CIVIL/PROCEDIMENTO PREPARATORIO
(LOTEAMENTO IRREGULAR)

PROMOGCAO DE ARQUIVAMENTO
Inquérito Civil/ Procedimento Preparatério n.

Trata-se de Inquérito Civil (IC) instaurado para apurar eventual irregularidade no parcelamento
do solo urbano localizado no Loteamento , que estd sendo implantado por tendo
sido constatado que foi instalado ao arrepio das aprovagdes, autorizacdes e licencas pertinentes,
consequentemente ndo ha registro no Cartorio de Registros de Iméveis competente, além de
apresentar intimeras irregularidades féticas, destacando-se, entre outras, a auséncia de obras de
infraestruturas bésicas e o resguardo de areas verdes e destinadas ao uso comunitario.

(-]

Ante o0 exposto, considerando o objeto do presente procedimento e visando a evitar a duplicidade
de feitos e medidas, visto que o assunto ja estd sendo analisado em outro Inquérito Civil instaurado
nesta Promotoria de Justica, PROMOVO o ARQUIVAMENTO do feito e determino que sejam
adotadas as seguintes providéncias:

I - remessa de c6épia da Promogao de Arquivamento, via email, ao Centro de Apoio Operacional
do Meio Ambiente, para conhecimento e implementagdo dos dados no sistema de procedimentos
instaurados;

II - remessa de extrato do arquivamento deste Procedimento Preparatorio a Secretaria-Geral do
Ministério Pablico, para devida publicagdo por meio do Didrio Oficial Eletronico;

III - comunique-se a associacdo representante, inclusive sobre a possibilidade de interposicdo de
recurso voluntario no prazo de 10 (dez) dias, a contar do recebimento, via correios;

IV - remessa dos autos ao Conselho Superior do Ministério Publico, em atencado ao disposto no
artigo 9° § 1°, da Lei n. 7.437/85 e nos artigos 20 e 26 do Ato n. 335/2014/PG], para revisao da
promogdo de arquivamento;

V- junte-se aos autos do Inquérito Civil n. 06.2011.000147-2, cépias dos documentos de fls. 04-06
e fls. 222-237, referente as providéncias adotadas no ambito criminal;

VI - registre-se e deem-se as devidas baixas no sistema.

,__de de20_

Promotor(a) de Justica

Comarca de
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6.2.3 TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA (PLANO DIRETOR)

Inquérito Civil n. ....ccocecuverecneene

TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA

O Ministério Publico do Estado de Santa Catarina, por sua .... Promotoria de Justica da Comarca
de .o , sediada na Rua ........., bairro ............ e /SC, - CEP ....cceeuee , por seu
Orgéo de Execuc¢do em exercicio nesta Comarca, o Promotor de Justica .........cccecuuenee , e de outro
lado Municipio de . .
n. .., bairro....., ............ - SC, representado por seu Prefeito Municipal, Sr. ................, nos autos
do INQUERITO CIVIL PUBLICON® ........coommrrrrrrnnnns , nos termos dos artigos 18 e seguintes do Ato
n® 81/2008/PG]J; artigo 89 da Lei Complementar Estadual n° 197/2000; e artigo 5° § 6° da Lei n°
7.347/85, tém entre si justo e acertado o seguinte:

CONSIDERANDO que o Ministério Ptblico, por disposicao do artigo 129, inciso III, da Consti-
tui¢do da Republica Federativa do Brasil, é o 6rgao encarregado de promover o inquérito civil e a
agdo civil publica para a protegdo do meio ambiente e de outros interesses difusos;

CONSIDERANDO a fungdo socioambiental da propriedade prevista nos artigos 5°, inciso XXIII,
170, inciso V1, 182, §2°, 186, inciso 11, e 225, todos da Constituicao da Republica;

CONSIDERANDO que o Plano Diretor é o conjunto de regras basicas que determina e orienta
a ocupacdo e o ordenamento do espago urbano, a partir da identificacdo e da anédlise das caracte-
risticas fundidrias, das atividades econdmicas predominantes, dos costumes e das perspectivas
de desenvolvimento e resolucdo dos problemas socioecondmicos, no sentido de privilegiar as
potencialidades da cidade;

CONSIDERANDO que a politica urbana tem por objetivo coordenar todas as formas de trans-
formagdo do ambiente construido, visando aumentar o bem-estar dos habitantes e promover o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade, como disciplina o art. 182 da Constituigdo
da Republica;

CONSIDERANDO que o § 1° do art. 182 estabelece a obrigatoriedade do Plano Diretor para as
cidades com mais de vinte mil habitantes, sendo instrumento bésico da politica de desenvolvi-
mento e de expansdo urbana;

CONSIDERANDO o disposto no art. 39 do Estatuto da Cidade, que prevé que a propriedade
urbana deve cumprir a sua inata funcéo social, se atendidas as exigéncias fundamentais da orde-
nacdo da cidade expressas no plano diretor;

CONSIDERANDO o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a
justica social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas
no art. 2° daquele diploma;

CONSIDERANDO que ha repercussao geral reconhecida pelo Excelso Pretério acerca da matéria
trazida a lume (RE 607940 RG, Relator(a): Min. AYRES BRITTO, julgado em 09/12/2010);

CONSIDERANDO o ndo encaminhamento de projeto de Plano Diretor a Camara Municipal,



haja vista o Municipio de ........ possuir ..... habitantes, conforme censo demogréfico do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), realizado no ano de 2010;

(NO CASO DO PLANO DIRETOR ESTAR DESATUALIZADO)

CONSIDERANDO a auséncia de plano diretor aos Municipios legalmente obrigados a té-los é
a mesma hipétese deste ter sido editado hd mais de 10 (dez) anos, casos em que visualiza-se a
inércia do ente municipal;

(NO CASO DE MUNICIPIO INTEGRANTE DE REGIAO METROPOLITANA)

CONSIDERANDO o Plano Diretor é imprescindivel para as cidade integrantes de regides me-
tropolitanas e aglometac¢ées urbanas, conforme estabelece o inciso II do art. 41. Nesse contexto, a
Lei Complementar Estadual n. 495, de 2010, institui as regides metropolitanas de Florianépolis,
do Vale do Itajai, do Alto Vale do Itajai, do Norte/Nordeste Catarinense, de Lages, da Foz do Rio
Itajai, Carbonifera, de Tubarao, de Chapecé, do Extremo Oeste e do Contestado;

CONSIDERANDO que a elaboragdo do plano diretor é uma regra constitucional cujo dever de
cumprimento pertence ao Municipio. A sua ndo observancia caracteriza a inconstitucionalidade
por omissdo do ente federativo faltante;

(NO CASO DO PLANO DIRETOR ESTAR DESATUALIZADO)

CONSIDERANDO que a elaboragdo de novo plano diretor é regra legal cujo dever de cumpri-
mento pertence ao Municipio.

RESOLVEM formalizar, neste instrumento, TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO
DE CONDUTA, mediante as seguintes clausulas:

DO OBJETO

CLAUSULA 1° - Este Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta tem como objeto a
adequacdo do Municipio ............ aregra do Estatuto da Cidade que prevé a obrigatoriedade do
Plano Diretor para os municipios como mais de vinte mil habitantes.

(NO CASO DO PLANO DIRETOR ESTAR DESATUALIZADO)

CLAUSULA 1° - Este Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta tem como objetivo a
adequacdo do Municipio ............. aregra do Estatuto da Cidade que prevé a obrigatoriedade de
atualizacdo do Plano Diretor no prazo maximo de dez anos.

(NO CASO DE AUSENCIA DE PLANO DIRETOR, TANTO NA HIPOTESE DA CIDADE
POSSUIR MAIS DE 20.000 HABITANTES, COMO NO CASO DA CIDADE ESTAR INSERIDA
EM REGIAO METROPOLITANA)

DAS OBRIGACOES

CLAUSULA 2 - O Municipio de ............. compromete-se na obrigacdo de fazer consistente em
encaminhar & Camara Municipal, no prazo de .... dias, projeto de Plano Diretor a Camara Municipal,
mediante o cumprimento das diretrizes do Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001).

(NO CASO DO PLANO DIRETOR ESTAR DESATUALIZADO)

CLAUSULA 2 - O Municipio de ............. compromete-se na obrigacdo de fazer consistente em
encaminhar & Camara Municipal, no prazo de .... dias, projeto de Plano Diretor a Camara Muni-
cipal visando a sua atualizagdo, mediante o cumprimento das diretrizes do Estatuto da Cidade
(Lei n. 10.257/2001).
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Paragrafo primeiro: O Plano Diretor devera prever os institutos, (disciplinados no Estatuto das
Cidades) da outorga onerosa do direito de construir (28 e seguintes), das opera¢des urbanas
consorciadas (art. 32 e seguintes), da transferéncia do direito de construir (art. 35 e seguintes), do
Estudo de Impacto de Vizinhanga (art. 36 e seguintes) e da gestdo democratica da cidade (art. 43 e
seguintes); bem como do cumprimento das diretrizes previstas na Politica Nacional de Mobilidade
Urbana (art. 21); estipular areas verdes de lazer (AVL) e as areas comunitarias institucionais (ACI),
para todas as modalidades de parcelamento do solo previstas no plano diretor; e disciplinar os
procedimentos de inventario e tombamento.

Paragrafo segundo: Cinco dias ap6s o escoamento do prazo previsto no caput, o compromissario
compromete-se em comprovar o cumprimento da obrigacao mediante a remessa de documento
comprobatério da obrigacdo assumida na cldusula acima a esta Promotoria de Justica.

DA MULTA

CLAUSULA 3? - Implicara em clausula penal, a ser revertida em prol do Fundo de Reconstituicdo
dos Bens Lesados do Estado de Santa Catarina, o descumprimento ou violagdo dos compromissos
aqui firmados, no valor de R$ ............ (................) por dia de descumprimento.

Paragrafo tinico: Além do pagamento da multa, o descumprimento ou violacao de qualquer dos
compromissos assumidos facultara ao Ministério Ptblico a execucdo do presente acordo, que
equivale a titulo executivo extrajudicial.

DISPOSICOES FINAIS

CLAUSULA 42 - As partes, desde que haja comum acordo, poderdo rever o presente ajuste,
mediante termo aditivo, o qual podera incluir ou excluir medidas que tenham por objetivo o seu
aperfeicoamento e/ou se mostrem tecnicamente necessarias.

CLAUSULA 5° - O Ministério Pablico compromete-se a ndo adotar nenhuma medida judicial de
cunho civil contra o Compromissario, caso venha a ser cumprido o disposto neste ajuste de conduta.

Assim, justos e acertados, para que surta seus juridicos e legais efeitos, firmam as partes o presente
termo de compromisso, em 2 (duas) vias de igual teor, com eficacia de titulo executivo extrajudicial
e que sera submetido a andlise do Egrégio Conselho Superior do Ministério Ptblico, nos termos
do artigo 19 do Ato n°® 81/2008/PG].

DO ARQUIVAMENTO

Diante da celebragdo do Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta, o Ministério Ptblico
arquiva o Inquérito Civiln®........cccccuvvunne e comunica o arquivamento, neste ato, a0 compromissario

., com fundamento no artigo 12, §1°, do Ato n° 81/2008 da PG], salientando que, caso
nao concordem com o arquivamento efetuado, poderao apresentar razdes escritas ou documentos
para apreciacdo do Conselho Superior do Ministério Publico até a sesséo de julgamento, conforme
estabelecido pelo § 3° do artigo 12 do Ato n° 81/2008/PG]J.

vy e de oo de 2014,

Promotor de Justica

Municipio de ..............



6.2.4 ACAO CIVIL PUBLICA (PLANO DIRETOR)

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA __ VARA CIVEL DA COMAR-

1. DOS FATOS

CADE......... -5C

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SANTA CATA-
RINA, por seu Promotor de Justica infrafirmado, com base no
procedimento preparatério incluso e com fulcro no art. 129, III,
da Constituicao Federal, art. 25,1V, “a”, da Lei 8.625/93, art. 5°, da
Lei 7.347/85 e art. 461 e pardgrafos do Codigo de Processo Civil,
e ainda com supedaneo nos anexos documentos (inquérito civil),
vem, perante Vossa Exceléncia, propor

ACAO CIVIL PUBLICA

com pedido de provimento liminar em antecipac¢do de tutela,
em face de

MUNICIPIO DE .....cooeeeuneen. , pessoa juridica de direito publico
interno, com sede na ..... , . ..., bairro ......, ....cc...... = SC,
representado por seu Prefeito Municipal, Sr. ................; €,

pelos fatos e fundamentos juridicos a seguir expostos.

O inquérito civil foi instaurado visando apurar a auséncia de plano diretor ....

2. DA LEGITIMIDADE DO MINISTERIO PUBLICO

Conforme preceito constitucional disposto no artigo 127 da Constituicao Federal de 1988, cabe ao
Ministério Piiblico, enquanto instituicdo permanente e essencial a funcao jurisdicional do Estado, a
defesa da ordem juridica, do regime democratico e dos interesses sociais e individuais indisponiveis.

E dentre suas fungdes institucionais, contempla-se a de promover o inquérito civil e a agdo civil
publica para a protecdo do patrimonio publico e social, e do meio ambiente (art. 129, III, da Cons-

tituigdo Federal).

Ainda, o artigo 5° da Lein. 7.347/85, acompanhando a Constituicdo, legitima o Ministério Pablico
para ajuizar a acdo civil ptblica para a defesa dos interesses difusos e coletivos, notadamente da

defesa da ordem urbanistica.

3. DOS FUNDAMENTOS JURIDICOS
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O Plano Diretor é o conjunto de regras basicas que determina e orienta a ocupacéo e o ordena-
mento do espago urbano, a partir da identificacdo e da andlise das caracteristicas fundiarias, das
atividades econdmicas predominantes, dos costumes e das perspectivas de desenvolvimento e
resolucdo dos problemas socioeconémicos, no sentido de privilegiar as potencialidades da cidade.

Cumpre de inicio destacar que a politica urbana tem por objetivo coordenar todas as formas de
transformacdo do ambiente construido, visando aumentar o bem-estar dos habitantes e promover
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade, como disciplina o art. 182 da Constituigdo
da Republica.

O §1°do art. 182 estabelece a obrigatoriedade do Plano Diretor para as cidades com mais de vinte
mil habitantes, sendo instrumento basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

Nao obstante, insta salientar o disposto no art. 39 do Estatuto da Cidade, que prevé que a proprie-
dade urbana deve cumprir a sua inata funcéo social, se atendidas as exigéncias fundamentais da
ordenacao da cidade expressas no plano diretor.

Visa-se, assim, o atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades econdmicas, respeitadas as diretrizes previstas no art.
2° daquele diploma.

De acordo com Victor Carvalho Pinto?®

vejamos:

, alguns pontos importantes devem ser ressaltados, senao

O plano urbanistico é o instituto fundamental do direito urbanistico. Entre os planos urbanisticos,
o plano diretor é o mais importante, pois ele é o tinico que abrange a cidade como um todo, estabe-
lecendo as condicdes a serem observadas por outros planos e projetos, como o plano de operagéo
consorciada, o projeto de loteamento e o projeto de obra ptblica. Dai por que o plano diretor é
definido constitucionalmente como o “instrumento basico” da politica urbana (art. 182, § 1°) [...].

Como decorréncia deste papel central desempenhado pelo planejamento,
impde-se a diretriz de sua obrigatoriedade. A constituigao estabelece a obri-
gatoriedade do plano diretor para as cidades com mais de 20.000 habitantes
(art. 182, § 1°), ampliada pelo Estatuto da Cidade para aquelas ‘integrantes
de regides metropolitanas e aglomeragGes urbanas, de interesse turistico
na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo
impacto ambiental de &mbito regional ou nacional’ (art. 41).

De outro norte, ressalta-se que ha repercussao geral reconhecida pelo Excelso Pretério acerca da
matéria trazida a lume.

A repercussao geral é um instrumento processual inserido na Constituicdo Federal de 1988, por
meio da Emenda Constitucional 45, conhecida como a “Reforma do Judicidrio”. O objetivo desta
ferramenta ¢é possibilitar que o Supremo Tribunal Federal selecione os recursos extraordinarios
que ira analisar, de acordo com critérios de relevancia juridica, politica, social ou econdmica.

Nessa ordem de ideias, o Supremo Tribunal Federal reconheceu a existéncia de repercussao geral
na questdo suscitada, qual seja, a obrigatoriedade do plano diretor como instrumento da politica
de ordenamento urbano, dado que a controvérsia é relevante sob os pontos de vista econémico,
social e juridico. Para demonstrar o retroaludido, colaciona-se a ementa a seguir:

CONSTITUCIONAL. CRIACAO DE PROJETOS URBANISTICOS
OBRIGATORIEDADE DO PLANO DIRETOR COMO INSTRUMEN-
TO DA POLITICA DE DESENVOLVIMENTO URBANO DOS MU-
NICIPIOS. Possui repercussio geral a questio constitucional atinente
a obrigatoriedade do plano diretor como instrumento da politica de
ordenamento urbano (RE 607940 RG, Relator(a): Min. AYRES BRITTO,
julgado em 09/12/2010, DJe-109 DIVULG 07-06-2011 PUBLIC 08-06-2011
EMENT VOL-02539-03 PP-00433)

205 CARVALHO PINTO, Victor. A ordem urbanistica. Revista da Direito Imobiliario. n. 51. 2004. jul/dez 2001. Ed.
Revista dos Tribunais, p. 120/132.
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Exsurge da ementa acima destacada, por via de consequéncia, o grave desrespeito perpetrado pelo
Sr. Alcaide a Constituigdo da Republica e ao Estatuto da Cidade, em razdo do ndo encaminhamen-
to de projeto de Plano Diretor & Camara Municipal, haja vista o Municipio de ........ possuir .....
habitantes, conforme censo demografico do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
realizado no ano de 2010.

Para tanto, o Estatuto da Cidade (Lein. 10.257/2001) prevé a obrigatoriedade, no processo de elabo-
racdo do Plano Diretor e na fiscalizagdo de sua implementagdo, a promocao de audiéncias publicas
e debates com a participagdo da populacdo e de associacdes representativas dos varios segmentos
da comunidade, a publicidade quanto aos documentos e informagdes produzidos e o acesso de
qualquer interessado aos documentos e informagoes produzidos (incisos I, Il e III do § 4° do art. 40).

(NO CASO DA CIDADE SER INTEGRANTE DE REGIOES METROPOLITANAS)

Para além disso, o Plano Diretor é imprescindivel para as cidade integrantes de regides metropo-
litanas e aglometac¢des urbanas, conforme estabelece o inciso II do art. 41. Nesse contexto, a Lei
Complementar Estadual n. 495, de 2010, institui as regides metropolitanas de Florianépolis, do
Vale do Itajai, do Alto Vale do Itajai, do Norte/Nordeste Catarinense, de Lages, da Foz do Rio
Itajai, Carbonifera, de Tubardo, de Chapec6, do Extremo Oeste e do Contestado, mediante a
seguinte composicao:

(NO CASO DE CIDADE INTEGRANTE DA REGIAO METROPOLITANA DE FLORIANOPOLIS)

Art. 5° O Nucleo Metropolitano da Regido Metropolitana de Florianépolis
serd integrado pelos municipios de Aguas Mornas, Antonio Carlos, Bi-
guacu, Florian6polis, Governador Celso Ramos, Palhoga, Santo Amaro da
Imperatriz, Sio José e Sao Pedro de Alcantara.
Importante destacar que a regido metropolitana é composta pelo nticleo metropolitano e rea de
expansdo metropolitana, ambas modalidades para as quais se exige o Plano Diretor, sendo, para
este caso, imprescindivel para os Municipios de:

Parégrafo tinico. A Area de Expansdo Metropolitana da Regido Metropoli-
tana de Floriandpolis serd integrada pelos municipios de Alfredo Wagner,
Angelina, Anitapolis, Canelinha, Garopaba, Leoberto Leal, Major Gercino,
Nova Trento, Paulo Lopes, Rancho Queimado, Sao Bonifacio, Sao Joao
Batista e Tijucas.

(NO CASO DE CIDADE INTEGRANTE DA REGIAO METROPOLITANA DO VALE DO ITAJAT)

Art. 6° O Nucleo Metropolitano da Regido Metropolitana do Vale do Itajai
serd integrado pelos municipios de Blumenau, Pomerode, Gaspar, Indaial
e Timbo.
Importante destacar que a regido metropolitana é composta pelo niicleo metropolitano e area de
expansdo metropolitana, ambas modalidades para as quais se exige o Plano Diretor, sendo, para
este caso, imprescindivel para os Municipios de:

Parégrafo tnico. A Area de Expansdo Metropolitana da Regido Metropo-
litana Vale do Itajai sera integrada pelos municipios de Apitina, Ascurra,
Benedito Novo, Botuverd, Brusque, Doutor Pedrinho, Guabiruba, Ilhota,
Luiz Alves, Rio dos Cedros e Rodeio.

(NO CASO DE CIDADE INTEGRANTE DA REGIAO METROPOLITANA DO ALTO VALE DO
ITAJAT)

Art. 6° A O Nucleo Metropolitano da Regido Metropolitana do Alto Vale
do Itajai serd integrado pelos Municipios de Rio do Sul, Tai6, Ibirama e
Ituporanga.

Importante destacar que a regido metropolitana é composta pelo nticleo metropolitano e area de
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expansdo metropolitana, ambas modalidades para as quais se exige o Plano Diretor, sendo, para
este caso, imprescindivel para os Municipios de:

Parégrafo tnico. A Area de Expansdo Metropolitana da Regido Metropoli-
tana do Alto Vale do Itajai serd integrada pelos Municipios de Agrolandia,
Agrondmica, Atalanta, Aurora, Braco do Trombudo, Chapadéo do Lage-
ado, Dona Emma, Imbuia, José Boiteux, Laurentino, Lontras, Mirim Doce,
Petrolandia, Pouso Redondo, Presidente Getulio, Presidente Nereu, Rio do
Campo, Rio do Oeste, Salete, Santa Terezinha, Trombudo Central, Vidal Ra-
mos, Vitor Meireles e Witmarsum. (Redagao acrescentada pela LC 523/10).

(NO CASO DE CIDADE INTEGRANTE DA REGIAO METROPOLITANA DO NORTE/NOR-
DESTE CATARINENSE)

Art. 7° O Nucleo Metropolitano da Regido Metropolitana do Norte/Nor-

deste Catarinense sera integrado pelos municipios de Joinville e Araquari.
Importante destacar que a regido metropolitana é composta pelo niicleo metropolitano e area de
expansdo metropolitana, ambas modalidades para as quais se exige o Plano Diretor, sendo, para
este caso, imprescindivel para os Municipios de:

Parégrafo tnico. A Area de Expansdo Metropolitana da Regido Metropo-
litana do Norte/Nordeste Catarinense sera integrada pelos Municipios de
Balneario Barra do Sul, Barra Velha, Bela Vista do Toldo, Campo Alegre,
Canoinhas, Corupd, Garuva, Guaramirim, Irinedpolis, Itaiépolis, Itapoa,
Jaragua do Sul, Mafra, Major Vieira, Massaranduba, Monte Castelo, Pa-
panduva, Porto Unido, Rio Negrinho, Sao Bento do Sul, Sao Francisco do

Sul, Sdo Jodo do Itaperit, Schroeder e Trés Barras.

(NO CASO DE CIDADE INTEGRANTE DA REGIAO METROPOLITANA DE LAGES)

Art. 8° O Nicleo Metropolitano da Regido Metropolitana de Lages sera
integrado pelos municipios de Lages e Correia Pinto.
Importante destacar que a regido metropolitana é composta pelo niicleo metropolitano e 4rea de
expansdo metropolitana, ambas modalidades para as quais se exige o Plano Diretor, sendo, para
este caso, imprescindivel para os Municipios de:

Parégrafo tinico. A Area de Expansdo Metropolitana da Regido Metropoli-
tana de Lages sera integrada pelos municipios de Anita Garibaldi, Bocaina
do Sul, Campo Belo do Sul, Capao Alto, Cerro Negro, Otacilio Costa, Painel,
Palmeira, Ponte Alta, Sdo José do Cerrito, Curitibanos, Frei Rogério, Ponte
Alta do Norte, Santa Cecilia, Sao Cristévao do Sul, Sdo Joaquim, Bom Jardim
da Serra, Bom Retiro, Rio Rufino, Urubici e Urupema.

(NO CASO DE CIDADE INTEGRANTE DA REGIAO METROPOLITANA DA FOZ DO RIO
ITAJAT)

Art. 9°O Nucleo Metropolitano da Regido Metropolitana da Foz do Rio Itajai
sera integrado pelos municipios de Itajai, Balneario Camborit, Camborit,
Navegantes e Penha.
Importante destacar que a regido metropolitana é composta pelo niicleo metropolitano e area de
expansio metropolitana, ambas modalidades para as quais se exige o Plano Diretor, sendo, para
este caso, imprescindivel para os Municipios de:

Parégrafo tnico. A Area de Expansdo Metropolitana da Regido Metropo-

litana da Foz do Rio Itajai sera integrada pelos municipios de Bombinhas,
Itapema, Pigarras e Porto Belo.

(NO CASO DE CIDADE INTEGRANTE DA REGIAO METROPOLITANA CARBONIFERA)

Art. 10. O Ntcleo Metropolitano da Regiao Metropolitana Carbonifera sera
integrado pelos municipios de Cricitima, Igara, Cocal do Sul, Forquilhinha,



Sideré6polis, Morro da Fumaca e Nova Veneza.

Importante destacar que a regido metropolitana é composta pelo ntcleo metropolitano e area de
expansdo metropolitana, ambas modalidades para as quais se exige o Plano Diretor, sendo, para
este caso, imprescindivel para os Municipios de:

Parégrafo tGnico. A Area de Expansdo Metropolitana da Regido Metro-
politana Carbonifera sera integrada pelos municipios de Lauro Miiller,
Treviso e Urussanga, Ararangud, Balneario Arroio do Silva, Balneario
Gaivota, Balneario Rincdo, Ermo, Jacinto Machado, Maracaja, Meleiro,
Morro Grande, Passo de Torres, Praia Grande, Santa Rosa do Sul, Sao Joao
do Sul, Sombrio, Timbé do Sul e Turvo.

(NO CASO DE CIDADE INTEGRANTE DA REGIAO METROPOLITANA DE TUBARAO)

Art. 11. O Nucleo Metropolitano da Regido Metropolitana de Tubarao
sera integrado pelos municipios de Tubarao, Capivari de Baixo e Gravatal.

Importante destacar que a regido metropolitana é composta pelo nticleo metropolitano e area de
expansao metropolitana, ambas modalidades para as quais se exige o Plano Diretor, sendo, para
este caso, imprescindivel para os Municipios de:

Parégrafo tnico. A Area de Expansdo Metropolitana da Regido Me