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| - INTRODUCAO:

O parcelamento do solo tem sido o tema mais requisitado pelos

membros do Ministério Publico, atualmente, em consultas formuladas ao
Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente, tendo em vista a notéria
expansao urbana dos municipios e os conflitos juridicos e ambientais que lhe

sao correlatos.

Com o advento da lei 10.257/01, oficialmente denominada Estatuto

da Cidade, a disciplina do parcelamento do solo passa a compor o rol de
instrumentos que devem ser utilizados para atender aos seus fins.! Assim,

sendo instrumento 1util a execugdo da politica urbana, nenhum parcelamento
do solo devera ser realizado de forma a contrariar as diretrizes insertas
nos termos do art. 2°, também da aludida lei federal. Sua regulacao se da
basicamente pela lei n. 6.766 de 19 de dezembro de 1979, compreendendo
normas urbanisticas, sanitarias, civis e penais visando a disciplinar a ocupagio
do solo e o desenvolvimento urbano, e a tutela do interesse publico coletivo
subsumido na defesa da coletividade adquirente dos lotes previstos no
empreendimento.

1

Lein. 10.257/01:

Art. 1.° - Na execugdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constitui¢do Federal, serd
aplicado o previsto nesta Lei.

()

Art. 4.° - Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

()

11 — planejamento municipal, em especial:

()

b)disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagdo do solo;

()

a
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N3o nos foge a0 conhecimento a tramitagao de Projetos de Lei voltados
a revogacio de diversos dispositivos da lei 6.766/79, com destaque para o
de n. 20/2007. Entretanto, diante da auséncia de petrspectivas concretas de
alteracdo legislativa em curto espago de tempo, além da percepcao de que
tais alteracdes nao pretendem a descaracterizagdo geral dos seus institutos,
tem-se por justificada a elaboragdo do presente estudo, em apoio a atuagiao
dos membros do parguet, na sua complexa atividade de fiscalizacio dos
empreendimentos 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
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacio do solo
urbano, conforme art. 30, inc. VIII, e art. 182 e segs. da CRFB/88.

Muito embora recepcionada pela carta constitucional vigente, a Lei do
Parcelamento do Solo (Lei n. 6.766/79) merece uma releitura pos-vigéncia
da Constituicio da Republica 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¢ando a func¢do socioambiental da propriedade em prol da
coletividade, da seguranga, do bem-estar social e do equilibrio ambiental (art.
1° da Lei 10.257/01).

Resulta dessa nova visao uma especial preocupagdo com a idéia de
urbanismo?, controle e organiza¢do do processo de urbaniza¢io® acelerado,
alcancavel por meio de um maior planejamento e uma gestio municipal
democritica participativa, que assegure o crescimento sustentivel das cidades*
nas diferentes temiticas como o direito de moradia, saneamento ambiental,
infraestrutura urbana, transporte e servicos publicos, trabalho e lazer, para
as presentes e futuras geracdes, e exequivel, preferencialmente, através da

2 Por Urbanismo, entenda-se o processo de adaptagdo da cidade as suas fungdes tendo em vista a melhoria
do meio fisico e das condigdes necessarias a qualidade de vida: ¢ qualitativo. Em principio, os “planos
urbanisticos”contemplam o espago urbano como um todo, ao passo em que os “ projetos urbanisticos” fo-
calizam parte ou partes desse todo, fazendo-lhe um recorte (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).

3 Por Urbanizacdo, compreenda-se o processo de incremento da populagdo de uma cidade, devido a taxas
de crescimento provocadas por fluxos migratorio, em geral provenientes do campo: ¢ quantitativo. Nesse
contexto, a urbanizagdo 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).

4 Lein. 10.257/01: Art. 2.° - A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
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, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
Sfuturas geragées, (grifou-se).
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importantissima edi¢do dos planos ditetores municipais.®

Essa atual perspectiva deve ser incorporada na interpretagdao
moderna da Lei n. 6.766/79 e de seus institutos, por ocasido da atua¢io do
Ministério Publico e fiscalizagdo da execucdo dos parcelamentos que lhe
sao submetidos para apreciagdao, focada principalmente na verificagio do
controle da expansio urbana e ordenacio 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®. Balizado por aludidas diretrizes, dd-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¢oes sociais da cidade (moradia, lazer, circulagio e trabalho), atentando-se
ao cumprimento das obras e infraestruturas, do saneamento ambiental, dos
equipamentos urbanos e de uso comunitario e das areas verdes que deverdao

5 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 expansdo urbana) c/c Art.
40, Caput/Estatuto da Cidade (O plano diretor, aprovado por lei municipal, é o instrumento basico da politica
de desenvolvimento e expansdo urbana).

6  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:
nizagdo, em atendimento ao interesse social;
()
IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribui¢do espacial da populacdo e das atividades
econdmicas do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢des
do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;
()
VI — ordenagio e controle do uso do solo, de forma a evitar:
a) a utilizagdo inadequada dos imodveis urbanos;
b) a proximidade de usos incompativeis ou inconvenientes;
¢) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso excessivos ou inadequados em relagdo a infra-estrutura urbana;
d) a instalagdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como polos geradores de trafego,
sem a previsdo da infra-estrutura correspondente;
()
f) a deterioragdo das areas urbanizadas;
¢) a polui¢do e a degradagdo ambiental;
()
VIII - adog@o de padrdes de produgdo e consumo de bens e servigos e de expansdo urbana compativeis com
os limites da sustentabilidade ambiental, social ¢ econdmica do Municipio e do territorio sob sua area de
influéncia;
()
IX — justa distribui¢ao dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbanizagao;
()
XI—recuperagdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha resultado a valorizagdo de iméveis urbanos;
()
XII — protegdo, preservacao e recuperagdo do meio ambiente natural e construido, do patriménio cultural,
historico, artistico, paisagistico e arqueologico;
()
XIII — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagio interessada nos processos de implantagdo de
empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio ambiente natural ou
construido, o conforto ou a seguranga da populagao;
()
XV —simplifica¢do da legislagdo de parcelamento, uso e ocupagio do solo e das normas edilicias, com vistas
a permitir a redugdo dos custos e o aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais;
(-
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integrar cada empreendimento.

Desta forma, procedemos, neste estudo, uma analise das hipoteses
de intervencio do Ministério Puablico nos procedimentos afetos aos
parcelamentos do solo, a seguir, uma analise, na forma de perguntas e
respostas, da Lei n. 6.766/79, das normas federais e estaduais correlatas e
seus principais institutos.

A seguir, ¢é feita uma analise da Lei n. 6.766/79, das normas federais e
estaduais correlatas e seus principais institutos.

Na seqiiéncia, apresentamos uma relacio de pareceres elaborados
pelo Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente, em resposta as
consultas afetas ao parcelamento do solo urbano formuladas por membros
do Ministério Puablico.

Por fim, seguem, como sugestdao, modelos de pecas administrativas e
judiciais afetas a intervencao do Ministério Publico em procedimentos de
parcelamento de solo urbano.
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II- A INTERVENCAOQ DO MINISTERIO PU-
BLICO NOS PROCEDIMENTOS AFETOS
AO PARCELAMENTO DE SOLO URBANO:

O Parcelamento do Solo Urbano é um instrumento de execucio da
politica de desenvolvimento e expansao urbanos em sede municipal, vinculado
as diretrizes do art. 2° do Estatuto da Cidade e 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.

Para analise e aprovagio do parcelamento (loteamento e do
desmembramento), a lei reguladora impoe que sejam cumpridos requisitos
que estdo expressos como condi¢io para o desenvolvimento valido 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);
aprovacdo pela Prefeitura Municipal (arts. 12 a 17); pré-registro (art. 18);
execucdo (art. 18, V), e registro de parcelamento.

A atuagao do Ministério Puablico ¢ legitimada, senio por disposicio da
propria Lei que regula o parcelamento do solo urbano, mas, e principalmente,

7 Para um aprofundame'nto do tema, ver consulta anexa PARCELAMENTO DO SOLO URBANO - INTER-
VENCAO DO MINISTERIO PUBLICO - FUNDAMENTOS LEGAIS - ROTINA DE PROCEDIMENTOS QUE
PODERAO SER ADOTADOS PELO PROMOTOR DE JUSTICA.
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pelo comando normativo constitucional e, de resto, pelas disposi¢coes de sua
Lei Organica Estadual (LC-197/00), a considerar como funcio institucional
do Orgiio a protecio de outros interesses individuais indisponiveis, individuais
homogeéneos, sociais, difusos e coletivos (art. 82, inciso VI, “e”), e a exigir sua
manifestacao nos processos em que a sua participagao seja obrigatoria por lei
ou, quando entender cabivel a interven¢do em razao de interesse publico, para
assegurar o exercicio de suas funcGes institucionais, ndo importando a fase
ou o grau de jurisdicao em que se encontrem os processos (art. 82, inciso X).

Aintervenc¢ao do Ministério Publico, nos termos da lei 6766/79, ocorre
nas seguintes hipoteses:

1° — Impugnagdo de Terceiro - Quando o projeto de loteamento ou
desmembramento, ja aprovado pela Prefeitura Municipal, for impugnado por
terceiro interessado antes do registro. (art. 19, §2°) Devera o membro do
Ministério Publico manifestar-se, no prazo legal, atentando para a rigorosa
observancia dos requisitos impostos pela legislacao.

2°—Pedido de Cancelamento - Quando houver pedido de cancelamento
do registro de loteamento ou desmembramento, 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.
Neste caso o Ministério Pablico deve se manifestar antes que o juiz homologue
o pedido de cancelamento. (art. 23 §2°)

3° — Notificac¢do do loteador - o Promotor de Justica podera notificar
o loteador para suprir a falta, providenciando a abertura de conta junto a
Registro Imobiliario para que os adquirentes possam suspender os pagamentos
ao loteador e ali depositarem as prestagoes. 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 publicidade a medida,
contatando associacdes de moradores, lideres comunititios ou mediante
solicitagdo a jornais e emissoras de radio, para que os adquirentes cessem
os pagamentos ao parcelador. (colocou em outra parte do texto) - Faz-se
ainda necessario mencionar que muitos inquéritos civis sio instaurados
para apuragio de inexecucio de obras de infraestrutura®, caso em que esta
notificagio podera suprir a necessidade de agao civil publica, ensejando a
corre¢ao das irregularidades.

8  Em casos de inexecugdo das obras de infra-estrutura, outra solu¢@o possivel sera 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.
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4° - Audiéncia do MP - Ocorre ap6s a regularizacio do loteamento,
quando ha a autorizagdo judicial para o levantamento das prestagoes
anteriormente depositadas.

5° - Responsabilidade penal - Casos de intervencio tradicional do
Ministério Puablico, quer como fiscal da lei, quer como titular da agao penal
publica. (art.50 a 52 da Lei 6.766/79)

Com o advento da Lein. 7.347, de 24 de julho de 1985, e da Constituicao
Federal de 1988, o Ministério Pablico passou a ter atuagao mais destacada nos
pedidos e acSes envolvendo o parcelamento do solo, abarcando, de inicio,
aspectos penais e registrais, ampliando-se essa intervencao, por meio do
inquérito civil e da a¢do civil publica, sempre em defesa do meio ambiente,
fosse o meio ambiente natural, fosse 0 meio ambiente artificial, e a defesa do
consumidot.

A Lei comentada contempla outras hipéteses de intervengiao do
parguet (art. 38, §§ 2° e 3°), todas situagdes que respeitam um procedimento
de jurisdi¢do voluntaria, no qual o Ministério Publico exercera tipicamente a
funcio de fiscal da Lei.

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL — ACAO CIVIL PU-
BLICA — PATRIMONIO PUBLICO — INTERESSE COLETIVO
— LOTEAMENTO — REGULARIZAGCAO — 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. E, ART. 129, III E IX — PRECEDENTES STF E ST]J
— T dever constitucional do Ministério Pablico a defesa do patriménio
publico e social, dos interesses difusos e coletivos e de outras fungdes
compativeis com a sua natureza (art. 129, III e IX, CF). — O Ministério
Publico ¢ parte legitima para a defesa dos interesses dos compradores
de iméveis loteados, em razao de projetos de parcelamento de solo
urbano, em face de inadimpléncia do parcelador na execu¢io de obras
de infraestrutura ou na formalizagio e regulatizacio dos loteamentos. —

(Superior Tribunal de Justica. RESP n. 108249 — (199600590150), de
Sao Paulo, 2* Turma. Rel. Ministro Francisco Pecanha Martins. Fonte:
DJU, de 22-5-2000, p. 00092.

Considera-se pacificada na jurisprudéncia a atuagio 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 nao
fazem.

De maneira genérica, o Ministério Pablico tem o dever de, sempre
que necessario, promover a impugna¢io ou o cancelamento do registro

imobiliario. E
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Nesta linha, a Corregedoria-Geral do Ministério Publico orientou aos
membros de primeira instancia o exercicio de rigorosa fiscaliza¢do sobre os
pedidos de registro de parcelamento que derem entrada no registro imobiliario,
nesse sentido ver a resposta a pergunta 30 deste guia.

1. 6rgéos publicos que podem ser acionados pelo Ministério
Publico

O Ministério Publico pode contar com o auxilio de alguns 6rgaos
publicos, que deverdao tomar providéncias assim que acionados, na sua esfera
de atuagio, para coibir irregularidades em obras de parcelamento do solo.

a) Prefeitura Municipal - devera fiscalizar o parcelamento e, constatando
sua ilegalidade, aplicar as sancGes cabiveis ao parcelador como notificagcdes
(inclusive aquela prevista no art. 38 da Lei n. 6.766/79), adverténcia, multa,
embargo e, até mesmo, demolicdo. Destaque-se que Conselhos Municipais,
em especial os com atuagio vinculada a temas de politica urbana - e na medida
em que suas respectivas competéncias o permitam — podem ser acionados.

b) Orgio ambiental — quando o empreendimento nio possuir
licenciamento ambiental ou estiver ocorrendo supressio de vegetacao na gleba
parcelada, ou, ainda, qualquer outra espécie de agressio ao meio ambiente.
Cabera a lavratura de auto de infragao, promogao de embargo administrativo e
elaboracao de Relatério de Vistoria, apontando, detalhadamente os impactos
ambientais concretamente produzidos e demais danos ja consolidados na
area.

c) Policia Ambiental - devera ser acionada sempre que estiver
ocorrendo a pratica de infracio penal ambiental. A ela cabera proceder
a autuagdo 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 estao
ocorrendo vendas ou atos de parcelamento material do imével em desacordo
com a lei, tais como: a abertura de ruas e demarcacio de quadras e lotes.
Se tiver ocorrido modificacdo fisica da gleba, devera ser providenciada a
pericia. Ainda que ndo se logre éxito na prisio em flagrante dos responsaveis
pelo parcelamento, devera ser instaurado inquérito policial para a completa
apuracio dos fatos.

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

2. Instrumentos de Atuacao — Rotina de Procedimentos

Detectadaa ocorrénciadelesio, ouameacadelesio, a ordem urbanistica,
20 meio ambiente, a0 consumidor ou a outro interesse difuso ou coletivo,
qualquer pessoa pode provocar a iniciativa do Ministério Publico: 6rgaos
publicos encarregados da fiscalizacdo, Organizagdes nao governamentais
dedicadas a defesa do meio ambiente, Cartério do Registro de Imoveis, o
adquirente de lote diretamente prejudicado e etc.

Os proprios parceladores devem buscar adequada orientacio 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 estagio inicial, de tal
modo que seja possivel evitar o dano ou providenciar o retorno a situacio
anterior e a integral reparacao do dano ocorrido.

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

Para instruir o inquérito civil ou o procedimento preparatério, o
Promotor de Justica podera requisitar certiddes, informagdes, exames, pericias.
Essas diligéncias, em geral, envolvem a apuracao, na Prefeitura e no Estado,
sobre a aprovagdo do parcelamento; a apuragao, no Cartério do Registro de
Imoveis, sobre o registro do parcelamento e da titularidade do dominio da
gleba; pericia ou vistoria na area para constatagao do seu efetivo parcelamento
e de eventuais restri¢coes ao parcelamento, e para saber se as obras efetuadas;
oitiva de adquirentes de lotes, que deverdo exibir os documentos relativos
a aquisi¢do, tais como: compromisso de compra e venda, ou, na falta deste,
proposta de compra, notas promissorias; oitiva de outras testemunhas; e
oitiva do parcelador. Realizadas todas essas diligéncias, o Promotor de Justica
tera elementos para apurar a legalidade do parcelamento e tomar as medidas
convenientes.

O termo de ajustamento de conduta pode ser firmado se o parcelador
comprometer-se a sanar as irregularidades do empreendimento, firmando

8
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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 execucio;

Se nao houver solucio ou compromisso de ajustamento de conduta,
durante o inquérito civil, o Promotor de Justiga devera ajuizar a agao civil publica.

A agao civil pablica podera ter como objeto a condenac¢ao em dinheiro
ou o cumprimento de obrigacao de fazer ou ndo fazer. A maioria das agoes
contém pedidos de condenagido a obrigacGes de fazer e nao fazer.

O pedido mais comum sera o de regularizagio do parcelamento,
com a obtenc¢do das aprovagdes necessarias, registro perante o Cartério do
Registro de Iméveis e execugdo das obras de infraestrutura. Paralelamente, é
feito o pedido de condenacio a obrigacdo de ndo fazer, consistente em nao
parcelar ou nio vender sem ter as aprovagdes e o registro. Para o caso de
descumprimento da obrigacao imposta, ¢ pedida a comina¢io de multa diaria.

Em casos nos quais a regulariza¢io se mostre inviavel, o pedido tem sido
de desfazimento do parcelamento, com a recomposi¢iao da gleba ao estado
anterior, inclusive com a recomposi¢ao da vegetagdao nativa, e indenizagdao
dos danos aos adquirentes de lotes.

Na hipétese de o parcelamento fisico da gleba nio ter sido iniciado e
sobre ela incidir vedacdo que a torne insuscetivel de ser parcelada, ¢ possivel
o pedido de condenacio a obrigacdo 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 acao principal. Em geral, os Promotores de
Justica ajuizam a a¢ao civil publica com pedido liminar. A agdo cautelar acaba
sendo utilizada somente em casos de urgéncia, quando ainda ha necessidade
de maiores esclarecimentos para o correto ajuizamento da a¢do principal.

Sao exemplos de pedidos liminares no bojo da agao civil pablica:

a) proibir a pratica de atos de parcelamento material no imovel, tais
como: supressao de vegetacio, movimentagdo de terras, abertura de ruas,
demarcacdo de quadras e lotes;

b) exigir a recomposi¢do da vegetacio mediante apresentagio de
projeto de recupera¢io de area degradada, elaborado por responsavel técnico,
com ART, com comprovacio do protocolo no 6rgao ambiental. Tal projeto
devera prever a revegetagdo de toda area degradada com quantidade e espécie
de mudas de arvores nativas, em numero suficiente para a recomposicao;

B
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tratos culturais; espagamento; procedéncia das mudas; e indica¢ao do local
onde serdo plantadas;

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

d) proibir a publicidade, vendas e recebimento de prestagdes;

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

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

@) bloquear matricula imobiliaria;

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

i) executar obras de infraestrutura.

3. Conclusoes:

1) A disciplina do Parcelamento do Solo compde o rol de instrumentos
que devem ser utilizados para atender aos fins pretendidos pela Lei n.
10.257/01, ou Estatuto da Cidade. Assim, na condicio de instrumento util, a
execugdo da politica urbana, o parcelamento niao pode contrariar as diretrizes
insertas nos termos do art. 2° da mesma lei federal, pois que estas devem ser
observadas como ponto de partida para a analise acerca de sua adequagio
legal e viabilidade urbanistica. Sua regulacao se da 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 analise e aprovacido do loteamento e do desmembramento, a lei
reguladora impde que sejam cumpridos requisitos que estao expressos, como
condi¢do para o desenvolvimento valido e regular de todo o empreendimento,
compreendendo as seguintes e principais fases: - pedido de diretrizes (arts. 6°
e 7°); - apresentacdo do projeto (arts. 9° a 11); - aprovacao pela Prefeitura
Municipal (arts. 12 a 17); - pré-registro (art. 18); - execucao (art. 18, V); e

registro.
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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 atua¢ao do Ministério Publico, no parcelamento do solo urbano, na
area civel, se da por intermédio do procedimento preparatorio, do inquérito
civil e do termo de ajustamento de conduta e da a¢ao civil pablica.

5) Ao instaurar inquérito civil sobre parcelamento ilegal do solo, o
Promotor de Justica deve acionar outros 6rgaos publicos com competéncia
para atuar na questao, os quais deverdo tomar as medidas cabiveis na sua esfera
de atuagdo, podendo ainda o Promotor de Justica proceder a notificacio 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
imovel.

6) Quando for ajuizada acio civil publica versando sobre parcelamento
do solo urbano, o Ministério Publico devera pleitear as liminares necessarias a
se evitar a ocorréncia ou continuidade dos danos e a garantir futura execugao,
além de formular pedido de condenagdao em dinheiro ou, de preferéncia, de
condenacio a obrigacao de fazer ou nao fazer.
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lll- PERGUNTAS E RESPOSTAS SOBRE O
PARCELAMENTO DO SOLO URBANO:

1) 0 que é gleba?

Gleba ¢ a area de terreno que ainda nio foi objeto de loteamento ou
desmembramento regular, isto é, aprovado e registrado. Apds o registro do
parcelamento, o imo6vel deixa de existir juridicamente como gleba e passa
a existir como coisa loteada ou desmembrada, composta de lotes e areas

publicas.

2) 0 que é um lote?

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

O tamanho legal minimo do lote devera conter area de pelo menos de
cento e vinte e cinco metros quadrados e frente de cinco metros, salvo maior
restricdo da legislacdo estadual ou municipal, ou o loteamento se destinar a
urbanizacido especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse
social, previamente aprovados.

a
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3) Quais as modalidades de parcelamento do solo?

O parcelamento de solo urbano, segundo a Lei n. 6.766/79, podera
ocorrer mediante duas modalidades: loteamento ou desmembramento.

O parcelamento de solo, para fins urbanos, em zonas urbanas, de
expansao urbana ou de urbanizacdo especifica, devera encontrar previsao no
plano diretor ou em lei municipal. Se previsto em lei municipal, esta niao
podera estar em desacordo com o plano diretor, posto que este € instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansio urbanos.’

Por sua vez, o parcelamento de solo para fins urbanos, de imével rural
localizado fora de zona urbana ou de expansao urbana, assim definidas por lei
municipal, conforme Instrucao INCRA n. 17-B de 22-12-80, regem-se pelas
disposi¢cdes do Decreto n. 59.428, de 27-10-66, e do art. 53 da Lei n. 6.766/79.

Ainda, sera possivel a alteracao do solo rural, para fins urbanos, se, em
ato complexo, nao se opuser o INCRA e, quando houver 6rgio metropolitano,
cabendo ao Municipio a aprovacio (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 expansao 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 seguintes, do Decreto n. 59.428/66, e do
art. 8° da Lei n. 5.868/72.

Jurisprudéncia®

4) 0 que é loteamento?

O loteamento ocorre pela subdivisaio de gleba em lotes destinados
a edificacdo, exigindo prolongamento, modificagio ou ampliacio das vias

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

10 Ap. 78.282-2, da 12* 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.

11 Jurisprudéncias

APELACAO CIVEL. SUSCITACAO DE DUVIDA. REGISTRO DE IMOVEIS. ALIENACAO DE FRACAO
IDEAL. INEXISTENCIA DE CONDOMINIO. PARCELAMENTO IRREGULAR DO SOLO. AVERBACAO
INDEVIDA. - E vedada a transcri¢do de venda de fracio ideal na matricula de imével quando constatado
que o conteudo do negocio juridico ndo corresponde a realidade fatica, encontrando-se o terreno dividido
em lotes delimitados e individualizados, sem que se tenha procedido a regularizagdo do parcelamento do
solo. — O Parcelamento do solo urbano deve ocorrer pelo desmembramento ou loteamento, mediante a
prévia aprovacio do projeto pela Prefeitura local, sendo vedada a aliena¢fio de parcela de terreno sem
o competente registro. - Recurso improvido. [GRIFEI]

(TIMG. Ap. Civ. n. 1.0114.06.072954-7/001, 7* Camara Civel. Relatora: Des. Heloisa Combat, Julgado em
07-04-2009)
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existentes ou a abertura de novas vias e de novos logradouros publicos'.

5) 0 que é desmembramento?

Segundo redag¢io do § 2° do art. 2° da Lei n. 6.766/79, é “a subdivisio
de gleba em lotes destinados a edificacao, com aproveitamento do sistema vidrio existente,
desde que nao implique a abertura de novas vias e logradouros piblicos nem prolongamento,
modificagao on ampliacao dos ja existentes.”

Percebe-se, pois, que a caracterizacio do parcelamento do solo, na
modalidade desmembramento, pressupde — ou deveria pressupor - um estado
de coisas mais avancado que o loteamento, dispensando-se o parcelador
exclusivamente da execuc¢io de obras, infraestruturas e equipamentos ja pré-

existentes a aprovac¢io do empreendimento. ™

Infere-se, a partir destes conceitos, que o desmembramento é uma
forma de parcelamento do solo, em tese, mais simplificada e conveniente
ao empreendedor do que o loteamento, ja que o 6nus referente a abertura
de novas vias ou amplia¢do de vias existentes e instalagio da respectiva
infra-estrutura é de responsabilidade do requerente, dando margem a burlas
e, no mais das vezes, gerando déficits de areas de uso comum (destinadas
a implantagao de areas verdes e de uso comunitario, ex.: parques, pragas,
creches, postos de saude, escolas, ..).

Observa-se que o parcelamento do solo no territorio urbano brasileiro
tem ocorrido de forma fragmentada. Normalmente uma grande gleba ¢
desmembrada, resultando em grandes areas remanescentes. Posteriormente,

12§ 1°do art. 2° da Lei n. 6.766/79

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

14 Jurisprudéncias:
CIVIL. ASSOCIACAO. LOTE URBANO REGULAR. FRACIONAMENTO. QUALIFICACAO COMO
NOVO LOTEAMENTO. IMPOSSIBILIDADE. DESMEMBRAMENTO. INSTITUTO DISTINTO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE FRACAO DESTACADA. INADIMPLENCIA DOS ASSO-
CIADOS 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 constatagdo ¢ 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, con-
quanto ambos integrem o género parcelamento, consoante se afere do estampado no artigo 2°, §§ 1° e 2°, da
Lei n. 6.766/79”

(TIDFT. Ap. Civ. n. 20050910121080APC. Acordio n. 319.024. Orgio Julgador: 2* Turma Civel. Relator:
Des. Tedfilo Caetano. Julgado em: 27-08-2008).
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estas areas sao desmembradas, novamente, de acordo com o interesse privado.
Neste processo, o planejamento urbano local é desconsiderado, resultando
em prejuizos para o desenvolvimento adequado das cidades.

Ressalta-se que o 6rgio municipal, quando da analise de projetos de
desmembramento, deveria verificar a caracterizacdio do entorno, das vias
existentes, bem como a harmonizag¢ao do projeto de desmembramento com
o sistema viario atual e futuro.

Um exemplo comum do problema ocorre nos desmembramentos
incidentes em glebas remanescentes de glebas maiores onde ja tenham
ocorrido loteamentos previamente aprovados, em relagao as quais ocorrem
prolongamentos fraudulentos de ruas ilicitamente doadas ao municipio, de
regra destinadas a lugar algum, e sem que haja um prévio resguardo de areas
proporcionais de uso comum.

O objetivo destas doagdes € o de fraudar a ordem urbanistica mediante
o aproveitamento econdmico, com a conivéncia do Poder Publico, (por
conluio ou ignorancia) da area total desmembrada, enquanto que para os
loteamentos exige-se destinacao de areas (pelo menos 35%) para implantacio
de equipamento urbano e comunitario, sistemas de circulacdo e espacos livres
de uso publico.

Compete ao Promotor de Justica fiscalizar a prévia existéncia ou
exigir, nos projetos de desmembramentos, a constituicdo das areas de uso
comum eventualmente nio disponibilizadas a sociedade, proporcionais as
areas a serem desmembradas. Em tais casos, entretanto, recomenda-se uma
analise com razoabilidade nos casos concretos, quanto a possibilidade e
necessidade de tais exigéncias, considerando as multiplas variaveis urbanas
que envolvem tais areas remanescentes, ¢ as situagdes faticas que poderdo
dificultar ou impossibilitar o seu cumprimento, como ¢ o caso de glebas
de pequena extensdo e exiguo nimero de lotes a serem constituidos, dos
desmembramentos sem inten¢do de venda (ex.: decorrentes de partilhas,
adjudicag¢oes), dentre outros, situagdes que poderdo exigir, do Poder Publico
Municipal, compensag¢des de areas pelo resultado pratico equivalente.

Para ilustrar o que foi dito acima, sio apresentadas, a seguir, trés
sequiencias de imagens. A primeira com hipoteses de loteamento regular e
desmembramentos executados com violacio a ordem urbanistica. E nas
seqiéncias seguintes, a situagdo oposta (regular).

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

2] Glebas Desmembradas (3 Parcelas)
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No meio da gleba maior, é aprovado pelo municipio e constituido
um loteamento regular, composto de lotes e areas de uso comum (sistemas
viarios, areas verdes e de uso comunitario, a razao de 35% da 4rea total do
empreendimento), remanescendo outras duas areas desmembradas para
aproveitamento futuro.

- Glebas Remanescentes do Desmembramento
Area de uso Institucional

Area Verdes

D Limite da Area Regularmente Parcelada

A N

A 4
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Na seqiéncia, o empreendedor doa ao Municipio varias ruas, em
sua maioria destinadas a lugar algum e em desacordo com o planejamento
municipal de expansio e desenvolvimento da cidade, no intuito de aproveitar
integralmente os espagos das glebas remanescentes para constitui¢ao de lotes,
sem destinar quaisquer areas de uso comum correspondentes as mesmas, em

prejuizo a ordem urbanistica.

|f5:| Arruamentos |regularmente Doados
m Areas de uso Institucional

Areas Verdes

n Limite da Area Regularmente Parcelada
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Ja a segunda seqiiéncia apresenta inicialmente uma grande gleba
desmembrada em duas novas glebas.

B8 Glebas Desmembradas (2 Parcelas)
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Em seguida, o empreendedor aprova um loteamento, destinando
areas de uso comum proporcionais tanto a gleba loteada quanto a gleba
remanescente.

. N
n Limite da Area Regularmente Parcelada
- Gleba R -ente do D bramento
Area de uso Institucional %

Area Verdes N
~SOONOSS )V‘
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Por fim, o empreendedor realiza o parcelamento da gleba remanescente
em lotes, nao 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
Area de uso Institucional

Area Verdes
AN NN NN >
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— — — ra
Bl Prejuizo ao Municipio

Area Publica

Percebe-se, da imagem comparativa, uma modalidade de fraude que
contribui para o desenvolvimento urbanistico desordenado e insustentavel
dos municipios brasileiros, pela venda indevida de areas que deveriam ser
destinadas para uso comum do povo, merecendo especial atencao fiscalizatoria,
a tal titulo, pelo Ministério Publico.
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Ja a terceira seqiiéncia apresenta inicialmente uma gleba maior
desmembrada em duas novas glebas.

B8l Gleba Desmembrada (2 Parcelas)
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Ato continuo, o empreendedor aprova um loteamento, destinando
areas de uso comum proporcional a gleba loteada.

%
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\ n Limite da Area Regularmente Parcelada
- Gleba Ri -ente do D bramento

\ Area de uso Institucional
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Por fim, o empreendedor realiza o parcelamento da gleba remanescente
em lotes, através de um novo loteamento (e niao desmembramento),
destinando areas verde em institucional proporcionais (35% da gleba), nao
resultando qualquer prejuizo a ordem urbanistica em vista do resguardo, na
nova area parcelada, de 35% destinados as areas de uso comum e institucional
referentes a respectiva gleba.

D Limite da Area Regularmente Parcelada
Areas de uso Institucional

Areas Verdes >
PR N\ N\ N\ ‘
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6) 0 que sao o desdobro e o remembramento?

O desdobro se constitui na divisio de um lote e sem o objetivo de
urbanizacio, constituindo novos lotes, com matriculas distintas.'

Ja o remembramento destina-se a realizar a fusdo ou unificacio de
dois ou mais lotes, para a formagdo de novo lote, pelo reagrupamento de
lotes contiguos, com a decorrente constituicio 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
possuird limites e confrontagdes diferentes.

Por se tratarem de procedimentos administrativos sem interferéncia
na ordem urbanistica municipal, o desdobro e o remembramento nao se
submetem as exigéncias do registro especial do art. 18, sendo regulados pela
legislagao dos municipios.

7) 0 que é um loteamento irregular?

E aquele que, muito embora aprovado pelo poder publico e/ou
registrado no registro de iméveis competente, nao foi executado atendendo as
exigéncias dalei 6766/79 (ex.: auséncia de infra estrutura, de drea comunitatia,
area verde, ..)

8) 0 que é um loteamento clandestino?

E aquele que nio possui a aprovagio do poder publico e/ou o registro
no cartério de registro de imoveis competente, resultando inviabilizada a
matricula e individualizaciao dos respectivos lotes.

9) Quais sao as areas de uso comum que devem obrigato-
riamente integrar o parcelamento do solo urbano?

As areas de uso comum, responsaveis por assegurar o pleno
desenvolvimento das fung¢bes sociais da cidade e da propriedade urbana,
levando em consideracio o lazer, a infra-estrutura necessaria e a integracao

15 Nesse sentido a posi¢do consagrada do Tribunal de Justi¢a do Estado de Sdo Paulo: Se ndo ¢ a gleba que esta
sendo dividida em lotes, mas, simplesmente, um lote (de 500m?) que esta 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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do homem com o meio ambiente sao constituidas por:

1) area institucional - destinada a edificagio de equipamentos
comunitarios como pragas, ginasios de esporte, salio comunitario, entre
outros conforme o art.4° §2° da Lei 6.766/79: § 2° - ‘Consideram-se
comunitarios os equipamentos publicos de educacio, cultura, saude,
lazer e similares’.

2) area de arruamento — destinada a abertura de vias de circulagdo
na gleba, feita pelo proprietario, com prévia aprovagao da Prefeitura e
transferéncia gratuita das areas das ruas ao Municipio, como pode ser
realizado por este para interligacdo do seu sistema viario caso em que
devera indenizar as faixas necessarias as vias publicas.'®

3) area verde — destinada aos espacos de dominio publico que
desempenhem fungdo ecoldgica, paisagistica e recreativa, propiciando
a melhoria da qualidade ambiental, funcional e estética da cidade, sendo
dotados de vegetacio e espacos livres de impermeabilizagao, admitindo-
se intervengoes minimas como caminhos, trilhas, brinquedos infantis e
outros meios de passeios e divertimentos leves.

Sabemos que as chamadas areas verdes contribuem com o aumento da
umidade relativa do ar, reduzindo as doengas respiratérias; reduz a po-
lui¢io sonora; melhora a temperatura do ambiente; auxilia na absor¢ao
dos gases expelidos pelos veiculos (COZ2), reduzindo a poluigao do ar;
proporciona efeito positivo no comportamento humano, sendo que as
cidades mais arborizadas tém menores indices de violéncia e problemas
psicoldgicos; favorece no controle sobre a proliferagao de vetores de do-
engas, particularmente os insetos, pois fornece um ambiente adequado
para o desenvolvimento dos predadores (passaros); favorece também a
infiltragdo das dguas fluviais evitando as enchentes e proporcionando
a recarga do lengol fretico."”

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

Daf a grande preocupagio do Direito Urbanistico com a criagio e
preservacao das dreas verdes urbanas, que se tornaram elementos ut-
banisticos vitais. Assim, elas vio adquirindo regime juridico especial,
que as distinguem dos demais espagos livres e de outras areas “non
acedificandi”, até porque se admitem certos tipos de construgio nelas,
em propor¢ao reduzidissima, porquanto o que caracteriza as areas verdes
¢ a existéncia de vegetacdo continua, amplamente livre de edificacoes,

17

ALVARENGA, Luiz Carlos. O PARCELAMENTO DO SOLO URBANO. Revista Eletronica.ISSN 1677-
4280.v6.nl. Ano 2007. disponivel em: <revista.uepb.edu.br/index.php/qualitas/article/view/85/97> Acesso
em: 05/10/09.

MONTILHA, Gabriel. A Obrigagdo de se manter a reserva florestal legal em imé6vel urbano. Disponivel em:
<http://www.iap.pr.gov.br/meioambiente/arquivos/File/iap/reserva_legal urbana.pdf>Acesso .em: 05/10/09.
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ainda que recortada de caminhos, vielas, brinquedos infantis e outros
meios de passeios e divertimentos leves, quando tais areas se destinem
a0 uso publico.

O regime juridico de 4reas verdes pode incidir sobre espacos publicos
ou privados. Realmente, a legislacio urbanistica podera impor aos
particulares a obrigacdo de preservar dreas verdes existentes em seus
terrenos, ou mesmo impor a formagao, neles, dessas areas, ainda que
permanegam com sua destinacio ao uso dos proprios propriettios.
E que, como Visto, as areas verdes nio tém fungao apenas recreativa,
mas importam em equilibrio do meio ambiente urbano, finalidade a
que tanto se prestam as publicas como as ptivadas.'®

Resta clara a distingao entre area verde e outras areas de preservagao.
Apesar da preservagao arbérea comum as duas, a primeira permite construcoes
e a intervencao direta do homem para o lazer, a segunda nao. Enquanto as
areas de preservacao permanente o sio por caracterfsticas naturais, as areas
verdes podem ser criadas e ter sua localizagiao determinada pelo loteador.

10) Qual o percentual da gleba que deve ser destinado para
as areas de uso comum pelo empreendedor?

O art. 8°, 1 da Lei 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 4reas de uso comum:

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

I - as dreas destinadas a sistema de circulacio, a implantagao de equi-
¢ao, ¢ q

pamento urbano e comunitirio e espagos livres de uso publico, nio

poderio ser inferiores a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba;

A interpretagdo literal da lei estadual n.6.063/82 leva-nos, num
primeiro momento, a compreensiao do calculo da porcentagem sobre a gleba,
ou seja, sobre a totalidade da area. Conforme o conceito de José Afonso da
Silva: “Gleba é a area de terra que nio foi ainda objeto de arruamento ou de
loteamento” (20006. p.329).

Nesse sentido, decisao do Tribunal de Justica de Santa Catarina
esclarece o dever de ser “[...] resguardado o percentual de 35% da area ao
Poder Publico, no caso de loteamento, porém, levando-se em conta a area

18 SILVA, José Afonso. Direito Urbanistico Brasileiro. 2* ed. Rev. E atual., Sdo Paulo: MALHEIROS EDITORES

LTDA, 1995. (p.247)
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como um todo, e nio como lotes autbnomos.”"’

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

Entretanto, a compreensiao que vem sendo dada a esta exigéncia pelo
Orgio Licenciador Estadual (FATMA) é a de que os 35% deverio recair sobre
a area util passivel de parcelamento do solo, excluindo-se deste montante a
area de preservagdo permanente eventualmente existente na gleba. Ex. Imével
com 110 hectares, sendo 10 hectares de area de preservacdo permanente, a
area de uso comum devera ser de, no minimo, 35 hectares ou 35% da area util
do imével para fins de parcelamento.

Esta interpretagdo parece-nos a mais justa, nao apenas para
assegurar a correlagdo percentual de area comum em relagdo a area tutil do
empreendimento, afastando o excesso de limitacao do direito de propriedade,
como também, sentido de proteger a area de preservagiao permanente do seu
uso indevido, por exemplo como drea verde ou institucional.”

E sempre bom lembrar que nio se pode confundir areas verdes com
as areas de preservacdo permanente, como aquelas faixas ao longo de cursos
d’agua®; as quais nio poderio, de regra, sofrer sobreposicio dos espacos
livres de uso publico, por conta de sua natureza non aedificand.

11) Nas areas de uso comum, quais os percentuais que
deverao ser resguardados para as areas institucional, de
arruamento e area verde?

19 TJSC. Apelagio Civel n. 1996.006965-8, de Brusque . Orgio Julgador: Segunda Camara de Direito Comercial,
Relator: Alcides Aguiar. DJ: 27/08/1997.

20 O mesmo critério de utilizagdo de area aproveitavel, com o fito de resguardar as Areas de Preservagio Per-
manente, foi utilizado pelo Superior Tribunal de Justiga para efeito de calculo em que se define os tamanhos
da propriedade, embora tratando-se de imoveis rurais passiveis de reforma agraria. Conforme noticia que
divulgou a decisdo referente ao Recurso Especial n. 1161624: “ Ao relatar o processo, o ministro Humberto
Martins entendeu como correta a disposi¢ao do TRF1 de interpretar a questdo dentro da logica do Estatuto
da Terra. [...] o TRF1 integrou a norma com as disposi¢des constantes do paragrafo 3° do artigo 50 do Es-
tatuto da Terra, com redagdo dada pela Lei n. 6.746/1979. Ali, esta expressa a disposi¢do de que somente a
area aproveitavel do imével faz parte do calculo. [...] O voto foi seguido de forma unanime pelos demais
ministros da Segunda Turma, que ressaltaram, na propria sessdo de julgamento, a importancia da decisdo
proferida. Para os magistrados, a decisdo do STJ pode inibir eventuais abusos no processo de reforma agraria
brasileiro, evitando que o poder publico intervenha em areas de interesse ecologico que, a partir de critérios
equivocados, pudessem ser classificadas como grandes propriedades improdutivas.

21  ARFELLI, Amauri Chaves. Areas Verdes e de Lazer: consideragdes para sua compreensio e definigdo na ati-
vidade urbanistica de parcelamento do solo. in Revista de Direito Ambiental. Coordenagdo: Antonio Herman
V. Benjamin e Edis Milar¢. n. 33, Ano 9. jan-margo/2004. Sao Paulo: Revista dos Tribunais. p.46
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O Municipio estabelecera 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 espagos de lazer, razao pela qual, neste
aspecto, ¢ sugerida uma aten¢ao especial.

Conforme ensinamento doutrinario, e nao apenas legislativo, o conjunto

das dreas de uso comum devem alcangar o minimo de 35% da gleba a ser
arruada, distribuidas da seguinte maneira: “As regras, mais ou menos, sio
do seguinte teor: da drea total do plano de arruamento e loteamento
serdo destinados, no minimo: I — 20% para vias de circulagio; II —
15% para dreas verdes; III — 5% para dreas institucionais.”” A titulo
exemplificativo, em Biguag¢u o minimo ¢é de: 20% para o sistema de circulagao,
7% para areas verdes e 8% para equipamentos urbanos e comunitarios (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?),* de distanciamento de 4guas
correntes e dormentes (15m de cada lado)® e de articulagio das vias adjacentes
oficiais. Neste tltimo, busca evitar a implantacio de loteamentos em areas

sem qualquer comunicacdo com o perimetro urbano, ou seja, em locais
inospitos, razao pela qual se exige que as vias de circulagdo devem preexistir
e, portanto, constar em mapas oficiais do Municipio. Naquele, o objetivo ¢ o
resguardo a seguranca das construgdes em vista da proximidade dos cursos
d’agua e efeitos advindos das intempéries climaticas.

Vale ressaltar que os requisitos tragados na Lei do Parcelamento sio

considerados minimos, ou seja, necessario ater-se, sempre, as disposi¢cdes
constantes na legislacdo esparsa.

22
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25

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

Incisos Il ao IV do art. 4° da Lei n. 6.766/79
Inc. 11 do art. 4° da Lei 6.766/79

Jurisprudéncia:
1

APELAGAO CIVEL - AGAO DE DESMEMBRAMENTO DE IMOVEL URBANO - AREAMENOR DO QUE
AQUELA EXIGIDA PELA MUNICIPALIDADE PARA A CONSTITUICAO DE UM LOTE - IMPOS-
SIBILIDADE DE DESMEMBRAMENTO - COMPETENCIA DO MUNICIPIO PARA LEGISLAR SOBRE
O PARCELAMENTO DO SOLO OUTORGADA PELA CONSTITUICAO - NECESSIDADE DE ORGANI-
ZACAO DO MEIO URBANISTICO - EXEGESE DOS ARTS. 30, VIII, DA CONSTITUICAO FEDERAL E
3° DA LEIN. 6.766/79 - SENTENGA DE IMPROCEDENCIA MANTIDA - RECURSO DESPROVIDO

()

Na hipotese, o lote que os autores pretendem parcelar, isto ¢, desmembrar de outro, possui area de 198m?2.
Entretanto, como se viu, a area minima exigida pelo Municipio de Sao Joaquim ¢ de 360m?. Assim, ¢ 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 Cdmara de Direito Civil. Relator: Des. Marcus

Tulio Sartorato. DJ 22-05-2007) a
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Exemplificando, podemos citar as questdes ambientais envolvidas na
implanta¢io do loteamento. Geralmente, hd necessidade de corte/supressio
de vegetagdo, sendo imprescindivel, nesses casos, a anuéncia do 6rgao
ambiental competente, conforme preceitua a legislagao ambiental.*

Por fim, referente ao percentual destinado a area verde, sera o tema
analisado com maiores detalhes na pergunta 17.

12) E possivel ao loteador dar destinacao diversa as areas
destinadas aos 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. decisio judicial; 2. a requerimento do loteador antes
de qualquer lote ter sido objeto de contrato, com anuéncia do érgao publico
responsavel ou 3. mediante requerimento conjunto formulado pelo loteador
e por todos os adquirentes dos lotes, com anuéncia do érgio responsavel). */

13) Quais sao os itens que integram a infraestrutura basica
de um lote (equipamentos urbanos ou de utilidade pablica)?

26 Conforme art. 31 da Lei Federal 11.428/06

27  Jurisprudéncias:
APELACOES CIVEIS - LOTEAMENTO APROVADO E REGISTRADO NO REGISTRO DE
IMOVEIS - AREA RESERVADA AO MUNICIiPIO PARA lMPLANTACAO DE VIA PUBLI-
CA - INCORPORACAO AO DOMINIO PUBLICO - INTELIGENCIA DO ART. 22 DA LEI DO
PARCELAMENTO DO SOLO URBANO - AVERBACAO NA MATRICULA DO IMOVEL CAN-
CELANDO A RESERVA DA AREA TORNANDO-A LIVRE PARA USO DO LOTEADOR - NU-
LIDADE - 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 aprovagéo e o registro do projeto
passam as areas destinadas as vias e logradouros publicos, em terreno loteado, ao dominio publico, indepen-
dentemente de titulo aquisitivo e transcrigdo. (STJ - Resp n. 10.703/SP - Rel. Min. Wlademar Zveiter) (.. .)
[GRIFEI]
(TISC. Ap. Civ. n. 2007.041804-0, de Biguagu. Orgdo Julgador: 2* Camara de Direito Piblico. Relator: Des.
Cid Goulart. Julgado em: 19-01-2009).
Em sentido contrario, porém mediante compensag¢do em area semelhante:
ACAO POPULAR - DIREITO AMBIENTAL - AREA VERDE - BEM DE USO COMUM - DESAFETACAO
PELO Poder Publico - DESTINACAO DE NOVA AREA — POSSIBILIDADE.
E consentido ao Poder Publico, mediante manifestagdo expressa de vontade e autorizagdo da Casa Legislativa,
alterar a destina¢@o publica anteriormente dada ao imével, desde que passiveis 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 fungdo social do espago verde, que se caracteriza como o interesse publico.
Ademais, nada consta nos autos a respeito da impossibilidade de devastagao do espaco verde, tendo em vista
que ndo se tratava de patriménio de prote¢do ambiental legalmente constituido.
(TJSC. Ap. Civ. n. 2002.015614-6, de Santo Amaro da Imperatriz. Orgio Julgador: Primeira Cimara
de Direito Publico. Relator: Des. Volnei Carlin. Julgado em: 14-04-2005).
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A quem compete a sua execucao?

Os equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagao
publica®, esgotamento sanitirio, abastecimento de 4gua potivel, energia
elétrica publica e domiciliar e as vias de circulagao pavimentadas ou nao.”

Quando se tratar de zonas habitacionais declaradas por lei como de
interesse social, as exigéncias de infraestrutura basica constituir-se-ao de,
no minimo, vias de circulagdo, escoamento das aguas pluviais, rede para o
abastecimento de agua potavel e solugdes para o esgotamento sanitario e para
a energia elétrica domiciliar™.

A responsabilidade por sua implantacido sera do loteador e, apds a sua
aprovacao, devera de ser estendida também ao Municipio. *'

28  Aresolugdo normativa 82/04 da ANEEL, em seu artigo 1°, exclui da concessionaria a responsabilidade pelos
investimentos de obras de infraestrutura basica ao atendimento com energia elétrica situados em loteamentos
urbanos, sendo, entretanto, de sua responsabilidade a constru¢do das redes e instalagdes de energia elétrica
em parcelamentos de interesse social, parcelamentos populares e em areas objeto de desmembramento que
estejam em conformidade com a legislagdo aplicavel.

29 §5°doart. 2° da Lei n. 6.766/79
30 §6°do art. 2° da Lei n. 6.766/79

31 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 verificagdo, pela Prefeitura, da execugdo
das obras exigidas pela legislagdo municipal, que incluirdo, no minimo, a execuc@o das vias de circulagdo do
loteamento, demarcagdo dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das aguas 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 duragdo maxima de dois anos, acom-
panhado de competente instrumento de garantia para a execugdo das obras, obras essas que sdo evidentemente
de sua responsabilidade. Isto €, ele deve ter condi¢des de garantir, com os seus recursos, o cumprimento das
obrigagdes 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. IMPO-
SICAO, AOS DEMANDADOS, DA OBRIGACAO DE INSTALAR REDE ELETRICA DOMICILIAR
NAS RESIDENCIAS DOS AUTORES. RESPONSABILIDADE DOS TITULARES DO EMPREENDI-
MENTO IRRECUSAVEL. OBRIGACAO ALEGADAMENTE ASSUMIDA PELO EXECUTIVO MUNI-
CIPAL. 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 implantagdo da infraestrutura basica, conforme comanda o art. 2°, § 5° da Lei de Parcelamento do
Solo Urbano (Lei n. 6.766/79). Assim, ¢ obrigacdo 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 eficacia, quanto aos adquirentes dos lotes, a assung@o verbalmente assumida pelo
Executivo Municipal de arcar com essas instalagdes, quando os instrumentos contratuais celebrados firmam
a assungao, pelos empreendedores, dessa obrigagdo. [GRIFEI]

(TISC. 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).

Quanto a responsabilidade do Municipio apos a aprovagao do empreendimento:

3.
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14) Quais os conceitos de Zona Urbana e Zona de Expansao
Urbana?

O conceito de zona urbana historicamente esteve fixado no Coédigo
Tributario Nacional ** sendo compreendido como aquela dotada de pelo menos
dois melhoramentos urbanos (meio-fio ou calcamento, com canalizacio de
aguas pluviais, abastecimento de agua, sistema de esgotos sanitarios, rede de
iluminagao publica, com ou sem posteamento para distribuicao domiciliar, e
escola primaria ou posto de saude a uma distancia maxima de trés quilémetros
do imével).

Hoje, considerado o disposto na Constituicaio Federal, incs. I e II
de seu art. 30, e o aput e § 1.° de seu art. 182, em combinacio com a lei
10.257/01 (Estatuto das Cidades), compreende-se que a zona urbana hd de
ser estabelecida no plano diretor ou em lei especifica dele decorrente.

Deste modo, o parcelamento de solo para fins urbanos em zonas
urbanas, de expansao urbana ou de urbanizagao especifica, devera encontrar
previsdao no plano diretor ou, na sua auséncia, em lei municipal.

ADMINISTRATIVO - PARCELAMENTO DO SOLO - LOTEAMENTO - OBRAS DE INFRAESTRUTURA
- RESPONSABILIDADE.

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

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

3. Obrigagdo solidaria a que se incumbe o loteador, o devedor solidario acionado pelo Ministério Publico.
4. Recurso especial improvido”. [GRIFEI]

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

4.
LOTEAMENTO - OBRAS DE INFRAESTRUTURA NAO REALIZADAS - PRE-
VISAO LEGAL - OBRIGACAO DE FAZER - CONDENACAO SOLIDARIA DO MUNI-
CiPIO E DO LOTEADOR - REEXAME NECESSARIO E APELO- DESPROVIMENTO.
Ha responsabilidade solidaria do Municipio, este por omissdo, e do empreendedor, quando, em desrespeito
a legislagdo federal e local, os lotes se apresentam a venda, independentemente de pavimentagdo 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 Pablico, Rel. Jodo Martins. Julgado
em: 05-09-2002)

32 CTN-Lei n. 5.172/66, § 1° do art. 32

33 CFRB: 4rt. 30. Compete aos Municipios:
1 - legislar sobre assuntos de interesse local;
11 - suplementar a legislagdo federal e a estadual no que couber;
()
Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme dire-
trizes 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 bdsico da politica de desenvolvimento e de expansio urbana.
(Grifou-se).
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JaaZona de Expansiao 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
submetidas as restricoes urbanisticas do Plano Diretor*.

15) Quem aprova o projeto de loteamento ou desmembra-
mento?

O projeto devera ser aprovado pelo Municipio, a quem compete
também a fixagdo de diretrizes do projeto a que aludem os arts 6° ¢ 7° da Lei
n. 6.766/79 (tragado do solo, sistema viatio). **

16) Quais sao as hipoteses em que o Poder Piblico nao pode
autorizar a realizacao de loteamentos (Paragrafo unico do
art. 3° da Lei n. 6.766/79)?

- em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdo sem as devidas
providéncias para assegurar o escoamento das aguas;

- em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
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¢Oes geoldgicas nao aconselhem a edificacio;

- em areas de preservacdo ecologicas (envolve aqui a protecio de
mananciais, de patrimonio cultural, histérico, paisagistico e arqueoldgico,
definidas por legislagao estadual ou federal, ainda, as florestas de preservagao
permanente, os parques nacionais, estaduais e municipais, as reservas

34 MEIRELLES, Hely Lopes Meirelles. Direito Municipal Brasileiro, 15 ed., Sdo Paulo, Malheiros, 2006

35 Jurisprudéncia: ) ;
AGRAVO DE INSTRUMENTO - AC;\O CIVIL PUBLICA - DIREITO URBANISTICO - LOTEAMENTO

CLANDESTINO - MUNICIPIO - PODER-DEVER DE REGULARIZACAO - CONCESSAO DE LIMI-
NAR - 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 PREVENIR DANO MAIOR - IDENTIFICACAO DOS LOTES E IMOVEIS
CONSTRUIDOS - CADASTRO DOS ATUAIS MORADORES E POSSUIDORES - PRAZO DE 30 DIAS
- TEMPO EXIGUO - DILACAO PARA 90 DIAS - RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO

“A Municipalidade tem o dever e niio a faculdade de regularizar o uso, no parcelamento e na ocupacgio
do solo, para assegurar o respeito aos padrdes urbanisticos e o bem-estar da popula¢io.” (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 Publico. Relator: Des. Jaime

Ramos. DJ 15-05-2009)
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biolégicas, reservas de caca, as estacOes ecologicas e as areas de proteciao
ambiental) ou com condi¢des de poluicio que impecam as condigoes
sanitarias suportaveis a habitacdo (verificar os padroes de emissdo fixados
pelas autoridades federais, estaduais e municipais em todas as formas de
poluicio, além das as normas da ABNT).”%

17) Qual o percentual do loteamento ou do condominio re-
sidencial devera ser resguardado a titulo de area verde?=

36 Paragrafo unico do art. 3° da Lei n. 6.766/79
37 JURISPRUDENCIAS:

INDENIZACAO. PERDAS E DANOS. AQUISICAO DE LOTE EM AREA PANTANOSA E
SUJEITA A FREQUENTES INUNDACOES. APROVACAO DE LOTEAMENTO SEM CONDI-
GOES DE HABITABILIDADE. VICIO OCULTO QUE, SE FOSSE DA CIENCIA DOS COMPRA-
DORES, SERIA CAUSA DE NAO CONCLUSAO DO NEGOCIO. RECURSO DESPROVIDO.
O vendedor ¢ responsavel pela adequagdo do loteamento as normas técnicas de saneamento e infra-
estrutura. Assim, a aquisicio de imovel em terreno alagadico e pantanoso, com sujeicdo 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 seguranga e as condi¢des minima de higiene e saneamento. O art. 3°, paragrafo tnico, da Lei
n. 6.766/79 (Lei do Parcelamento do Solo Urbano), ademais, ¢ enfatico ao dispor que: “ndo sera permitido o
parcelamento do solo: I - em terrenos alagadigos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias
para assegurar o escoamento das aguas”.

Os defeitos ocultos, ndo visiveis em inspegao normal, e passiveis de existéncia na coisa adquirida, sdo os cha-
mados vicios redibitérios, que tornam o bem inatil ao fim a que se destina. E uma garantia legal, considerada
a partir da necessidade sempre premente de seguranga das relagdes juridicas.

“Se a prova documental e testemunhal comprovam o fato de que o imdvel ¢ sujeito a inundagdes, e que de
tal vicio ndo tinha conhecimento o autor quando da realizagdo do negdcio, possivel se torna o abatimento do
preco e demais indenizagdes pelos estragos causados” (Apelagdo civel n. 97.015139-0, de Joinville, Relator
Des. Carlos Prudéncio).

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

Agio Civil Piblica. Parcelamento irregular do solo urbano. Area de preservagio ambiental. Preocupagio da
Prefeitura de Angra dos Reis com possivel desmatamento e utilizagdo 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 didria. Inconformismo através do recurso de apelagdo. Manifesto direito
da Municipalidade em pretender preservar as areas em que ¢ vedada por lei a supressdo da vegetagdo, exceto
quando autorizada pelo Poder Piblico e desde que presente o interesse coletivo (Codigo Florestal, artigos 1°
e 3° § 1°). E certo que o direito 2 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 fungdo social da propriedade (CRFB, artigo 5°, XXIII) e da fungéo socio-ambiental da cidade (CRFB,
artigo 182 ¢ Estatuto da Cidade, artigo 1°), devendo ser preservado em primeiro lugar, o interesse coletivo.
Inviavel, portanto, aceitar o parcelamento irregular do solo municipal, sob pena de afronta direta ao direito
da coletividade a preservagdo 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 Ag¢do Civil Pablica. Em razdo
do exposto, com base no art. 557 do CPC, NEGO SEGUIMENTO AO RECURSO, diante da sua manifesta
improcedéncia, mantendo integralmente a douta sentenga recorrida.

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

ESS Neste topico, remetemos o leitor ao teor da Instrugdo Normativa n. 3 da FATMA, especialmente ao topico
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Além do percentual fixado no plano diretor ou em lei municipal, para

calculo da area verde do loteamento, devem ser consideradas as situacdes do
imével a ser parcelado, como:

a) Se a area/gleba ndo possuir vegetagio nativa, sera quantificada

a area verde, conforme Resolu¢ao Conjunta IBAMA/FATMA 1/95
que exige 8m? (oito metros quadrados) de area verde por habitante do

loteamento.” Destacamos que o Orgdo Ambiental Estadual utiliza, para fins
de licenciamento, o parametro de 5 (cinco) habitantes por lote, essa area verde
deve ser objeto de firmatura de Termo de Compromisso de Preservacao de

Area Verde (IN 3/08 FATMA).*

b) Se a area/gleba a ser parcelada possuir vegetagio nativa:

b.1. Se a area loteada possuir vegetagao secundaria em estagio

inicial de regeneragdo: devera seguir a mesma exigéncia da Resolucio

Conjunta IBAMA/FATMA 1/95;

b.2. Se a area loteada possuir vegetagio secundaria em estagio

médio de regeneragdo: quanto ao desmate urbano desta vegetacio,
conforme prevéem os arts. 17 e 31 da Lein. 11.428/06 (Lei da Mata Atlantica),
destacamos duas situac¢des:

e Para fins de loteamento ou qualquer edificagdo em perimetros
urbanos aprovados antes da lei 11.428/06, deverio ser mantidos
30% da area total coberta por essa vegetagao.

* Para perimetros urbanos aprovados na vigéncia da Lei

39

40

5 — instrugdes especificas.

Encontra-se em discussdo perante a Fundagdo Estadual do Meio Ambiente proposta de alteragéo deste indice
para 12m2 por habitante, conforme orienta¢do da Organizagao Mundial de Saude-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 Arborizagdao Urbana-SBAU.

JURISPRUDENCIA:

APELACAO CIVEL EM MANDADO DE SEGURANCA. DIREITO URBANISTICO. CONDICIONA-
MENTO, PELO MUNICIPIO, DA APRECIACAO DO PEDIDO DE PARCELAMENTO DO SOLO A
APRESENTACAO DE ESTUDO DE SISTEMA VIARIO E DESTINACAO DE AREAS PUBLICAS. ART.
30, INCISO VIII, DA CONSTITUIGAO 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 area remanescente de aproximadamente 4.500,00 m?” e “para a abertura da rua com projegao, como
mostra a foto anexa, onde ja esta feita a terraplanagem e implantada parte da rede de drenagem e o posteamento
da rede elétrica, seria necessaria a area de aproximadamente 1.300,00m?, sobrando assim 3.200,00m?”, sendo
que “aplicando o percentual de 10% (dez por cento) para Area Verde Vegetagio e 10% (dez por cento) por Area
Verde Lazer e/ou de Utilidade Publica teriamos 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 area verdades Vegetacdo, enquanto a Resolu¢io 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 presente acio, deveria ser destinado as areas publicas para
atender os lotes urbanos que seria para o conforto e lazer da populagio” (Informacdes, a fl. 68).
(TJSC. Ap. Civ. Em MS n. 2007.019926-7, de Forquilhinha, Quarta Cimara de Direito Piblico. Relator:

Des. Janio Machado, julgado em 13-08-2008) n
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11.428/06, deverio ser mantidos 50% da area total coberta por
esta vegetagao, devendo ser observado, nessa hipotese, o art. 17,a
titulo de compensac¢io para desmate, ou seja, igual area desmatada
devera ser preservada com as mesmas caracteristicas ecolégicas no
mesmo municipio ou regido metropolitana;

b.3 Se a area loteada possuir vegetagdo secundaria em estagio
avangado de regeneragio: quanto ao desmate urbano dessa vegetagao,
conforme prevéem os arts. 17, 21 e 30 da Lei n. 11.428/06 (Lei da Mata
Atlantica), destacam duas situacdes:

e DPara fins de loteamento ou qualquer edificacdo para perimetros
urbanos aprovados antes da vigéncia da lei 11.428/06, deverio
ser mantidos 50% da area total coberta por esta vegetagio,
devendo ainda ser observado o art. 17, a titulo de compensacio
pelo desmate, ou seja, igual area desmatada devera ser preservada
com as mesmas caracteristicas ecologicas no mesmo Municipio ou
regidao metropolitana.

e Para perimetros urbanos aprovados apdés a data desta Lei,

¢ vedada a supressdo em estiagio avangado para fins de

loteamento ou edificacio.

1* Obs: A Instrucao Normativa n. 24 da FATMA, com base no art. 4°
e 17 do Decteto Federal n. 5.300/04, exige a averba¢do de uma area coberta
de vegetacio igual a da area a ser desmatada (vegetagdo nativa em qualquer
estagio sucessional) em se tratando de municipio integrante da Zona Costeira.

2* Obs: As mesmas restri¢oes impostas em zonas urbanas deverdo ser
aplicadas nas zonas de expansao urbana.

3° Obs: Nos termos da Instrucio Normativa FATMA n. 3/08, sempre
que houver necessidade de supressio de vegetagido, o empreendedor
condiciona-se ao requerimento, perante o Orgio ambiental responsavel,
de Autorizagdao de Corte de Vegetagao na fase de Licenga Ambiental
Prévia, apresentando 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 obtengio da
Licenca Ambiental Prévia. A Autorizacdo de Corte de Vegetagdo somente
sera expedida conjuntamente com a Licenga Ambiental de Instalacdo nos
termos da Resolucio CONSEMA n.1/06, art. 7°. *!

41 Jurisprudéncias:

©

Agio civil publica. [...] Loteamento. Reserva de 35% da drea como espago de uso piiblico. Area verde.
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18) E possivel o aproveitamento da area de preservagao
permanente no computo da area verde do imdvel (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 area util passivel
de parcelamento do solo, excluindo-se deste montante a area de preservagiao
permanente eventualmente existente na gleba.

Deste modo proibe-se, como regra, o aproveitamento das areas
consideradas de preservacdo permanente (definidas na Lei n. 4.771/65),
como area verde.

Entretanto, a hipétese de sobreposicio da area verde em area de
preservacdo permanente compreendemos admissivel, de forma excepcional,
para fins de implantacio de Area Verde de Dominio Piblico em Area Urbana,
conforme prevé o art. 8° da Resolugio CONAMA 369/00, estritamente nos
casos enumerados nos incisos I, II1 “a”, V, VI e IX “a” do art. 30 da Resolucio

Inteligéncia do art. 14 da Lei Municipal n. 3.649/79. Inviabilidade de exploragio do imével por particular.
Ao posicionamento da autora, obtempere-se que ¢ admissivel, em tese, que a Administragdo municipal promova
alteragdo no loteamento, desde que tal mudanga ndo se dé em prejuizo a qualidade de vida dos seus morado-
res. Assim, ¢ plenamente justificivel uma alteragio singela no plano, em razéo da viabilidade técnica da
passagem de dutos de agua ou de esgoto ou de cabos de energia elétrica, motivos pelos quais se poderia
alterar a localizagdo de uma praga, ou reduzir a metragem da area verde prevista no plano de loteamento
registrado. Ndo se admite, porém, que a Prefeitura promova alteracio 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 lotea-
mento seja entregue a prefeitura, tem por escopo promover a ocupagdo racional e organizada daquela fragao
do espago urbano, da preservagao de areas de lazer, do respeito a0 meio ambiente e do acesso comunitario aos
servigos essenciais prestados pelo Poder Publico. Dai dispor o mesmo artigo, em seu § 2°, que “o Executivo
Municipal podera dispor, exclusivamente para fins de utilidade publica, das recebidas nos termos deste artigo”.
Conclui-se que 0s 35% de area cedidos a Prefeitura devem ser utilizados por esta no interesse da organi-
zacio daquele loteamento, por exemplo, para a instala¢io de equipamentos necessarios ao fornecimento
de energia, agua e saneamento basico, para a construcio de pracas e parques ou para a preservacio
de drea verde. E invidvel, porém, a transferéncia de tal 4rea para o patrimdnio particular, pois em tal
hipétese, tem-se manifesta agressdo ao interesse protegido pelo art. 14 da Lei n. 3.649/89. [GRIFEI]
(TJSC. Ap. Civ. n. 2002.011186-0, de Blumenau, Terceira Cimara de Direito Publico. Relator: Des.
Pedro Manoel Abreu. DJ 08-11-2005.)

E ainda:

ACAO CAUTELAR EM MATERIA AMBIENTAL - LIMINAR CONCEDIDA - AGRAVO DE INSTRUMEN-
TO - LICENCA E AUTORIZACAO DE CORTE EXPEDIDOS EM DESACORDO COM O RELATORIO
DE VISTORIA.

O art. 225 da CRFB prevé que o Poder Publico, com o fito de garantir um meio ambiente equilibrado, pode
exigir, na forma da lei, para instalagdo de obra ou atividade potencialmente ensejadora de significativa lesdo
ao meio ambiente, estudo prévio de impacto.

No caso em tela, a licenga e autorizagdo de corte obtidos pela agravante se encontram em frontal oposigdo
ao relatorio de impacto ambiental efetuado in loco, uma vez que naquele documento consta expressamente a
proibitiva de supressio de arvores, florestas ou qualquer forma de vegetacio de Mata Atlintica, bem
como de conjunto de plantas em estagio de regeneragio médio ou elevado, vedacdes estas, contidas na
Lei n. 4.774/65, Decreto n. 750/93 e Resolu¢io CONAMA n. 237/97.

(TJSC. Agr. de Ins. n. 2004.002441-0, de Sdo Francisco do Sul, Primeira Cimara de Direito Piblico.
Relator: Des. Volnei Carlin. DJ 27-05-2004) !
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CONAMA no 303/2002 é que pode haver sobreposi¢ao da drea verde (que
corresponde a 15% das areas de uso comum) nas areas de preservagiao
permanente, que resulte no maximo em 5% de impermeabiliza¢io desta e
15% em ajardinamento. Além do que, como explicito no dispositivo, exige-se
um projeto técnico de recuperacao e manuten¢io da APP a ser aprovado pelo
6rgao ambiental competente.

Admite-se tal situagdo por ocasido da doagao da respectiva area verde
a0 Municipio, no intuito de estimular-se a criacio de parques lineares.-
bastante comuns em cidades européias e brasileiras - em areas urbanas, de
importancia indiscutivel as cidades cortadas por cursos d’agua, exercendo
funcoes de lazer, conservacdo de biodiversidade, regulagdo de clima, sanitaria
e de seguranca a intempéries climaticas, servindo, neste caso, como area de
alagamento ou planicie de inundacao quando de enchentes e extravasamento
dos cursos d’agua em geral®.

De outra sorte, as hipoteses excepcionais de interven¢ao ou supressiao
de area de preservagio permanente encontram-se elencadas no art. 4° e
paragrafos da Lein. 4.771/65 e Resolugaio CONAMA n. 369/00, restringindo-
se aos casos especificos ali delineados de utilidade publica, interesse social ou
baixo impacto ambiental. **

42 A titulo ilustrativo, a lei complementar -1/97 do municipio de Floriandpolis prevé em seu art. 139 - Nos
parcelamentos do solo as faixas marginais e faixas sanitdrias ao longo dos corpos d dgua ndo poderdo ser
incluidas nos lotes a serem vendidos, destinando-se a formagdo de parques lineares, cuja superficie poderd
ser computada até a metade do percentual de dareas verdes de uso publico.

43 Jurisprudéncia:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - DIREITO AMBIENTAL - LOTEAMENTO - ABERTURA DE RUAS

EM AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE (MATA ATLANTICA) - LICENCA EXPEDIDA POR

FUNDACAO MUNICIPAL DO MEIO AMBIENTE SEM O PREVIO ESTUDO DE IMPACTO AMBIEN-

TAL - 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 AGAO 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 preservagdo permanente, a concessao de licengas s6 pode ocorrer em casos

excepcionais (art. 4°, caput, do Codigo Florestal); que, de acordo com o art. 14, § 2°, da Lei Federal n.

11.428/2006, a autoriza¢iio do érgido ambiental municipal para a supressio de vegetacdo no estagio

médio de regeneracio situada em area urbana esta condicionada a existéncia de Conselho Municipal

de Meio Ambiente, com carater deliberativo, o que ndo existe no Municipio de Itajai, bem como a anuéncia
prévia do 6rgdo ambiental estadual fundamentada em parecer técnico, o que também ndo ocorreu; que, nos

termos da Lei Estadual n. 10.472/97, a licenga expedida pelo 6rgdo ambiental estadual para a extragdo ou a

utilizagdo de espécies da floresta primaria ou secundaria da Mata Atlantica devera, necessariamente, decorrer

de procedimento administrativo (art. 18);

De igual modo, o parecer juridico FAMAI n. 2/2007, firmado em 02-01-2007 (posterior a expedi¢do da

Autorizagao Ambiental datada de 22-12-2006) anotou que no local existe “[...] vegetacio 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 PRESER-
VACAO PERMANENTE (APP) - DUVIDA ACOLHIDA NO JUIZO A QUO - INSURGIMENTO DOS
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19) E possivel o aproveitamento da area de reserva legal
averbada na matricula do imovel no computo da area verde
do imavel (gleba) a ser loteado ou para outros fins afetos
ao parcelamento do solo?

Embora haja posicionamento no sentido da imutabilidade da reserva
legal mesmo que situada em drea urbana®, compreendemos possivel e
aconselhivel, sobretudo a luz das diretrizes do art. 2.° do Estatuto da Cidade,
uma vez que a mutagio dos institutos — Reserva Legal para Area Verde -
objetiva justamente evitar distor¢oes do crescimento urbano sobre os meios
natural e construido, ou parcelamento excessivo ou inadequado em relagdo a
infraestrutura urbana (disponivel ou disponibilizavel).*

Temos que a preservagiao da area de reserva legal por ocasido da
inser¢ao da gleba rural em que esteja averbada, em zona urbana ou de
expansio urbana, recomenda a sua adequagdo as novas caracteristicas do
meio ambiente artificial por ocasido do parcelamento da gleba, ensejando
assim a modifica¢do do instituto da reserva legal rural e seu aproveitamento

SUSCITADOS - CODIGO FLORESTAL - REGRAS APLICAVEIS AS ZONAS RURAIS E URBANAS
— LEI DE USO DO SOLO E PLANO DIRETOR - COMPROMISSO DE NAO EDIFICAR NA FAIXA DE
DRENAGEM DO RIO - REDUGAO DO LIMITE PELO CODIGO FLORESTAL - POSSIBILIDADE - EXI-
GENCIAS DO PODER PUBLICO CUMPRIDAS - AREA CERCADA POR DIVERSAS CONSTRUCOES
- URBANIZACAO CONSOLIDADA - VEGETAGCAO NATIVA INEXISTENTE NO LOCAL - POSSIBI-
LIDADE DE DESMEMBRAMENTO - PROVIMENTO DO RECURSO.

A preservagdo do meio ambiente ¢ uma obrigagdo de todo cidaddo e do Poder Publico, independentemente
de o ambiente a ser protegido estar localizado em area rural ou urbana.

Apesar das diferengas ambientais estabelecidas entre as zonas rurais e urbanas, a aplicagdo da regra de preser-
vagdo das APP disposta no Codigo Florestal ¢ indistinta, uma vez que a prote¢do do meio ambiente também
¢ 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 expanséo urbana, de modo a assegurar
o bem-estar social.

“O plano diretor, aprovado por lei municipal, ¢ o instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansdo
urbana” (Lei n. 10.257/01, art. 40).

Os limites impostos pela legislagdo 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 protegdo cabiveis.

“E nos demais documentos que instruiram o pedido de registro de desmembramento incluem-se a concessao
da Licenga Ambiental Prévia (fls. 38 e 38v.), bem como o croqui elaborado pela Divisdo de Drenagem e Sa-
neamento da Prefeitura, que apresenta a situagdo do imével, especificando as faixas ndo edificaveis e o recuo
minimo de 20,00m para cada lado do eixo do canal (fl. 35).”

(TJSC. Apelacio Civel n. 2005.032687-5, de Joinville, Segunda Cimara de Direito Civil. Relator: Des.
Mazoni Ferreira, DJ 26-06-2009)

44 Segundo o Codigo Florestal do Estado de Goias (Lein. 12.596/95), em seu art.21 — Quando da eventual trans-
formacdo de imovel rural em urbano com qualquer finalidade, devera ser exigida a manutengdo da reserva
legal averbada a margem da respectiva matricula no cartorio de registro de iméveis, conforme obrigacdo
imposta pelo paragrafo segundo do Codigo Florestal, acrescido pela lei n. 7.803 de 18 de julho de 1989.

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

disponibilizavel).
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como 4area verde urbana.

Vale lembrar que o instituto da reserva legal possui intima

identificagdo, em vista de suas peculiares caracteristicas, 2 zona rural*

, Cujo
aproveitamento como area verde urbana, caso ocorra, havera de manter
inalterada as suas caracterfsticas ambientais, com as pequenas alteraces
de destinagdo e aproveitamento admitidas para o segundo instituto,
remanescendo, ainda que em zona urbana, a preservacio quantitativa da
area prevista no Codigo Florestal?’, alterando-se ainda a nomenclatura do
instituto e garantindo-se, destarte, além da sua maior prote¢ao e adaptagao,
a qualidade de vida e o desenvolvimento urbano e sustentavel das cidades

as geragdes presente ¢ futuras. *

20) 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 articulagao das vias a serem implantadas com
as vias adjacentes.

Para a implantacio de empreendimentos com perimetro fechado e
controle de acesso aos nao-moradores, impoe-se o regime condominial.

Obs: Algumas consideragoes sobre os empreendimentos em regime
condominial ou “Loteamentos Fechados™:

e Parcelamento em condominio consiste, segundo conceituacio
dada no Dicionario de Lingua Portuguesa de Aurélio Buarque de
Holanda Ferreira, na “divisao de nma drea de terrenos em fracies ideais,
demarcadas on ndo em dreas de nso privativo, e cujos acessos e vias de circnlagao
internas sdo de propriedade e responsabilidade de condiminos”.

* O regime juridico ¢ de direito privado.

* E regido pela Lei Federal n. 4.591/64, portanto de natureza

46  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. 16, par. 2° do Codigo Florestal Brasileiro
(lei 4771/65)

47 §8°doart. 16 da Lein. 4.771/65.

48 Parauma analise mais aprofundada do tema, rememos a leitura do artigo juridico “A4 perpetuidade da Reserva
Legal em zona urbana e seu aproveitamento como drea verde”, SOUTO, Luis Eduardo, in Revista Juridica

do Ministério Publico Catarinense/ Publicagdo conjunta da Procuradoria-Geral de Justica de Santa Catarina
m e da Associagdo Catarinense do Ministério Publico, n. 15, jul./dez. 2009, p. 65
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juridica de condominio privado, quando o ideal seria “condominio
urbanistico” sob controle da municipalidade, o que nio é impossivel
pois, tratando-se de questdes urbanisticas, cuja competéncia ¢é
municipal, podera este regulamentar a matéria, desde que nao 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 area de especial interesse onde se
pretenda edificar a aludida modalidade condominial.

* Foge a aplicacio da Lei Federal n. 4.591/64 quando se tém, nesses
condominios fechados, novos arruamentos, divisio de quadras em
lotes e aproveitamento de vias de circulagdo oficiais, constituindo
verdadeiro parcelamento do solo, na modalidade loteamento,
devendo o municipio negar autorizagdes, sem que se cumpra as
exigéncias dos loteamentos ou desmembramentos.

21) Quais sao os requisitos para aprovacao municipal do
projeto de loteamento*?

O interessado devera apresentar a2 municipalidade o projeto contendo
desenhos, memorial descritivo e cronograma de execu¢io das obras, com
duragdao maxima de 4 anos, acompanhado de certidao 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
(dispensa-se a comprovagio do titulo de propriedade para assentamentos
populares em imovel declarado de utilidade publica conf. Art. 18, § 4° da Lei
Federal n. 6.766/79).

Cabe a Municipalidade determinar a forma da caugdao a ser exigida
como garantia das obras de infraestrutura do loteamento, exigidas por
legislagdo municipal®. 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 avaliagdo dos
custos envolvidos na realizacio das obras de infraestrutura do loteamento,
tomando como cauc¢io valor satisfatorio para quitar tais despesas, conforme
assentado na Jurisprudéncia do TJ/SC.

No cronograma, devem estar contemplados, no minimo, os projetos
de urbanizacido primaria de execugao das vias de circulacdo no loteamento, a

49  Art.6° da Lei 6.766/79
50 Inc.V do art.18, acrescentado pela Lei 9.785/99 a
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demarcacido dos lotes, quadras e logradouros, e das obras de escoamento de
aguas 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. 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 execucdo das obras.

Caso nio seja cumprido o cronograma no prazo legal estabelecido,
o Municipio assume solidariamente a responsabilidade pela conclusio das
obras referentes ao loteamento por si aprovado, conforme assentado na
Jurisprudéncia do TJ/SC, devendo acionar o responsavel pelos danos ao
erario e a sociedade. !

51 Jurisprudéncias: ~ 3
LOTEAMENTO - OBRAS DE INFRAESTRUTURA NAO REALIZADAS - PREVISAO LEGAL - OBRI-

GACAO 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 pavimentagio 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 Cimara de Direito Publico. Relator: Jodo
Martins. Julgado em 05-09-2002)

ACAO CIVIL PUBLICA - LOTEAMENTO - MINISTERIO PUBLICO - LEGITIMIDADE ATIVA - OBRAS
DE INFRAESTRUTURA - 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 publica na
defesa do meio ambiente e de outros interesses difusos e coletivos (CF, art. 129, 11, 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 obrigagdes assumidas e que propiciaram a
liberagdo do loteamento pelo Poder Publico, se constatado que a execu¢io do empreendimento trouxe
danos ao meio ambiente ou a qualquer outro direito difuso ou coletivo legalmente protegido, se imporia
a revisio 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° ¢ 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 realizacio das obras destinadas a regularizaciio do loteamento ou a cobertura de eventuais
prejuizos. (...) [GRIFEI]

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

3.

(..) ADMINISTRATIVO E AMBIENTAL. LOTEAMENTO RESIDENCIAL PARK BELA VISTA. IMPLAN-
TACAO 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 INSTALA-
CAO 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 AGAO CIVIL PUBLICA QUE EFETIVAMENTE SE IMPUNHA.
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Quanto a responsabilidade criminal decorrente da ndo execucdo 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.

22) Qual o contetido minimo obrigatdrio do memorial des-
critivo do projeto?

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

23) Quais os requisitos minimos para a aprovacao do projeto
de desmembramento a ser apresentado ao Municipio?

* Requerimento de desmembramento acompanhado de certiddo
atualizada da matricula da gleba;
* Planta do imdvel contendo:
- indicacao das vias publica existentes;
- indicagao do tipo de uso predominante no local; e
- indicacdo da divisao de lotes pretendida na area.

Obs. 1: Deve ser aprovado pela FATMA, por intermédio de Autorizagio
Ambiental, o desmembramento exclusivo ou predominantemente residencial
quando localizados em area litoranea, numa 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, atengio
redobrada ha de ser feita em relacio a efetiva existéncia dos requisitos faticos

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 Cimara de Direito Publico. Relator: Vanderlei Romer.
DJ 03-05-2007) [GRIFEI]

(TJSC. Ap Civ n. 2005.005358-7, de Imbituba. Primeira Camara de Direito Publico. Relator: Des. Nicanor

da Silva. DJ 20-04-2006)
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a sua caracteriza¢ao, com especial atencao para a existéncia prévia das ruas e
vias publicas de circulagio em geral, devidamente criadas por lei municipal,
bem como a reserva, no projeto, quando inexistente, das areas verde e

destinadas a0 uso comunitario.

5253

24) Quais os documentos, para fins de registro do parcela-
mento do solo, que deverao estar anexados ao requerimento
enderecado ao Oficial de Registro de Imoveis?

titulo de propriedade do imével ou certidao da matricula;

histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os
ultimos 20 anos;

certidGes negativas;
certidoes:

a) dos cartorios de protestos de titulos, em nome do
loteador (10 anos);

b) de a¢bes pessoais relativas ao loteador (10 anos);
¢) de 6nus reais relativos ao imovel; e
d) a¢des penais contra o loteador (10 anos);

copia de ato de aprovagio do loteamento e comprovante do
termo de verificagao pela Prefeitura Municipal, da execugdo das
vias de circula¢io do loteamento, demarcagdo dos lotes, quadras
e logradouros e das obras de escoamento das aguas pluviais ou da
aprovacio de um cronograma; e

declaragiao do cénjuge do requerente que consente no registro do
loteamento

52 Quanto as distingdes faticas e juridicas para aprovagdo de loteamento e desmembramento, ver anexa a Con-

53

sulta n. 9/08 do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente.
Jurisprudéncias:

Administrativo. Desmembramento. Consulta de viabilidade. Area litoranea. Parecer desfavoravel da FATMA,
com base na legislagéo federal, estadual e municipal. Auséncia de ato administrativo concreto. Descabimento
do mandado de seguranca.

Isto porque a Lei Estadual n. 6.063/82, preceitua, explicitamente, que para lograr-se a aprovacio de
desmembramento, ha necessidade de indica¢fo das vias existentes (art. 9°, da suso referida Lei), enten-
didas estas, com certeza, como ruas ja implementadas e em utilizacdo. [GRIFEI]

(TJSC. Apelagao Civel em Mandado de Seguranga n. 5.090, da Capital, Segunda Camara de Direito Comercial.
Relator: Des. Pedro Manoel Abreu, DJ 13-06-1996.[Grifo meu]).
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Obs.1: Devera ser observado, nos casos em que se enquadra, o
Provimento n. 14/1993, da Corregedoria-Geral de Justica, 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 acdes
pessoais ou de a¢Oes penais, exceto as referentes a crime contra o patrimonio
e contra a administracdo, nao impedira o registro do loteamento se o
requerente comprovar que esses protestos ou agdes nao poderdo prejudicar
os adquirentes dos lotes. Se o oficial do registro de iméveis julgar insuficiente
a comprovagao feita, suscitara a duvida perante o juiza 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
garantias dadas pelo parcelador (via de regra, mediante resguardo de 30%
dos lotes do parcelamento) sio suficientes para assegurar o pagamento tanto
das dividas pendentes relativas aos protestos e agoes pessoais identificadas,
quanto ao cumprimento da execugdo total das obras faltantes, as quais serdo
executadas, de regra, apos a aprovagao do registro e em conformidade com
o cronograma, com dura¢do maxima de até 4 anos, nos termos do inc. V do
art. 18 da Lei n. 6.766/78. A titulo de sugestdo, a apresentacdo detalhada das
dividas pendentes (copia dos procedimentos administrativos e/ou judiciais),
o detalhamento das obras e de seus custos, além da avaliagdo por imobiliarias
idoneas dos valores dos lotes ofertados em garantia (ou certidio da prefeitura
a tal titulo) sdo mecanismos que possibilitam uma melhor visualizagio do
comprometimento do parcelador ao cumprimento integral das obriga¢es
constantes no projeto. **

25) Qual o prazo para o Municipio aprovar o loteamento ou
desmembramento?

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

54  Jurisprudéncia:

APELACAO CIVEL - SUSCITACAO DE DUVIDA - PARCELAMENTO DO SOLO URBANO - OBEDIEN-
CIAAO DISPOSTONOART. 18 DALEIN. 6.766/79 ENO PROVIMENTO N. 14/93 DA CORREGEDORIA-
GERAL DA JUSTIGA DE SANTA CATARINA - DUVIDA PROCEDENTE - APELO DESPROVIDO.
Para fins de registro imobiliario de parcelamento de solo urbano, a dispensa da apresentacido da docu-
mentaciio exigida pelo artigo 18 da Lei n. 6.766/79 somente é cabida quando satisfeitas as condi¢des
estabelecidas no item 1 do Provimento n. 14/93 da CGJ/SC. [GRIFEI}

(TJSC. Ap. Civ. n. 1998.006558-5, de Maravilha, Segunda Cimara de Direito Civil. Relator Des. Sérgio

Roberto Baasch Luz. DJ 22-10-2001).
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26) 3 possivel a venda ou a promessa de venda de imovel
nao registrado?

Nao, é proibida a venda ou promessa de venda de parcela de loteamento
ou desmembramento nio registrado.>>

27) Em se tratando de loteamento clandestino, compete ao
Municipio o dever de regulariza-lo?

Considerando as indimeras variaveis a serem sopesadas (temporalidade,
localizacdo, caracteristicas das ocupagdes,..), a pertinéncia da regularizacio
do loteamento ou a opg¢ao pelo seu desfazimento deverao ser analisadas

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

56 Jurisprudéncias:
1

ADJUDICACAO COMPULSORIA. LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO. LEI N. 6.766/79.
LOTEAMENTO. MATRICULA INEXISTENTE E REGISTRO NAO EFETIVADO. IMPOSSIBILI-
DADE DA ADJUDICACAO. OFENSA AOS PRINCIPIOS DA SEGURANCA E DA CONTINUIDADE
DO REGISTRO PUBLICO. RECURSO DESPROVIDO.

O registro de imoveis tem como finalidade tornar piblico, no plexo das relagdes juridicas, os atos negociais
dos individuos, perpetuando sua validade através do tempo e servindo como prova perante terceiros no que
se refere a aquisi¢do, transferéncia ou perda de direitos e obrigagdes. Um dos principios basilares do Direito
Imobiliario ¢ o contido no art. 195 do referido diploma legal - o principio da continuidade, que exige do
registrador que ndo proceda qualquer ato sem que o imovel esteja previamente matriculado e registrado em
nome do outorgante.

O art. 235 e seu paragrafo tinico da Lein. 6.015/73 prevéem que o parcelamento do solo urbano, da qual sdo
espécies o loteamento e 0 desmembramento, nio prescinde da matricula. O registro de qualquer destes
tipos deve ser pedido ao respectivo cartorio imobilidrio dentro de 180 dias a partir da sua aprovacgio
pela autoridade competente. O loteamento urbano, entdo, deve ser antecipadamente aprovado pelos 6rgaos
competentes, e a inexisténcia de matricula e a ndo regularizagio 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 compro-
misso de compra e venda para a propositura da a¢do de adjudicagdo compulséria, o0 mesmo ndo se pode dizer
quando inexistente o registro do proprio loteamento, ou seja, quando € patente a sua irregularidade. Conforme
ja se decidiu no Superior Tribunal de Justiga: “A disciplina do registro imobiliario homenageia, sobretudo as
pessoas que adquirirdo os lotes resultantes do parcelamento. E necessério 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 Criciiima, 1* Cimara de Direito Civil. Relator: Carlos Prudéncio,
DJ 8-6-2006)

E ainda:

2. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - OBRIGACOES - CONTRATOS - COMPROMISSO DE COM-
PRA E VENDA DE IMOVEL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL - IMPROCEDENCIA NO JUIZO 4
QUO - INCONFORMISMO - PRELIMINAR DE INOVACAO RECURSAL - NOVO ENQUADRAMENTO
JURIDICO DE FATOS ALEGADOS NA INICIAL - MATERIA DE ORDEM PUBLICA - AFASTAMEN-
TO - LOTEAMENTO CLANDESTINO - AUSENCIA DE REGISTRO - OBJETO ILICITO - CONTRATO
NULO - ART. 145, II, DO CC/1916 - RETORNO AO STATU QUO ANTE - PROCEDENCIA PARCIAL DO
PEDIDO - APELO PROVIDO EM PARTE.

()

A venda de imdvel situado em loteamento clandestino, sem registro, enseja pedido de resciséo contratual pelo
adquirente, pois caracteriza negocio juridico nulo por ilicitude de objeto.

(TJSC. AP. Civ. n. 2006.019287-5, de Pomerode. Quarta Cimara de Direito Civil. Rel. Des. Monteiro
Rocha. Julgado em 24-06-2008)
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pelo Municipio, conforme o caso concreto, muito embora o ST] venha
entendendo que o Municipio tenha o poder-dever de agir no sentido de
regularizar 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). Ainda segundo o ST,
os padroes urbanisticos para a hipétese de regularizagio, poderdo ser menos
rigorosos que os exigidos por ocasido da aprova¢iao do empreendimento, nos
termos do art. 40 da lei 6766/79 (REsp. 448216/SP).

28) 0 parcelamento do solo e a constituicao de condominios
exigem licenciamento ambiental?

Sim, conforme Resolu¢io CONSEMA n. 1/06%, nas seguintes hipéteses:

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 Hotizontal Unifamiliar, localizados em
area litoranea, numa faixa de 2.000 metros a partir de terras de marinha. Apos
esta faixa, (loteamento exclusiva ou predominantemente residencial,) desde que
o Municipio nio 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 hospedes,
nos Municipios localizados em areas litoraneas, 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 ocupagio e uso do solo urbano.

29) A realizacao de parcelamento de solo irregular podera
implicar a responsabilidade civil objetiva do parcelador?

Sim, por for¢a do disposto no art. 14, § 3° da Lei n. 6.938/81,
verificada a ocorréncia de dano ambiental em razdo do empreendimento,
podera o parcelador ser responsabilizado independentemente da existéncia
da culpa pela recuperagio, na hipétese de reversibilidade do dano ambiental,
ou a0 pagamento de indenizagdo (medida compensatéria), quando aquele
for irreversivel, competindo ao Ministério Publico, a tal titulo, firmar, com
o responsavel, quando possivel, Termo de Ajustamento de Condutas, ou

57 Ttem 71. Atividades Diversas, subitens 71.10.00, 71.11.00, 71.11.01 H
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proport, se necessario, A¢ao Civil Publica. **

30) Quais os crimes especificos envolvendo parcelamento
de solo urbano?

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

O tipo penal aberto do art. 50 ¢ analisado por incisos, tratando o art.
51 da hipdtese de concurso de agentes e o art. 52 a 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 redivisao da area loteada com alteracdo no antigo loteamento configura
crime (RT 637/243), o mesmo ocorrendo na hipétese de venda de lotes niao
registrados, mesmo ocorrendo o registro posterior (RT 637/243).”

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

a) dar inicio ou efetuar, de qualquer modo, loteamento ou
desmembramento urbano, sem autorizagdao da autoridade competente
(art. 50, inc. I, primeira parte. Pena: reclusdo de 1 a 4 anos e multa de

58 Jurisprudéncias:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO PUBLICA. IMPLANTACAO IRREGU-
LAR DE CONDOMINIO. DANOS AMBIENTAIS. LEI N. 6.938/81. RESPONSABILIDADE OBJETIVA
E SOLIDARIA DOS EMPREENDEDORES.

I-ALein. 6.938/81, em seu art. 14, determina que a responsabilidade por danos causados a0 meio ambiente
¢ objetiva, ou seja, independente da existéncia de culpa. Uma vez demonstrado o nexo de causalidade entre
a atitude dos réus com a criagdo do condominio RK e os danos provocados ao meio ambiente, impde-se a
necessidade de serem obstruidos os atos tendentes a implantagéo do malsinado condominio como medida
de precaugao até que sobrevenha o exame de mérito. Nestes termos, em caso de descumprimento da ordem
judicial, determinando a suspensdo de todas as atividades voltadas a implantagdo do condominio RK, assim
como arealizagdo de qualquer negdcio juridico, com terceiros. Envolvendo lotes ou fragdes ideais do dominio
sobre o imovel, responderdo os empreendedores solidariamente pela multa imposta, eis que a responsabilidade
do dano ambiental se funda no fato de que aquele que lucra com uma atividade deve responder por todos os
riscos oriundos da mesma.

1T — Recurso Improvido.

(AGI 20000020054970AGI DF — 3* Turma Civel - Relator Des. JERONYMO DE SOUZA. DJU 10-04-
2001 pag 25).

59 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.
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cinco a cinquenta vezes o maior salario minimo do Pais);

Esse crime ocorre caso seja iniciado qualquer ato de execugiao do
parcelamento, como desmatamento, terraplanagem, demarcagao de ruas, dos
espacos livres, dos lotes, das quadras, etc .. , sem a licenca da autoridade
competente, via de regra, expedida pelo Municipio. ¢

60 Jurisprudéncias:
APELACAO CRIMINAL. CRIME CONTRA A ADMINISTRACAO PUBLICA. DESMEMBRAMENTO E
VENDA DE LOTE URBANO EFETUADA A REVELIA DAAUTORIZACAO DO ORGAO COMPETENTE.
RECURSO MINISTERIAL PRETENDENDO A CONDENAGAO DOS ACUSADOS. TIPO DESCRITO NO
ART. 50, INCISO I, E SEU PARAGRAFO UNICO, INCISO I, DA LEI N. 6.766/79, PLENAMENTE CONFI-
GURADO. DELITO INSTANTANEO DE EFEITOS PERMANENTES. MOMENTO CONSUMATIVO QUE
OCORRE DESDE O PRIMEIRO ATO DE PARCELAMENTO DO IMOVEL. AUTORIA E MATERIALI-
DADE 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 MAGISTRADO 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. IMPRESCINDI-
BILIDADE, 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. Apelagido Crim n. 2008.016279-9, de Balneario Camborit. Segunda Cimara Criminal. Relator:
Des. Tulio Pinheiro. Julgado em 30-09-2008)
E ainda:
CRIME DE PARCELAMENTO IRREGULAR DO SOLO. ACAO TiPICA. LAUDO CONCLUSIVO. 1 -0
artigo 50 da Lei 6.766/79 atribui fato tipico a agdo de “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¢des desta lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municipios”. 2 — Se o
agente deu inicio a agdes tipicas de implantagdo de parcelamento, como piqueteamento e linhas de drenagem,
a responsabilidade penal deve lhe ser atribuida.
(TJDF. Apelacdo Criminal 20010110553079APR, de Brasilia, Primeira Turma Criminal, Relator: Des.
Edson Alfredo Smaniotto, DJ: 2-6-2008)
No mesmo sentido:

PENAL E PROCESSUAL PENAL. APELACAO CRIMINAL. SENTENCA CONDENATORIA. CRIMES
TIPIFICADOS NO ART. 50, INC. I E II, E PARAGRAFO UNICO, INC. 1 E II, DA LEI N. 6.766/79 E ART.
40 DA LEIN. 9.605/98. MATERIALIDADE E AUTORIA COMPROVADAS. CONJUNTO PROBATORIO
ROBUSTO PARA SUSTENTAR A CONDENACAO. REINCIDENCIA. EXASPERACAO DA PENA.
Demonstrada a autoria ¢ a materialidade dos crimes tipificados pelo art. 50, inc. I e II, e paragrafo tinico, inc.
Tell, da Lein. 6.766/79 por meio de robusto conjunto probatorio, deve ser mantida a sentenga condenatoria.
Confirmando-se a condenagao e em havendo sentenga condenatoria com transito em julgado trés anos antes
do cometimento do fato, os efeitos da reincidéncia estdo configurados, impde-se a exasperagdo da pena base.
Improvido o recurso do réu. Provido o recurso do Ministério Publico.

Ficou comprovado nos autos que o apelante, sem autorizagdo dos 0rgdos governamentais competentes, sem
registro no cartorio de imoveis e sem observar quaisquer determinagdes administrativas, deu inicio a loteamento
na Chacara n.° 12, Conjunto 04, Quadra 04, da Colonia Agricola Vereda Grande, Taguatinga-DF, no ano de
1998, parcelando irregularmente a area do terreno em diversos lotes de tamanhos entre 750 a 1.100 metros
quadrados, local onde se iniciou a construcao de diversas residéncias, segundo se verifica das provas pericial,
documental e testemunhal coligidas durante a instrugao.

(TJDEF. Apelagao Criminal 20000710070723 APR, de Brasilia. Segunda Turma Criminal, Relator: Des. Souza
¢ Avila. DJ: 16-04-2009)

ADMINISTRATIVO. APELAGAO CIVEL. ACAO CIVIL PUBLICA. PARCELAMENTO IRREGULAR
DO SOLO URBANO. DANO AMBIENTAL. O desmembramento irregular do solo, com alienag@o da fragao
ideal do terreno sem regularizagdo do loteamento viola as disposi¢des da Lein. 6.766/79, por ser indispensavel
a licenga municipal para o legitimo desmembramento da area até entdo indivisivel. Dos lotes resultantes do
desmembramento ilegal, dois ndo atendem as especificagdes minimas, porém, um deles devera se destinar a
serviddo, adequando a exigéncia da lei urbanistica, ja o outro possui testada inferior a permitida e devera ser

&
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b) dar inicio ou efetuar loteamento ou desmembramento, para
fins urbanos, com autorizagdo do 6rgdo 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);

Esta hipotese diferencia-se da anterior em vista da existéncia de

autoriza¢ao do 6rgao publico competente, cujos atos executorios estejam em

desconformidade ao teor da autorizagdo, ao arrepio do disposto na Tei n.
6.766/79. Deste modo, ainda que em conformidade com norma municipal,

havera a conduta delituosa caso 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.®

c) dar inicio ou efetuar loteamento ou desmembramento, para
fins urbanos, com autorizagdo do 6rgio publico competente, mas em
desacordo com as normas pertinentes do Distrito Federal, dos Estados
e Municipios (art. 50, inc. I, parte final. Pena: reclusido de 1 a 4 anos

destinado a area comum, ambos ndo possuem construgdes. Correta a sentenga ao ndo conceder a demoligdo.
Dano ambiental caracterizado em razdo da violagdo urbanistica da area, a ser apurado em sede de liquidagao
de sentenga por arbitramento. Sentenga reformada para incluir o dever de indenizar. Provimento do recurso.

(TJRIJ. Apelagdo Civel n.. 2009.001.16697, do Rio de Janeiro, Quinta Camara Civel Relatora: Des. Teresa de
Andrade Castro Neves, DJ: 26-05-2009)

61  Jurisprudéncias:
PENAL E PROCESSUAL PENAL. APELACAO CRIMINAL. SENTENCA CONDENATORIA. CRIMES
TIPIFICADOS NO ART. 50, INC. I E I, E PARAGRAFO UNICO, INC. 1 E II, DA LEI N. 6.766/79 E ART.
40 DA LEIN. 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.
Iell, da Lei n. 6.766/79 por meio de robusto conjunto probatorio, deve ser mantida a sentenga condenatoria.
Confirmando-se a condenagdo e em havendo sentenga condenatoéria com transito em julgado trés anos antes
do cometimento do fato, os efeitos da reincidéncia estdo configurados, impde-se a exasperagdo da pena base.
Improvido o recurso do réu. Provido o recurso do Ministério Publico.
(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. PARCELA-
MENTO DE SOLO URBANO. PRELIMINAR. CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO OCORRENCIA.
LOTEAMENTO. OBRAS DE INFRAESTRUTURA NAO EXECUTADAS PELO EMPREENDEDOR.
PREVISAO EXPRESSA EM LEI COMPLEMENTAR 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
decisdo que indefere determinados quesitos formulados pelas partes e considerados impertinentes pelo juiz,
eis que, sendo ele o destinatario das provas, dirige e determina a instrugdo do processo, como dispde o artigo
130 do Codigo de Processo Civil. II - Nao é imprescindivel a apresentagdo de alegagdes finais quando ndo
for produzida prova em audiéncia de instrug@o e julgamento. III - A exigibilidade de execucéo 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 ndo tenha sido prevista no alvara de licenga e, tampouco,
no termo de acordo para a implantagdo do loteamento, pois fundada em norma de observancia obrigatoria e
insuscetivel de afastamento pelas partes. AGRAVOS RETIDOS CONHECIDOS E DESPROVIDOS. APELO
CONHECIDO E DESPROVIDO.
(TJPR. Acordao n. 34455, Apelacio Civel n. 0500937-2, de Sarandi, Quarta Camara Civel. Relator:
Abraham Lincoln Calixto. DJ: 12-05-2009)
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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,
ao Distrito Federal a competéncia para legislar, de forma concorrente, sobre
direito urbanistico. Ja o art. 30, incs. I e II, estendeu essa atribui¢io também aos
Municipios. Desse modo, conforme tais dispositivos, compete a0 Municipio,
em relacdo a2 Unido e aos Estados, e aos Estados, em relacio a Unido, a tarefa
de suplementar (compreenda-se complementar, e nao contrariar) a legislagao
existente.

Assim, o crime sera consumado pela pratica de atos executdrios de
parcelamento do solo para fins urbanos, ainda que existente a autorizagao
pelo 6rgao 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 restricdo de recuo ou metragem minima de lotes por
forca de lei municipal ou estadual).”?

62  Jurisprudéncias:
APELACAO CIVEL - ACAO DECLARATORIA C/C PEDIDO DE LIBERACAO DE CAUCAO EACAO DE
PRESTACAO DE OBRIGACAO DE FAZER - LEGITIMIDADE PASSIVA DA CONSTRUTORA - INTERES-
SE DO MUNICIPIO - LOTEAMENTO IRREGULAR - CORRETA A ANALISE DA PROVA PRODUZIDA
NOS AUTOS - PERICIA TECNICA QUE DEMONSTRA CABALMENTE O DESCUMPRIMENTO DAS
OBRIGACOES ASSUMIDAS E A NAO IMPLANTACAO DA INFRAESTRUTURA ESTABELECIDA
EM LEI - RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO. O projeto do loteamento da area denominada Parque
Residencial Bom Pastor ndo foi integralmente cumprido pela Construtora. Como ela deixou de atender os
requisitos minimos exigidos pela legislagdo vigente a época da implantagdo do Loteamento, no que se refere
a infraestrutura, ¢ evidente sua legitimidade para figurar no pélo 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 condigdes basicas de saude, urbanizagdo e o cumprimento da
legislagdo que dispde sobre o parcelamento do solo urbano. O laudo pericial e os documentos acostados aos
autos fazem prova suficiente acerca do descumprimento das obrigagdes legais por parte da Apelante no que toca
ao loteamento objeto da presente lide. As exigéncias do Municipio estio amparadas na legislacio especifica
(Lei Federal n. 6.799/79 e Lei Complementar Municipal n. 4/92), vigentes a época da concessdo do alvara.
(TJPR. Apelagiio Civel n. 0404475-1, de Sarandi, Quarta Cimara Civel, Relatora: Anny Mary Kuss,
DJ: 11-03-2008)
E, finalmente:
PENAL E PROCESSO PENAL — PARCELAMENTO IRREGULAR DO SOLO PARA FINS URBANOS
— PRELIMINAR DE INEPCIA DA DENUNCIA NAO ACOLHIDA — CONSTITUCIONALIDADE DOS
ARTIGOS S0 E 51 DALEIN. 6.766/79 —ANTIJURIDICIDADE MATERIAL DA CONDUTA - PROCESSO
DE REGULARIZACAO DO PARCELAMENTO — INOCORRENCIA DA ABOLITIO CRIMINIS — EXIS-
TENCIA DE PROVA DA PARTICIPACAO DO SEGUNDO ACUSADO NO CRIME DE PARCELAMENTO
—INOCORRENCIA DA CONTINUIDADE DELITIVA COM FATOS DE OUTRAS ACOES PENAIS - RE-
DUGAO DA PENA EXCESSIVAMENTE FIXADA AO PRIMEIRO ACUSADO — ERRO DE PROIBIGAO
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.
Naio ¢ 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 adequagao tipica
mediata de outras condutas que ndo estdo descritas expressamente no nucleo do tipo penal incriminador. Pelo
que, a capitula¢@o adotada pela denuncia mediante a combinagao dos artigos 50 e 51 da Lei n. 6.766/79, ndo
configura acusagdo alternativa.
Além das normas de adequac@o tipica indireta, o ordenamento juridico-penal brasileiro também comporta
as figuras tipicas abertas, que reclamam maior intervengao intelectiva do julgador. Tal proceder - necessario
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d) dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar parcelamento do
solo urbano sem observincia das determinagdes constantes do ato
administrativo de licenga (art. 50, inc. II. Pena: reclusio de 1 a 4 anos
e multa de cinco a cinqiienta vezes o maior salario minimo do Pais);

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

Deste 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 comunicagio

a toda aplica¢do 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 previsdo legal de regularizagdo dos parcelamentos e os procedimentos administrativos reiteradamente
promovidos pelo Poder Pablico tém o escopo exclusivo de equacionar a cadtica conjuntura de ocupagido
prematura e irregular do solo para fins urbanos. A preocupagao €&, pois, eminentemente social. Nada tem de
contraditorio 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
contrarias a ordem juridica formal, revelam intensa reprovabilidade, demonstrando sua fulgente antinormati-
vidade 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 omissdo 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 ndo 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
participagdo dos crimes definidos no artigo 50, inciso I e III, da Lei n. 6.766/79, impde-se-lhe a condenagio
as respectivas penas.

Nao ha erro de tipo quanto a irregularidade do empreendimento se o acusado ¢ corretor de imoveis e foi
autuado anteriormente pelo mesmo crime.

Permanece inabalada a pretensdo punitiva do Estado se entre o fato ¢ o recebimento da dentincia e se entre
esta e a sentenga condenatdria ndo transcorreu o prazo estipulado no artigo 109 do Codigo Penal.

A ndo demonstragdo dos requisitos do artigo 71 do Cédigo Penal impede o reconhecimento da continuidade
delitiva, que fica igualmente obstada pela reiteragdo das condutas delituosas como meio de vida, denotando,
na realidade, habitualidade criminosa do acusado que assim procedeu.

A extensa folha penal do réu empreendedor do loteamento, com diversas anotagdes de inquéritos policiais e
acdes penais em andamento revelam seus maus antecedentes que, somadas as outras circunstancias judiciais
desfavoraveis, 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 reclusdo).

O erro de proibigdo consiste na ignorancia do agente de que sua conduta constitui um ato reprovado, supondo-
o licito, independentemente de conhecer ou nio o teor da norma (artigo 21 do Cdédigo Penal e o artigo 3° da
LICC). Portanto, a mera afirmagdo 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 Ginico, 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 condenagio do acusado que as assinou,
cuja pena, em razdo 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 Ministério Publico provido. Apelagdo do acusado
Ubirajane dos Santos de Andrade parcialmente provida. Apelo do réu Elson de Aratjo Amorim improvido.
(TIDF Ap. Crim. n. 2006.06.5.000417-0, de Brasilia, 2* Turma Criminal, Desembargador Benito Tiezzi,
Julgado em 18-10-2007)
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ao publico ou a interessados, afirmagdo falsa sobre a legalidade de
parcelamento do solo para fins urbanos (art. 50, inc. I1I, primeira parte.
Pena: reclusio de 1 a 4 anos e multa de cinco a cinqiienta vezes o maior
salario minimo do pais)

Trata-se de um caso especifico de crime de falso previsto na Lei do
Parcelamento do Solo, o qual atenta diretamente contra o interesse publico,
no tocante a situacio de regularidade de parcelamento do solo para fins
urbanos, e nio apenas a fé publica, induzindo também em erro o terceiro
interessado na aquisi¢ao de lote. Ha necessidade de comprovar-se a respectiva
falsidade, inadmitindo-se a sua presun¢io para a configuracio do crime.®%

f) ocultar fraudulentamente fato relativo a parcelamento do solo
urbano para fins urbanos (art. 50, inc. IIl, 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, nio importando o resultado danoso,

63  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 disposi¢do: “art. 7°. Induzir consumidor ou usudrio a erro, por
via de indicagdo ou afirmagdo falsa ou enganosa sob a natureza, qualidade de bem ou servico, utilizando-se
de qualquer meio, inclusive a veiculagdo ou divulgacao publicitaria”.

64 Jurisprudéncias:

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

AFIRMACAO FALSA SOBRE A LEGALIDADE DOS LOTES E CONSEQUENTE VENDA DOS IMO-
VEIS. ALEGACAO DE REGULARIZACAO POSTERIOR DO LOTEAMENTO E PRATICA DA CON-
DUTA TiPICA SOB ESTADO DE NECESSIDADE. ABSOLVICAO IMPOSSIVEL. MATERIALIDADE
E AUTORIA COMPROVADAS. CRIME FORMAL QUE SE CONSUMA COM A AFIRMACAO FALSA.
AUSENCIA DE PROVA ACERCA DA CAUSA DE EXCLUSAO DE ANTIJURIDICIDADE. ONUS DO
REU, NOS TERMOS DO ART. 156 DO CODIGO DE PROCESSO PENAL. CONDENACAO MANTIDA.
APLICACAO DA PENA.

CIRCUNSTANCIAS JUDICIAIS. CONDENACAO ANTERIOR. EXPIRACAO DO PRAZO DEPURADOR
DE QUE TRATA O ART. 64, I, DO CODIGO PENAL. ANTECEDENTE CRIMINAL NAO CARACTERI-
ZADO. REITERACAO DE PRATICA NEGOCIAL EM PREJUIZO DE TERCEIROS QUE, ENTRETANTO,

CARACTERIZA CERTO DESVIO NA CONDUTA SOCIAL. CIRCUNSTANCIAS DESFAVORAVEIS
E CONSEQUENCIAS GRAVES. PONDERACAO, POREM, DE QUE NAO SE TRATA DE NUMERO
EXPRESSIVO DE VITIMAS. PENA-BASE ELEVADA EXCESSIVAMENTE. MINORACAO.

PENA DE MULTA. LEI ESPECIAL QUE FAZ REFERENCIA A VALOR EM SALARIOS MINIMOS. INA-
PLICABILIDADE DA PREVISAO ANTE O DISPOSTO NO ART. 2° DA LEIN. 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
A PROPORCIONALIDADE EM RELACAO A PENA PRIVATIVA DE LIBERDADE E A SITUACAO
ECONOMICA DO REU.

RECURSO CONHECIDO E PROVIDO, EM PARTE.

(TJSC. Apelagdo Crim. n 2007.052442-2, de Capinzal. Primeira Cimara Criminal. Relator: Victor
Ferreira. Julgado em 22-07-2008)

E ainda:

APELACAO-CRIME. PARCELAMENTO IRREGULAR DO SOLO URBANO. EXTINCAO DA PUNI-
BILIDADE PELA PRESCRICAO. INOCORRENCIA. Fazer ou veicular proposta, contrato, prospecto ou
comunicagdo ao publico ou a interessados, afirmagéo falsa sobre a legalidade do loteamento ou desmembra-
mento do solo, para fins urbanos, ocultando fraudulentamente fato a ele relativo. Venda de lotes irregulares.
Condenagao mantida. Apelo improvido. Unanime.

(TJIRS. Apelaciao Crime n. 70025582867, Quarta Camara Criminal. Relator: Aristides Pedroso de

Albuquerque Neto, Julgado em 29-01-2009)
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consumando-se mediante a ocultacio intencional de fato impeditivo ou
limitador a aprovagao do parcelamento, tais como: a existéncia de corrego,
nascente, declividade de morro, condi¢des sanitarias insuportaveis e de risco,
linhas de alta tensdo, ou situagao de irregularidade, ou clandestinidade do
parcelamento.

Hipoteses de qualificagdo do delito do art. 50:

O paragrafo tnico do art. 50 prevé as qualificadoras do delito,
identificados com hipéteses de parcelamentos de solo clandestinos, elevando
a pena do crime, em tais hip6teses, de um a cinco anos de reclusio:

“Pardgrafo Unico. O crime definido neste artigo ¢ qualificado se cometido:

I - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer ontros instru-
mentos que manifestem a intengao de vender lote em loteamento ou desmembramento
nao registrado no Registro de Imdveis competente;

II - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imdvel loteado on des-
membrado, ressalvado o disposto no art. 18, §§ 4° ¢ 5° desta Lei, ou com omissio
Sfraudulenta de fato a ele relativo, se o fato ndo constituir crime mais grave.

Pena: reclusao de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e multa de dez a cem veges o maior
saldrio minimo vigente no Pais.”

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

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 imoéveis, com pena de detengio, de 1 (um) a 2 (dois) anos,
e multa de cinco a cinqiienta vezes o maior salario minimo, para a hipétese
de ocorréncia de registro de loteamento, ou desmembramento, ndo aprovado
pelos 6rgaos competentes, ou registro de compromisso de compra e venda,
cessao ou promessa de cessao de direitos, ou ainda o registro de contrato de
venda de loteamento ou desmembramento nio tegistrado. ©

65 Jurisprudéncias relativas aos crimes do parcelamento do solo:
Crime contra o meio ambiente. Artigo 67 da Lein. 9.605/98. Suspensao condicional do processo. Inviabilidade.
Fato que néo constitui infragdo de menor potencial ofensivo. Vedagdo expressa do artigo 28 da mencionada
Lei. Concessao, por funcionario publico, de licenga em desacordo com as normas ambientais, para realizagdo
de loteamento. Autoria e materialidade comprovadas documentalmente e por pericia. Condenagdo mantida.
Os beneficios da Lei n. 9.099/95, em se tratando de crime contra o meio ambiente, somente serdo aplicaveis
nos casos de infragdo de menor potencial ofensivo, consoante o determinado pelos artigos 27 e 28 da Lei n.
9.605/98.
Comete o delito tipificado no artigo 67 da Lei n. 9.605/98, o Secretario Municipal que concede alvara a
particular, para a realizagdo de loteamento, em desacordo com as normas ambientais, sem a apresentagdo da
respectiva licenga.
(TJSC. Ap. Crim. n. 2001.013619-8, de Timbé. Segunda Cimara Criminal. Relator: Des. Maurilio
Moreira Leite. Julgado em 13-11-2001)
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31) E necessaria a intervencao do Ministério Piblico nos
projetos de loteamentos e/ou desmembramentos na fase
do pré-registro?

Sim. Conforme se depreende do Provimento n. 25/1985/CGMP, que
assim recomenda:

“aos membros do Ministério Publico de primeira instancia o efetivo
exercicio de rigorosa fiscalizacdo sobre os pedidos de registro de lote-
amento ou desmembramento de iméveis que ingressarem no cartdrio
competente, impugnando-os desde logo, quando estiverem em desa-
cordo com os termos das Leis numero 6.766/79 e nimero 6063/82.”

Reforcando o Provimento mencionado alhures, colacionamos a
ementa e a conclusdo, respectivamente, exaradas nas Consultas n. 8/03 e
9/01, formuladas a Corregedoria-Geral deste parquet, in verbis:

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO — Lei n. 6.766/ 79. Necessidade
de intervengao ministerial em pedido de registro de loteamentos e desmenmbramentos.
Interesse piiblico e social. Inteligéncia do art. 127 da Constituigio Federal e art. 82,
11, do CPC. Prazo de 5 dias para manifestagio. Aplicagio da regra subsididria
do art. 185, do CPC.(Consulta n. 8/03)

E, ainda:

Visando orientar os membros do Ministério Piblico, ¢ a vista da relevdancia da
matéria abordada, relativa a disciplina do parcelamento do solo nrbano prevista na
Lei Federal n. 6.766/79 ¢ Lei Estadual n. 6.063/82 (com as alteracies da Lei
Estadual n. 10.957/98), entende-se que deve ser recomendado aos Promotores de
Justica o exercicio de rigorosa fiscalizacdo sobre os pedidos de registro de loteamento ou
desmembramento de imdveis que derem entrada no Registro Imobilidrio, promovendo
0 cancelamento e procedendo ds impugnagaes, desde logo, sempre que em desacordo
com as condigoes previstas na legislagio de regéncia — federal, estadual e municipal.

Para tanto, sugere-se que o Promotor de Justia oficie aos cartordrios competentes
solicitando vista de todos os procedimentos que tratam dos projetos de loteamento
on de desmembramento submetidos a registro, na forma e prago previstos no art.

18 da Lei n. 6.766/79.

Por todo o exposto ¢ a manifestacao no sentido de que o Ministério Piiblico deve
continuar intervindo nos pedidos e nas agoes relacionadas aos registros de loteamentos
¢ desmembramentos do solo urbano.(Consulta n. 9/01)

Complementando, por estar em inteira consonancia com o que até
entdo foi exposto, transcrevemos trecho da Apelacao Civel n. 01.020385-5,
de Videira, da lavra do Des. Francisco Oliveira Filho:

A intervencao do Ministério Piiblico surge, primeiramente, quando o projeto

o
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de loteamento ou desmembramento, ji aprovado pela Prefeitura Municipal, for
impugnado por terceiro interessado antes do registro. Eo que disciplina o art.
19, § 2°. Deverd o membro do Ministério Piiblico manifestar-se no prazo legal,
atentando para a rigorosa observancia dos requisitos impostos pela legislagio. A
segunda intervengao ocorrerd guando honver pedido de cancelamento do registro de
loteamento ou desmembramento, feito com a annéncia da Prefeitura Municipal, no
caso do disposto no art. 23, inciso 11, enquanto nenbum lote tiver sido objeto de
contrato, ou, em outro caso, quando houver pedido conjunto do loteador ¢ de todos
os adquirentes de lotes, com a annéncia da Prefeitura Municipal e do Estado (art.

23, inciso 111) (grifo nosso).

32) Qual a forma de intervenc¢ao do Ministério Pablico pre-
vista na Lei do Parcelamento do Solo?

Remetemos a resposta ao teor da consulta ao CME intitulada

Parcelamento do Solo Urbano — Interven¢ao do MP — Fundamentos Legais
— Rotina de Procedimentos que poderdo ser adotados pelo Promotor de
Justiga, documento anexo parte integrante do presente guia.

66

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 — [...]JControle do parcelamento e da ocupagéo do solo urbano que ¢ encargo inafastavel do ente
municipal, na esteira do que dispdem a CF (art. 30, VIII) e a CE (arts. 180/183), assentando o art. 40 da Lei
n. 6.766/79 a obrigagao 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 de lotes —{...].

(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 meu].).

2.

ACAO CIVIL PUBLICA - LOTEAMENTO REGISTRADO - DESCUMPRIMENTO DE LEGISLACAO
FEDERAL E ESTADUAL - LIMINAR MANTIDA.

Evidenciando-se ofensa ao meio ambiente e desatendimento da legislagéo especifica, justifica-se a concess@o
de liminar em agdo civil publica promovida pelo Ministério Piblico, para suspender atividade de loteamento,
mesmo registrado.

(TJSC. Agr. Ins. n. 1988.058966-4, de Tubardo. Primeira Camara de Direito Comercial. Relator: Eder Graf.
Julgado em: 30-03-1993)

3.

ACAO CIVIL PUBLICA - MINISTERIO PUBLICO - INTERESSES INDIVIDUAIS HOMOGENEOS -
REGULARIZAGCAO DE LOTEAMENTO - LEGITIMIDADE ATIVA RECONHECIDA.

“O Ministério Publico ¢ 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 parcelador na
execugdo de obras de infraestrutura ou na formaliza¢do e regularizagdo dos loteamentos” (REsp n. 137889,
Rel. Min. Francisco Pecanha Martins, j. 6-4-00).
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|V - LeaisLacAo E NORMAS APLICAVEIS

1. Federal:

Lei n. 4.504/64 (Estatuto da Terra)

Lei n. 4.591/64 (Lei do Condominio)

Lei 4.771/65 (Codigo Florestal)

Lei n. 4.947/66 (Direito Agratio)

Lei n. 5.868/72 (Sistema Nacional de Cadastro Rural)
Lei n. 6.766/79 (Parcelamento do Solo)

Lei 6938/81 (Politica Nacional do Meio Ambiente)
Lei n. 10.257/01 (Estatuto da Cidade)

Lein. 11.428/06 (Mata Atlantica)

Decreto-Lei n. 58/37 (Loteamento e Venda de Terrenos)
Decreto-Lei n. 271/67 (Loteamento Urbano)

Decreto n. 59.428/66 (Regulamenta Estatuto da Terra)
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2. Estadual:

* Lein. 6.063/82 (Parcelamento do Solo Urbano)
* Lein. 10.472/97 (Politica Flotrestal Estadual)
*  Lein. 10.957/98 (Altera a Lei n. 6.063/82)

*  Decreto 5.835/02 (Regulamenta o paragrafo unico do art. 20 da
Politica Florestal Estadual)

3. Municipais:

* Plano diretor;

* Lei municipal de parcelamento do solo;
* Lei municipal de meio ambiente;

e Leide uso e ocupagdo do solo;

e Lei do perimetro urbano;

e Planos setoriais, em especial os de habitacdo, de transporte e
mobilidade e de saneamento.

¢ Normas edilicias, como c6digo de obras e edificages.

4. Resolucoes:

*+  CONAMA n. 10/88 (regulamenta atividades em areas de prote¢ao
ambiental)”’

+ CONAMA n. 303/02 (Dispbe sobtre parametros, defini¢oes e
limites de Areas de Preservacio Permanente)®

* CONAMA n. 369/06 (Dispde sobte os casos excepcionais, de
utilidade publica, interesse social ou baixo impacto ambiental,que
possibilitam a intervencio ou supressio de vegetacio em Area de
Preservagao Permanente-APP,) ¢

* Conjunta IBAMA/FATMA n. 1/95 (Regulamenta o corte, a

supressao e exploracido de vegetacdo secundaria no estagio inicial

67 Disponivel em http://www.mma.gov.br/port/conama/legiabre.cfm?codlegi=74. Acesso em 27.09.2010

68 Disponivel em http://www.mma.gov.br/port/conama/legiabre.cfm?codlegi=299 Acesso em 27.09.2010

69 Disponivel em http://www.mma.gov.br/port/conama/legiabre.cfm?codlegi=489 Acesso em 27.09.2010
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de regeneracao da mata atlantica, no Estado de Santa Catarina).”

*  CONSEMA 01/06 (Aprova a listagem das atividades consideradas
potencialmente causadoras de degradagdo ambiental passiveis de
licenciamento ambiental pela FATMA e a indicagiao do competente
estudo ambiental para fins de licenciamento).”

*+  CONSEMA 03/08 (revoga o anexo I da Resolugago CONSEMA
01/06 e publica um novo anexo I, contendo a listagem das
atividades potencialmente poluidoras sujeitas ao licenciamento.
Mantém vigentes os anexos II e III da Resolugio CONSEMA
01/00);™

5. Instrugcoes Normativas:

* Instrucio INCRA n. 17-B de 22-12-80
* Instrucio FATMA n. 37
* Instrucio FATMA n. 24™

6. Provimentos:

*  Provimento n. 14/93 (Cotregedoria de Justica - T]/SC) disciplina
disposi¢oes sobre o registro especial de que trata o art. 18 da Lei n®
0.766, de 19 de dezembro de 1979, que versa sobre o parcelamento
do solo urbano.”

*  Provimento n. 13/94 (Corregedoria de Justica - T]/SC) - Dispoe
sobre os loteamentos clandestinos, com proibi¢ao de escrituracao
e registro de atos e negocios juridicos infringentes do ordenamento

70 Disponivel em http://www.mp.sc.gov.br/legisla/est_ato_port_res/resolucao/cme _re001 95.htm Acesso em
27.09.2010

71 Disponivel em http://www.sds.sc.gov.br/index.php?option=com_docman&task=cat_
view&gid=77&Itemid=46&lang= Acesso em 27.09.2010

72 Disponivel em http://www.sds.sc.gov.br/index.php?option=com_docman&task=cat_
view&gid=79&Itemid=46&lang= Acesso em 27.09.2010

73 Disponivel em http://www.fatma.sc.gov.br/index.php?option=com_docman&task=cat
view&gid=32&Itemid=83 Acesso em 27.09.2010

74 Disponivel em http://www.fatma.sc.gov.br/index.php?option=com_docman&task=cat_
view&gid=32&Itemid=83 Acesso em 29.09.2010
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legal sobre o parcelamento do solo urbano ou rural.™

*  Provimento n. 75/98 (Corregedoria de Justica - T]/SC) - Dispoe
sobre os registros de parcelamento do solo urbano nas serventias
extrajudiciais, garantindo a preserva¢ao do meio ambiente.”

*  Provimento n. 37/99 (Corregedoria de Justica/SC) - Institui o
Projeto “Lar Legal”, objetivando a regularizagao do parcelamento
(loteamento e desmembramento) do solo urbano.™

*  Provimento n. 25/85 (MP/SC) — Determina a observancia do
disposto na Lei n. 6.766, de 19 de dezembro de 1979, e na Lei n.
6.063, de 24 de maio de 1982.7

76

Disponivel em
http://tjsc5.tj.sc.gov.br/consultas/jurisprudencia/jsp/provimentoscirculares_avancada.jsp. Acesso em 27.09.2010

77

78

Disponivel em
http://tjsc5.tj.sc.gov.br/consultas/jurisprudencia/jsp/provimentoscirculares_avancada.jsp. Acesso em
27.10.2010

Disponivel em
http://tjsc5.tj.sc.gov.br/consultas/jurisprudencia/jsp/provimentoscirculares_avancada.jsp. Acesso em

79

27.10.2010

Disponivel em
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VI - CoNSULTAS

1. CONSULTA 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 ocorrera a intervencao do Ministério Publico em
procedimentos afetos aos parcelamentos do solo?

Resposta

O Parcelamento do Solo Urbano ¢ 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.

Para analise e aprova¢io do loteamento e do desmembramento, a lei
reguladora impoe que sejam cumpridos requisitos que estao expressos como
condigdo para o desenvolvimento valido e regular de todo o empreendimento,
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compreendendo as seguintes e principais fases: pedido de diretrizes (arts.
6° e 7°); apresentagao do projeto (arts. 9° a 11); aprovagao pela Prefeitura
Municipal (arts. 12 a 17); pré-registro (art. 18); execugdo (art. 18, V), e
registro.

A interven¢ao 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 Publico manifestar-
se, no prazo legal, atentando para a rigorosa observancia dos requisitos
impostos pela legislacio. A segunda intervengao 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 II, 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
I1I).

Assim ocorrendo, o Oficial do Registro de Imdveis devera publicar
um resumo do pedido de cancelamento e, havendo, ou nao, impugnacao, o
processo sera remetido ao juiz competente para homologacao, apds prévia
manifesta¢ao do Ministério Publico (art. 23, § 2°).

A Lei comentada prevé outras hipéteses de intervencao do parguet (art.
38, §§ 2° e 3°), todas situagoes que respeitam um procedimento de jurisdigao
voluntaria, no qual o Ministério Publico exercera tipicamente a fun¢ao de
fiscal da Lei.

Além dessa atuacdo expressa, a mencionada Lei Federal tipificou o
parcelamento ilegal do solo como delito contra a administragao publica, do
art. 50 a 52, os quais, por se tratarem de crimes de acdo publica, também
ensejam atuacio do Orgdo ministerial competente a pretensa responsabilidade
penal. Ambas as atuagdes referem-se a casos de intervencdo tradicional do
Ministério Publico, quer como fiscal da lei, quer como titular da acdo penal
publica. Ja a prerrogativa de notificacio do parcelador para regularizagiao do
parcelamento ilegal, medida claramente protetiva ao direito do adquirente de
lote, trata-se de atuacido em defesa dos direitos do consumidor.

Com o advento da Lein. 7.347, de 24 de julho de 1985, e da Constituicao
Federal de 1988, o Ministério Pablico passou a ter atuagao mais destacada nos
pedidos e acGes envolvendo o parcelamento do solo, abarcando, de inicio,
aspectos penais e registrais, ampliando-se essa intervencao, por meio do
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inquérito civil e da a¢do civil publica, sempre em defesa do meio ambiente,
fosse o meio ambiente natural, fosse 0 meio ambiente artificial, e a defesa do
consumidor. E certo que, em uma primeira fase, houve forte resisténcia, do
Poder Judiciario, a reconhecer a legitimidade do Ministério Pablico para tutelar
o parcelamento do solo, ora sob o argumento de que se tratava de interesse
do Municipio, a0 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 legitimidade para litigar em prol de seus proprios interesses.

Considera-se matéria pacifica a atuagdo do Ministério Publico em
questoes relativas ao parcelamento do solo urbano, de tal modo que, em Santa
Catarina, grande parte das Promotorias Especializadas na Defesa do Meio
Ambiente atua inclusive nos procedimentos de registro de parcelamento do
solo, atribuindo-se ao Orgéo de Exec ucio as funcdes de defesa de interesses
difusos ou coletivos nas relagdes juridicas relativas a desmembramento,
loteamento e uso do solo para fins urbanos.

Dai porque se considera pacificada na jurisprudéncia a atuagao 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 nio fazem. Tanto assim, que em Santa Catarina grande parte das
Promotorias Especializadas na Defesa do Meio Ambiente atuam inclusive
nos procedimentos de registro de parcelamento do solo, atribuindo-se ao
C)rgﬁo de Execucio as funcdes de defesa de interesses difusos ou coletivos
nas relagGes juridicas relativas a desmembramento, loteamento e uso do solo
para fins urbanos.

Sua atuagio vem legitimada, senido por disposicio da prépria Lei
que regula o parcelamento do solo urbano, mas, e principalmente, pelo
comando normativo constitucional e, de resto, pelas disposi¢oes de sua Lei
Organica Estadual (ILC-197/00), a considerar como funcio institucional do
Orgio a protecio de outros interesses individuais indisponiveis, individuais
homogéneos, sociais, difusos e coletivos (art. 82, inciso VI, “e”), e a exigir sua
manifestacdo nos processos em que a sua participaciao seja obrigatéria por
lei ou, quando entender cabivel a interven¢ao em razao de interesse publico,
para assegurar o exercicio de suas funcdes institucionais, nao importando
a fase ou o grau de jurisdicao em que se encontrem 0s processos (art. 82,
inciso X).

Vale citar, em reforgo a esse entendimento, a posi¢ao da doutrina sobre
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a intervencao do parquet:

Compreendeu claramente o legislador que os adquirentes de lotes, co-
mumente pessoas de condi¢cdo humilde, quase sempre nao tém meios
de defender seus direitos e, muitas vezes, ighoram mesmo quais sejam
estes. Justifica-se, pois, a participa¢ido do Ministério Pablico, ndo sé6 pelo
tratamento legal dado aos adquirentes de lotes, considerados hipossu-
ficientes em relagdo a outra parte, como também pelo forte contetido
social da lei, de ordem publica e de carater cogente. Pode-se mesmo
ver nessa atribuicdo conferida ao Ministério Publico uma espécie de
substituicdo extraprocessual destinada a garantir a efetiva realizagdo de
interesse e direito privados de pessoas que se encontram em condi¢oes
desfavoraveis para exerciti-los ou defendé-los.”

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

ILEGITIMIDADE DE PARTE — MINISTERIO PUBLICO —
INOCORRENCIA — Impugnacio ao registro de loteamento — Lei n.
6.766/79 que nio define o rol de interessados — Hipétese, ademais, de
atuacio na defesa do interesse publico — Recurso nio provido.®!

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL — ACAO CIVIL PU-
BLICA — PATRIMONIO PUBLICO — INTERESSE COLETIVO
— LOTEAMENTO — REGULARIZAGCAO — 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, III E IX — PRECEDENTES STF E STJ
— E dever constitucional do Ministério Pablico a defesa do patriménio
publico e social, dos interesses difusos e coletivos e de outras fungdes
compativeis com a sua natureza (art. 129, III e IX, CF). — O Ministério
Publico ¢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 parcelador na execucio de obras
de infraestrutura ou na formaliza¢io e regulariza¢io dos loteamentos.
— A iterativa jurisprudéncia do Pretério Excelso acompanhada por
incontaveis julgados desta Eg. Corte, vem reconhecendo a legitimidade
do Ministério Publico para a defesa dos interesses difusos, coletivos e
individuais homogéneos. — Recurso conhecido e provido.*

Posto isso, resulta evidenciada a necessidade de intervencio do

Ministério Publico nos pedidos de registro de loteamento e desmembramento
de iméveis e em todas as agbes correlatas, devendo, sempre que necessario,
promover a impugnacao ou o cancelamento do registro imobiliario.
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Bem de se ver que, diante da relevancia da matéria, preocupou-se a
Corregedoria Geral do Ministério Publico em recomendar 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
Imobiliario, promovendo o cancelamento e procedendo as impugnagdes,
desdelogo, sempre que em desacordo com as condi¢oes previstas na legislagao
de regéncia — federal, estadual e municipal.

2 Instrumentos de Atuagio — Rotina de Procedimentos

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

O inquérito civil é procedimento previsto no art. 8°, § 1°, da Lei n.
7.347/85 ¢ visa a apuracio de fatos que possam lesar interesses difusos e
coletivos e a ado¢do de medidas para a preven¢io ou reparacio da lesio.

Qualquer pessoa podera, e o servidor publico devera, provocar a
iniciativa do Ministério Publico. Em geral, as irregularidades no parcelamento
do solo urbano chegam ao conhecimento do Promotor de Justica por
intermédio de o6rgios publicos encarregados da fiscalizacao, que, ao
constatarem irregularidades, fazem a necessaria comunicagao.

Também ¢ freqiiente que a noticia chegue por intermédio de adquirente
de lote, que comparece no atendimento ao publico para pedir orientagao ou
fazer reclamacio. Organiza¢oes nao 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 Puablico,
especialmente no que se refere a inexecu¢ao 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
parcelamento ilegal do imével.

Para instruir o inquérito civil ou o procedimento preparatério, o
Promotor de Justica podera requisitar certiddes, informagoes, exames, pericias.
Essas diligéncias, em geral, envolvem a apuragdo, na Prefeitura e no Estado,
sobre a aprovagio do parcelamento; a apuragao, no Cartério do Registro de
Imoveis, sobre o registro do parcelamento e da titularidade do dominio da
gleba; pericia ou vistoria na area para constatagao do seu efetivo parcelamento
e de eventuais restri¢coes ao parcelamento, e para saber se as obras efetuadas;
oitiva de adquirentes de lotes, que deverdo exibir os documentos relativos
a aquisi¢do, tais como: compromisso de compra e venda, ou, na falta deste,
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proposta de compra, notas promissorias; oitiva de outras testemunhas; e
oitiva do parcelador. Realizadas todas essas diligéncias, o Promotor de Justica
terd elementos para apurar a legalidade do parcelamento e tomar uma das
seguintes medidas:

a) arquivamento - medida que sera tomada se nao houver fundamento
para a propositura de agdo civil. A promog¢io de arquivamento devera ser
homologada pelo Conselho Superior do Ministério Puablico;

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 execugio; e

¢) ajuizamento de ag¢do civil publica.

A agio civil publica visa a responsabilizacio pelos danos causados ao
meio ambiente, a0 consumidor, a bens e direitos de valor artistico, estético,
histérico, turistico e paisagistico, a qualquer outro interesse difuso ou coletivo
e por infracdo da ordem econémica. Além do Ministério Pablico, também
estao legitimados a ajuiza-la a Unido, Estados e Municipios, autarquias,
empresas publicas, fundag¢des, sociedades de economia mista e associagoes.
Embora haja tantos co-legitimados para o ajuizamento da ac¢ao civil publica,
estatisticas revelam que cerca de 95% delas sdo ajuizadas pelo Ministério
Publico.

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

Os parceladores devem buscar adequada orientagdo 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 adog¢ao
de medidas tendentes a paralisa-lo ainda em estagio inicial, de tal modo que
seja possivel evitar o dano ou providenciar o retorno a situagio anterior € a
integral reparagdo do dano ocorrido. Pressuposto 6bvio dessa atuacdo é que
o fato chegue ao conhecimento do Promotor de Justica antes do inicio do
parcelamento ou assim que ele comece.
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3 Orgios publicos que podem ser acionados pelo Ministério
Publico

Ao tomar conhecimento de que esta havendo publicidade ou inicio
de obras de um parcelamento ilegal ou, ainda, de que esta ocorrendo uma
invasao, o representante do Ministério Publico devera instaurar inquérito civil
ou procedimento preparatorio, acionando os seguintes 6rgaos publicos, que
deverdo tomar medidas, na sua esfera de atuacio, para coibi-lo:

a) Prefeitura Municipal - devera fiscalizar o parcelamento e, constatando
sua ilegalidade, aplicar as san¢des 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, demoli¢io. Cabe aqui
frisar que o Municipio também possui legitimidade para o ajuizamento de
acao civil puablica.

b) Orgio ambiental - devera ser acionado sempre que demonstrado que
o empreendimento nao possui licenciamento ambiental ou estiver ocorrendo
supressao de vegetacao na gleba parcelada, ou, ainda, qualquer outra espécie
de agressio ao meio ambiente. Cabera ao agente do 6rgao 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 de Vistoria, apontando, detalhadamente, a ocorréncia de supressao
de vegetacdo, os danos ambientais impostos pelo loteamento, os impactos
ambientais concretamente produzidos e demais danos ja consolidados na area
objeto da autuagio.

c) Policia Ambiental - devera ser acionada sempre que estiver
ocorrendo a pratica de infracdo penal ambiental. A ela cabera proceder
a autuagao 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 estao
ocorrendo vendas ou atos de parcelamento material do imével em desacordo
com a lei, tais como: a abertura de ruas e demarcagido de quadras e lotes.
Se tiver ocorrido modificagao fisica da gleba, devera ser providenciada a
pericia. Ainda que nao se logre éxito na prisao em flagrante dos responsaveis
pelo parcelamento, devera ser instaurado inquérito policial para a completa
apuracio dos fatos.

e) Registro de Imoéveis - uma vez comunicado pelo Ministério Pablico
sobre a existéncia de parcelamento ilegal do solo em determinado imével, o
Oficial do Registro de Iméveis devera consignar tal informacao nas certidoes
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a ele relativas. Tal providéncia da publicidade a investigacao do parguet 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 prevencao do parcelamento ilegal do solo:

a) notificagdo 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 a Registro Imobiliario para que os adquirentes possam
suspender os pagamentos ao loteador e ali depositarem as prestagSes. 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 publicidade a medida, contatando associacbes de moradores,
lideres comunitarios ou mediante solicitacdo a jornais e emissoras de radio,
para que os adquirentes cessem os pagamentos ao parcelador.

A pratica demonstra que, quando o parcelador para de receber
os pagamentos, costuma empreender grande esforco para regularizar o
parcelamento e levantar os valores depositados, o que acaba gerando rapida
solugdo para os problemas.

b) termos de ajustamento de conduta - o Ministério Pablico podera
celebrar termo de ajustamento de conduta com o parcelador. Esse termo
podera abranger integralmente o objeto da investigacdo, hipdtese em que
podera ser imposta ao parcelador obrigacio de nao fazer, consistente em
nao parcelar a area sem a aprovagdo dos 6rgios publicos competentes e
nao promover vendas sem o registro do parcelamento. Caso o parcelador
demonstre intencdo de regularizar o parcelamento, podera ser firmado
compromisso preliminar de ajustamento de conduta para que nio sejam
executadas obras, nem realizadas vendas enquanto nio for obtida aprovagao
e promovido o registro do parcelamento.

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

¢) adogdo de medidas pelo proprietario da area - quando o ilegal
parcelamento de gleba ¢ promovido por meio de invasio, tem se mostrado
eficiente medida a notificacdo do seu proprietario para tomar as providéncias
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necessarias ao adequado uso de seu imoével, o que, em geral, envolve o
ajuizamento de ac¢do de reintegragiao de posse. Isso porque o proprietario é
responsavel pela utiliza¢do dada a seu imovel, inclusive por terceiros. Sempre
que se tratar de invasdo recente, essa medida mostra-se eficaz para se evitar
a desordenada ocupacio do solo, pois é possivel a concessao de liminar, cujo
cumprimento implica o retorno da area ao estado anterior.

Contudo, caso nao se logre solucionar a questdo ainda na fase do
inquérito civil, sera necessario o ajuizamento de a¢ao civil publica, onde 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 Publico em seu estagio inicial. Ao contrario,
muitas vezes, a situagao ja esta consolidada, seja pela demora na comunicagio
do fato, seja pela rapidez com que se da a ocupagio. Infelizmente, nesse caso,
nao sera possivel evitar a ocorréncia de danos, restando ao Promotor de
Justiga buscar sua reparagio.

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

Faz-se ainda necessirio mencionar que muitos inquéritos civis sao
instaurados para apuragdo de inexecu¢do de obras de infraestrutura. Nesses
casos, o Promotor de Justi¢a podera proceder a notificagdo prevista no art. 38
da Lei n. 6.766/79, conforme mencionado alhures, havendo grande chance
de a adog¢do dessa providéncia ja ser suficiente para regularizar a situagao.
Outra solucio possivel sera 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. Caso nenhuma dessas medidas surta efeito, a solugao
sera o ajuizamento de agdo civil publica.

5 A Acao Civil Pablica

Apurada a ocorréncia de lesao, ou ameaga de lesdao, a ordem urbanistica,
a0 meio ambiente, a0 consumidor ou a outro interesse difuso ou coletivo, e,
nao havendo solugiao ou compromisso de ajustamento de conduta, durante o
inquérito civil, o Promotor de Justi¢a devera ajuizar a agao civil publica.
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5.1 Liminares

Se necessario, podera ser ajuizada a¢do cautelar ou o juiz podera
conceder liminar na propria agao principal. Em geral, os Promotores de Justica
ajuizam a acdo civil publica com pedido de liminar. A a¢io cautelar acaba
sendo utilizada somente em casos de urgéncia, quando ainda ha necessidade
de maiores esclarecimentos para o correto ajuizamento da acao principal.

Sdo exemplos de pedidos liminares no bojo da agao civil pablica:

a) proibicao da pratica de atos de parcelamento material no imével,
tais como: supressao de vegetacdao, movimentac¢ao de terras, abertura de ruas,
demarcacido de quadras e lotes;

b) consumado o dano, exigir a recomposicio da vegetagdo mediante
apresentacao de projeto de recuperagdo de area degradada, elaborado por
responsavel técnico, com ART, com comprovacio do protocolo no 6rgiao
ambiental. Tal projeto devera prever a revegetacio de toda area degradada
com quantidade e espécie de mudas de arvores nativas, em nimero suficiente
para a recomposi¢ao; tratos culturais; espacamento; procedéncia das mudas;
e indicacao do local onde serdo plantadas;

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

d) proibicao de publicidade, vendas e recebimento de prestacoes;

e) colocacido de placas ou faixas na 4area, informando que, por decisio
judicial, o parcelamento nao pode ser executado e nao podem ser vendidos lotes;

f) exibicdo de compromissos de compra e venda e apresentagao de rol
de adquirentes;

2) bloqueio de matricula imobiliaria;

h) indisponibilidade ou bloqueio de bens, para garantia do cumprimento
da obrigacio de fazer e da indenizacdo pleiteadas; e

i) execugdo de obras de infraestrutura.

5.2 Pedidos

A acio civil pablica podera ter como objeto a condenagao em dinheiro
ou o cumprimento de obrigaciao de fazer ou ndo fazer. A maioria das agbes
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contém pedidos de condenacdo a obrigacoes de fazer e nao fazer.

O pedido mais comum sera o de regularizacio do parcelamento,
com a obtengdo das aprovagoes necessarias, registro perante o Cartério do
Registro de Imoveis e execugao das obras de infraestrutura. Paralelamente,
¢ feito o pedido de condenagio a obrigacao de nao fazer, consistente em
nao parcelar ou niao vender sem ter as aprovagoes e o registro. Para o caso
de descumprimento da obrigagio imposta, é pedida a cominagao de multa
diaria.

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

Na hipétese de o parcelamento fisico da gleba nio ter sido iniciado e
sobre ela incidir vedacdo que a torne insuscetivel de ser parcelada, ¢ possivel
o pedido de condenacio a obrigacdo de ndo fazer, isto é, de ndo promover o
parcelamento.

6 Conclusdes

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 analise e aprovacido do loteamento e do desmembramento, a lei
reguladora impde que sejam cumpridos requisitos que estao expressos, como
condicio para o desenvolvimento valido e regular de todo o empreendimento,
compreendendo as seguintes e principais fases: - pedido de diretrizes (arts. 6°
e 7°); - apresentacdo do projeto (arts. 9° a 11); - aprovacdo pela Prefeitura
Municipal (arts. 12 a 17); - pré-registro (art. 18); - execu¢do (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 previsio do art. 1°, e incisos, da Lei n. 7.347/85.

4) A atuagdo do Ministério Publico, no parcelamento do solo urbano,
na area civel, se da por intermédio do procedimento preparatério, do
inquérito civil e da a¢ao civil publica, ao passo que, na esfera penal, ela ocorre
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no inquérito policial e na acao penal.

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

6) Quando for ajuizada acio civil publica versando sobre parcelamento
do solo urbano, o Ministério Publico devera pleitear as liminares necessarias a
se evitar a ocorréncia ou continuidade dos danos e a garantir futura execugao,
além de formular pedido de condenagiao em dinheiro ou, de preferéncia, de
condenacio a obrigacao de fazer ou nao fazer.

2. CONSULTA N. 8/07 - COMARCA DE FORQUILHINHA

PARCELAMENTO DO SOLO. INC. V DO
ART. 18 DA LEI N. 6.766/79. EX]*;CU(;AO DE
OBRAS. CRONOGRAMA. CAUCAO.

Pergunta:

“O artigo 18, V, da Lein. 6766/79 exige, para aprova¢io do loteamento,
“copia do ato de aprovagio do loteamento e comprovante do termo de
verificagao pela Prefeitura da execucdo das obras exigidas por legislacio
municipal, que incluirdo, no minimo, a execugdo das vias de circulagao do
loteamento, demarcagido dos lotes, quadras e logradouros e das obras de
escoamento das aguas pluviais ou da aprovac¢io de um cronograma, com a
duragiao maxima 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)?
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Resposta:

No tocante ao prazo para execucao 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 cumpridas més a mes, respeitando-se o prazo legal (de 2 anos para
loteamentos aprovados antes e de 4 anos para aqueles aprovados apods a
vigéncia da Lei n. 9.785/99, a qual alterou a reda¢do do art. 18, inc. V, da Lei
n. 6.766/79), referente 2 execucio das obras.

Caso ndo seja cumprido o cronograma no prazo legal estabelecido,
o Municipio assume solidariamente a responsabilidade pela conclusio das
obras referentes ao loteamento por si aprovado, conforme assentado na
Jurisprudéncia do TJ/SC¥, situacio esta que devera ensejar a consequente
propositura da acio de regresso contra o parcelador inadimplente.

Por sua vez, quanto ao cronograma das obras exigidas, colhe-se da
doutrina®, primeiramente, que o plano de arruamento serd apresentado
isoladamente ou em conjunto com o plano de loteamento (onde isso seja
admitido), submetendo-se a aprovacio 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 6rgio de planejamento, ou por outro da Prefeitura
Municipal, devera conter os projetos de urbaniza¢io 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 cur-
vas de nivel do terreno de metro em metro, vias de circulagio, quadras,
zonas de uso, areas verdes e dreas institucionais;

II — perfis longitudinais e se¢bes transversais de todas as vias de cit-
culagdo, em escala horizontais estabelecidas, e com copias nas formas
que se especificar;

IIT — projeto completo do sistema de escoamento de dguas pluviais,
indicando 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 pa-

83  Apelagdo Civel n. 2005.005358-7, Des. Nicanor da Silveira, Decisdo de 20-4-2006.
84 SILVA, J. A. Direito urbanistico brasileiro. 4* ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros Editores, 2006. p.476. a
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drbes e as normas previstos pelos 6rgaos competentes;

V — projeto completo do sistema de alimentagdo e distribuicio de
dgua potavel e respectiva rede, obedecendo as medidas, os padroes e
as normas estabelecidas pelos érgaos competentes;

VI — projeto de guias, passeios, sarjetas e pavimenta¢iao das vias,
obedecendo as medidas, os padroes e as normas estabelecidos pelos
6rgios competentes;

VII — projeto de arborizagio de areas verdes, além de arborizacio das
vias, definindo as diferentes espécies a serem plantadas, quer nas areas
verdes como nas vias, obedecendo as normas fixadas pela Prefeitura;

VIII — projeto de protegao das areas contra erosio, inclusive mediante
preservacio da cobertura vegetal existente;

IX — memoriais descritivos e justificativos, correspondentes a cada
projeto; e

X — cronograma de execugao 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
parcelamento, 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 conteido do art. 18, inciso V, da Lei n.
6.766/1979, obsetrva-se que no cronograma a que se refere tal inciso devem
estar contemplados, no minimo, os projetos de urbanizagdo primaria de
execugao das vias de circulagio no loteamento, demarcagdo dos lotes, quadras
e logradouros e das obras de escoamento de 4guas 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 execugao 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. 6766/79 *.

b) que tipo de rigor deve ser exigido no “instrumento de garantia para a
execugao das obras” (no caso, houve mera assinatura de um “termo particular

85 MACHADO, P. A. L. Direito ambiental brasileiro. 13. ed. rev., atual. e ampl.. Sdo Paulo: Malheiros Editores,
2005. 1092p.
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de responsabilidade” pelo loteador, mencionando que dois lotes foram
entregues a titulo de caucio e serio liberados apds concluidos os servigos de
infraestrutura)?

Do entendimento doutrinario®, colhe-se que, dada a dificuldade da
efetivacdo de todas as obras no espago de tempo limitado entre o deferimento
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
pedido de aprovagao, faculta a lei a substituicio do termo de verificagio por
um documento oficial, onde se registre a concordancia da municipalidade
com um cronograma detalhando as etapas na realiza¢do das obras, com
duragio maxima de quatro anos, para loteamentos posteriores a Lei n.
9.785/99, e de 2 anos para loteamentos antetiores a 1999. Esse cronograma
sera acompanhado de um instrumento idoneo de garantia para a execugao
das obras, o qual consistira, 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 concluir os trabalhos
diante da inércia do loteador, que se nega a cumprir a obrigagdo no prazo
concedido por notificacao.

) como saber se os lotes entregues sdo cau¢ao 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 fianca, seguro, nota promissoria, cau¢ao 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®, “¢ vedado ao oficial indagar
se a garantia ¢ boa ou nio, 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 nio, fidejussoria etc. Cumpre ao Oficial, entretanto, se a
garantia for real, registra-la na matricula do imoével se este pertencer a sua
circunscri¢ao ou averba-la se ela merecer atos deste tipo” (grifo nosso).

86 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 Codigo Civil — Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2003.
240p.

87 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.

88 MARIN, Plinio. Pratica de Registros Ptblicos. 6. ed. Local: Saraiva, 1988. p. 37.
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Ainda de acordo com a doutrina®, a garantia das obriga¢oes assumidas
no termo de acordo obrigard o interessado a prestar caugdo de bens
moveis e imoéveis que a juizo do Municipio bastem para cobrir o custo dos
servicos a serem utilizados. Essa caucao podera ser substituida por fianca
prestada por estabelecimento de crédito quando da nao execugdo das obras
previstas no termo de acordo, decorrendo do descumprimento a obrigacio
da municipalidade em proceder a competente a¢do de execu¢iao a fim de
adjudicar ao patriménio publico os bens caucionados e para receber, do
estabelecimento de crédito, a quantia afiancada.

Pelo exposto, este Centro de Apoio entende que cabe a Municipalidade
determinar a forma da caugdo a ser exigida como garantia das obras de
infraestrutura do loteamento, exigidas por legislagdio 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 avaliagao dos custos envolvidos na
realizacdo das obras de infraestrutura do loteamento, tomando como caucio
valor satisfatorio apenas para quitar tais despesas conforme assentado na

Jutisprudéncia do TJ/SC”.

3. CONSULTA N. 01/08 - COMARCA DE PALHOCA

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

89 SIILVA, E. J. Parcelamento e desmembramento do solo urbano: doutrina, jurisprudéncia e pratica. Leme:
Editora de Direito, 1999. 443p.

90 Apelagdo Civel no. 2005.007044-2, Des. Luiz Cézar Medeiros, Decisdo de 30-8-2005

ACAOCIVIL PUBLICA - LOTEAMENTO - MINISTERIO PUBLICO - LEGITIMIDADE ATIVA - OBRAS
DE INFRAESTRUTURA - 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 ndo
desnatura a legitimidade de indole constitucional do Ministério Publico para promover agdo civil publica na
defesa do meio ambiente e de outros interesses difusos e coletivos (CF, art. 129, II1, 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 obrigagdes assumidas e que propiciaram a
liberacao do loteamento pelo Poder Publico, se constatado que a execugdo do empreendimento trouxe danos
ao meio ambiente ou a qualquer outro direito difuso ou coletivo legalmente protegido, impor-se-ia a revisdo
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 ¢ uma dessas providéncias e deve se limitar ao quantum necessario para garantir
a realizagdo das obras destinadas a regularizagdo 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

m pena de supressdo de um grau de jurisdi¢ao.
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Pergunta:

Qual a funcdo e as caracteristicas das Areas Verdes Urbanas? Pode
o Municipio proceder a alteragio juridica de um bem publico efetuando a
desafetacio das 4reas verdes?

Resposta

As areas verdes urbanas tornaram-se elementos urbanisticos vitais.
Deixaram de ser apenas ornamentacao urbana para ser necessidade higiénica,
de recreacio e até de defesa e recuperacao do meio ambiente.

O que caracteriza as areas verdes € a existéncia de vegetacdo continua,
amplamente livre de edifica¢Oes, ainda que recortadas de caminhos, vielas,
brinquedos infantis e outros meios de passeio e divertimento leves, quando
tais areas se destinem ao uso publicol.

O regime juridico de areas verdes pode incidir sobre espacos publicos
ou privados. A legislagao urbanistica podera impor aos particulares a obrigacao
de preservar dreas verdes existentes em seus terrenos, ou mesmo impor a
formacao, neles, dessas areas, ainda que permanecam com sua destinagao ao
uso dos préprios proprietarios. i que as areas verdes nio tém fungio apenas
recreativa, mas importam em equilibrio do meio ambiente urbano, finalidade
a que tanto se prestam as publicas como as privadas (p. 247).

Hely Lopes Meirelles2 identifica os espagos livres e as areas verdes nos
loteamentos como limita¢Ses do tracado urbano voltados a salubridade da
cidade (p. 102). Sdo bens predispostos ao interesse coletivo e que desfrutam
de especial protegao para que sua finalidade urbanistica nio seja desvirtuada
por a¢ao do Estado ou de terceiros.

Nas palavras de Arfelli3, as areas verdes sio constituidas de formagao
vegetal natural ou artificial pré-existente ao parcelamento da gleba (parques
florestais), ou até mesmo sua formagao pode ser imposta pelo Poder Publico.
Pode ainda recair sobre espagos publicos ou privados. Ainda que possam
servir ao lazer e a recreacdo, como elementos urbanisticos, as areas verdes
também nio se destinam apenas a ornamentac¢ao urbana, mas desempenham,
nos dias atuais, importante papel sanitario e até de defesa e recuperagio do
meio ambiente, diante da degradacdo de agentes poluidores.

O autor acrescenta que as areas verdes caracterizam-se pela
continuidade e predominancia da cobertura vegetal, o que as distingue de
mera arbotizacio como elemento acessério, como se observa em avenidas,

8
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alamedas, ou canteiros centrais de avenidas, nio obstante esta também se
preste ao equilibrio ambiental, além de servir de ornamentacdo da paisagem
urbana e de sombreamento a via puiblica.

Asareas verdes (recreio), inserindo-se no conceito de areas institucionais,
ou como modalidade de areas destinadas a implantacao de equipamentos
comunitarios, ou ainda como espagos livres de uso publico, devem, por forca de
lei, ser exigidas pela Municipalidade como requisito minimo dos loteamentos
e desmembramentos. Essas areas de uso comum do povo proporcionam
qualidade de vida ndo sé a populacio emergente do loteamento como aos
moradores de bairros vizinhos, mormente a comunidade carente, que pratica
seu lazer nas areas publicas da cidade, nas pragas, nos jardins, nos parques, em
areas verdes e outros equipamentos comunitarios afins.

De acordo com a doutrina de Paulo Afonso Leme Machado, o
Municipio esta obrigado a zelar pelas areas verdes e pracas que instituir. Nao
pode desvirtuar as fungdes fundamentais desses espagos publicos de “uso
comum do povo”.

Dessa forma, o Municipio nao pode alienar, doar, dar em comodato,
emprestar a particulares ou a entes publicos as areas verdes e as pracas. Esses
espacos publicos nao podem sofrer alteragdes que descaracterizem suas
finalidades precipuas, que visam ao lazer e a sadde da populacdo. Assim,
contrariam as finalidades publicas primarias desses espagos a construgao de
estacionamentos de veiculos, as autoriza¢Oes para implantacio de bancas
de jornais, cabinas telefonicas e bares, ou a autorizacio de painéis ou de
“parques de diversoes”, mesmo que em carater temporario4.

Dentre as importantes fun¢des ambientais das areas verdes,
em geral, e das matas urbanas em particular, estas em associagdo com
aquelas indispensaveis a preservagdo, a recuperacio ou a melhoria dos
frageis ecossistemas urbanos, evidenciam-se como: a) recurso biolégico
indispensavel aos equilibrios naturais do solo, do subsolo, dos montes,
morros, das montanhas ou setrras, da flora, da fauna e de milhares de seres
inferiores organizados, em associagdes complexas e harmonicas, agindo
contra erosio, deslizamentos, desertificagdes; b) elemento fundamental a
protecio e preservacao do regime das aguas e dos lencois freaticos, evitando
o assoreamento dos rios e das nascentes, as inundacdes, contaminagdes; c)
elemento de producio considerado relevante a economia local, regional e
nacional; d) elemento essencial a regeneracao do ar e a redugdo dos ruidos,
agindo contra a poluicdo atmosférica e a poluicio sonora; e) elemento
indispensavel a estética, a paisagem (urbana, periférica ou rural) agindo contra
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a poluicao visual; f) elemento de importante papel medicinal, antimicrobiano
e de conservagio climatica; e g) consequentemente, elemento indispensavel a
saude publica, ao trabalho, ao lazer, ao turismo, contribuindo para preservar o
meio ambiente e impedir os desequilibrios proprios da vida contemporanea.

(DAJOZ apud HELITA)S.

As areas verdes sao bens publicos. Estes, quanto a destinagdo, podem
ser de uso comum do povo, de uso especial ou dominical. Nas duas primeiras
situagdes, os bens estdo afetados, ou seja, possuem finalidade especifica.
Di6genes Gasparini6 afirma que a mudanga de um bem de uma das duas
primeiras categorias (uso comum ou especial) para a dos bens dominicais
chama-se desconsagracio ou desafetagdo. Desafetar ¢é retirar do bem
a destinacdo que se lhe atribuira por ato administrativo ou lei. Também ¢é
desafetacdo a mudanga de uma para outra espécie dos bens de uso comum ou
de uso especial, promovida por lei ou ato administrativo.

O autor, ao classificar os bens, explica que as dreas verdes sdao
consideradas bens de uso comum do povo, ou seja, 0 uso e gozo desses bens é
permitido a qualquer ser humano, sem distingao entre nacionais e estrangeiros,
entre pessoas fisicas ou juridicas, ou entre pessoas publicas ou privadas.

Importante frisar que as operagoes de afetacdo e desafetagdo siao de
competéncia tnica e exclusiva da pessoa politica proprietaria do bem, a quem
também se reconhece a competéncia exclusiva para dizer se e quando um bem
que integra seu patrimonio podera ser afetado ou nio. Destarte, mesmo que
um bem destinado a area verde (bem de uso comum do povo) seja invadido,
por exemplo, nio perde, sé por isso, a consagragiao que tem.

Por conta dessa degradacio ambiental e cultural, por cortes e pela
redugdo descontrolada das areas verdes urbanas, as cidades brasileiras ja
sofrem com caréncia de areas verdes, com sérios riscos ao meio ambiente e
a saude publica.

A desafetagdo de areas verdes por forca de aprovacgao de loteamentos é
pratica comumente utilizada pelos entes publicos municipais. Essa pratica vem
sendo utilizada na administragao publica municipal, visando, muitas vezes, a
construcio de moradias populares ou até mesmo doagdes a instituicdes de
natureza privada.

Mas é importante frisar que é competéncia comum da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios promover programas de
construcdo de moradia e¢ a melhoria das condicdes habitacionais e de
saneamento basico. Nitida e irrecusavel a tarefa constitucional de assegurar
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o direito a moradia ou a propriedade, como requisito basico e indispensavel
da propria dignidade da pessoa humana |[...] a titulagdo dos habitantes das
favelas implica, portanto, meta especifica do Estado Democratico de Direito,
abrangido o direito a moradia no conceito de direito fundamental social.7

A Lei n. 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano,
estabelece, em seu artigo 4°, que o empreendedor, ao criar um loteamento,
devera destinar areas visando a implantaciao de sistemas de circulacdo e de
equipamento urbano e comunitario (edificacdes relacionadas a educacao,
cultura, saude, lazer e similares - § 2°), além de espagos livres de uso publico.

Essas areas para fins comunitarios passam a pertencer ao dominio
do Municipio, por forca de expressa disposicao legal (art. 22 da Lei do
Parcelamento), mas a davida que surge ¢ a seguinte: Pode o Municipio
proceder a alteracdo juridica de um bem publico efetuando a desafetagio das
areas verdes?

Fabio Nadal8 registra que existem duas correntes a respeito: oOs
que acenam para a possibilidade da desafetacio arrimam-se sobre uma
perspectiva da autonomia municipal. Para esses, a autonomia administrativa
permite ao Municipio instituir, organizar e prestar os servicos submetidos a
sua responsabilidade. Seguem o escélio de Hely Lopes Meirelles, para quem

a autonomia administrativa confere ao Municipio a faculdade de or-
ganizar e prover seus servigos publicos locais, para a satisfagao das
necessidades coletivas e pleno atendimento dos municipes, no exerci-
cio dos direitos individuais, e no desempenho das atividades de cada
cidaddo. Essa autonomia abrange a prerrogativa de escolha das obras
e servicos a serem realizados pelo Municipio, bem como do modo e
forma de sua execugio, ou de sua prestagao aos usudrios. (7 “Estudos
e Pareceres de Direito Publico).

Logo, a destinacio dos bens publicos integrantes do patrimonio
municipal possuem fim cambiavel, segundo os superiores interesses da comuna.
Com efeito, Alfredo Buzaid, citado pelo Des. Oetterer Guedes, ensina:

O bem publico de uso comum pode sofretr modificacdes em sua qualifi-
cagdo juridica, e tornat-se alienavel, sempre que a Municipalidade, para
atender a fins urbanisticos, lhe retire a condicao de bem de uso comum,
pot lei especial devidamente sancionada pelo Chefe do Executivo. (T]/
SP — ADIn n. 39.949-0/0-00 — Sio Paulo — voto n. 17.309).

Na verdade, essa corrente (favoravel a desafetacido) alicerca-se na
tuncao social da propriedade, constitucionalmente prevista no artigo 182,
cinge-se, pois, em buscar equidade urbana, o acesso de toda a populagao as
condi¢oes basicas de moradia.
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Por outro lado, os que defendem a tese de que a alteragdo nao é possivel
afirmam que, tratando-se de bem de uso comum do povo destinado a sistema
de lazer, aquele nao pode ser transmudado em um bem dominial.

E mais, apontam para o disposto no artigo 180, inciso VII, da
Constituicdo de Sio Paulo que obriga, no estabelecimento de diretrizes e
normas relativas ao desenvolvimento urbano, que o Estado e os Municipios
assegurem que as areas definidas em projetos de loteamento como areas
verdes ou institucionais nao tenham, em qualquer hipotese, sua destinacio,
seu fim e seus objetivos originariamente estabelecidos alterados.

No mesmo sentido Toshio Mukai9 também entende que nao pode a lei
efetivar a desafetacdo, sob pena de cometer lesio ao patrimonio publico (da
comunidade). Juridicamente, tal lei sera imprestavel, tendo em vista que nio criara
direito, ja que “o direito nio € puro fato, nem pura norma, mas ¢ o fato social
na forma que lhe da uma norma racionalmente promulgada por uma autoridade
competente, segundo uma ordem de valores” (Miguel Reale, Fundamentos do
Direito, Sao Paulo, 1940, p. 301-302). Para o autor, em termos genéricos, se
a simples desafetagdo legal fosse suficiente para a alienacdo dos bens de uso
comum do povo, seria possivel, em tese, a transformagao em bens dominicais
de todas as ruas, pracas, vielas, areas verdes, entre outras, de um Municipio e,
portanto, do seu territorio publico todo, com a consequente alienagao (possivel)
desse, o que, evidentemente, seria contra toda a légica juridica.

Acrescenta, ainda, que os bens de uso comum do povo niao podem ser
alienados, enquanto cumprirem sua destinacao originaria, tendo em vista que
tais bens possuem uma inalienabilidade intrinseca, e nao juridica, que somente
as circunstancias de fato serdo capazes de superar (desuso, abandono etc).
Enquanto servem ao “uso comum do povo” e cumprem, portanto, de fato,
sua destina¢ao, nao podem ser desafetados legalmente.

Nessa mesma linha Mauricio Fernandes10, em seu artigo intitulado ‘a
desafetacdo de areas verdes advindas de aprovacdo de loteamentos perante
a tutela ambiental’, em que assevera que a busca pela qualidade de vida no
meio ambiente, nio deve esbarrar no desenvolvimento insustentavel dos
centros urbanos. A desafetacio de bens de uso comum do povo, em que
pese, administrativamente, possa vir a ser valida, ¢ incompativel com a
tutela ambiental, tampouco com a urbanistica. Isso porque nao se mostra
razoavel dar destinacao diversa para area doada, por exigéncia legal, a um fim
especifico, mormente quando essa area foi doada para servir de area verde e,
consequentemente, preservar a qualidade de vida local. Assim, é descabido
alterar-se sua destinacdo, porquanto o objeto da doagdo possui, repete-se,

8
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finalidade especifica predeterminada.

Os efeitos da falta de areas verdes em centros urbanos ainda nio sao
totalmente conhecidos, mas pode-se afirmar que ha consideraveis variagoes
climaticas. Em locais onde faltam areas verdes, a temperatura chega a ser 4°C
mais alta, quando comparada com a temperatura dentro dos parques na mesma
regido. A variacdo climatica pela interferéncia do homem, principalmente nos
centros urbanos consiste em um fenémeno chamado de “ilha de calor”. Afirma-
se também que o ritmo das chuvas ¢ alterado com a polui¢ao atmosférica, além
de se constatar a ocorréncia do denominado “efeito estufa”.

Em resumo, sabendo-se que as areas verdes urbanas constituem-se
em elementos fundamentais, portanto indispensaveis ao espago urbano, de
reconhecido valor ambiental, social e cultural, como estético e paisagistico,
sua preservacao ¢ primordial, haja vista ser interesse da sadde, da seguranca,
do trabalho, do sossego, do lazer, enfim, do bem-estar da populagio.

JURISPRUDENCIAS:

Agio direta de inconstitucionalidade — Lei municipal — desafetagio de
area do dominio publico, com sua transferéncia para categoria
de bem dominial — inadmissibilidade — area que tinha destinacao
especifica, qual a de 4rea de lazer, assim reservada por imposigao legal,
pelo loteador ao municipio — afronta ao comando emergente do artigo
180, inciso VII, da constitui¢ao do Estado de Sdo Paulo. A¢éo proceden-
te. (TJ/SP — ADIn n. 52.006-0/3 — Des. Relator Mohamed Amaro)

As 4reas verdes, ndo obrigatoriamente matas, podem destinar a pre-
servacio de vegetagao ja existente ou reservadas ao lazer da populagio,
com a implantagao de gramados, bosques ou jardins. Desde que assim
instituidas por lei, passam a ser, inequivocamente, areas institucionais,
complemento do equipamento urbano (ADIn n. 16.500, voto do Des.
Alves Braga, j. 24.11.93, JT] — LEX 154/226-275).

INCONSTITUCIONALIDADE - Lei Municipal - Propriedade desti-
nada ao sistema de lazer transformada em drea explorada pelo comércio,
clubes de servigo e industrias nio poluentes, mediante concessao gratuita
- Transferéncia do imodvel a categoria dos bens aliendveis - Violacao
do artigo 180, inciso VII, da Constitui¢do Estadual - Norma constitu-
cional estadual decorrente do Poder Constitucional Derivado - Area
institucional - Suspensio da execugdo da lei - Agdo procedente para
declarar a inconstitucionalidade da lei - Votos Vencedores e Vencido.
BENS PUBLICOS - Area destinada ao sistema de lazer - Concessdo
pata exploracio do comércio, clubes de servico e industrias - Possi-
bilidade de conversio em doacio - Area originariamente destinada 2
implanta¢iio de um conjunto habitacional - Loteamento pertencente ao
municipio desde a data de seu registro - Uso comum do povo- Lei n.
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6.766/79 - Configuracio da 4rea como equipamento comunitario - Area
institucional - A¢do procedente para declarar a inconstitucionalidade
da lei - Votos vencedores e vencido. A¢ao Direta de Inconstitucionali-
dade n. 16.500-0 - Sdo Paulo Requerente: Procurador-Geral de Justica
- Requeridos: Prefeito Municipal de Quata e outro. Rel. Des. Renan
Lotufo - JTJ, Lex, 154/266)

ACAO CIVIL PUBLICA - Desafetagio de bem de uso comum do
povo - Transformacao em bem dominical - Forma irregular - Desvio
de finalidade - Dano ambiental - Nulidade da doac¢io, bem como de
sua posterior alienacio - Admissibilidade - Area destinada a implan-
tacdo de jardins e pragas - Alteragdo da destinagdo - Importancia das
areas verdes na preservag¢do da qualidade de vida urbana - Artigo 180,
VII, da vigente Constituicio Estadual - Limitagdo normativa - Agao
procedente - Recurso provido. Destinada uma area para determinada
finalidade, defeso ¢ ao Municipio a alteragdo desta, ainda que tal se
revista dos mais altos propésitos.” (TJSP AC n. 215.797-1, de Matrilia,
Rel. Des. ROQUE MESQUITA).
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4. CONSULTA N. 02/09 - COMARCA DE POMERODE

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

Pergunta:

E admissivel o aproveitamento de uma servidio de passagem para
caracterizagdo e aprovacao de projeto de desmembramento?

Resposta:

Inicialmente, para melhor deslinde da questio, ¢ importante que sejam
revistos alguns institutos afetos ao tema.

Conforme leciona José Afonso da Silva, “Parcelamento urbanistico do solo é
o processo de urbanificacao de uma gleba, mediante sua divisao ou redivisao
em parcelas destinadas ao exercicio das fung¢bes elementares urbanisticas”
(p- 329). O patcelamento de solo utbano, segundo a Lei n. 6.766/79, podera
ocorrer mediante loteamento ou desmembramento; ja o desdobro constitui
a divisao de um lote sem o objetivo de urbanizacdo, nao se sujeitando aos
efeitos da referida Lei, considerando que nao detém potencialidade de influir
nos padroes urbanisticos de uma cidade.

O loteamento, por sua vez, ¢ a subdivisao de gleba em lotes destinados
a edificagdo, exigindo prolongamento, modificacio ou ampliacio das vias
existentes ou a abertura de novas vias e de novos logradouros publicos.

Ja o desmembramento, segundo redacao do § 2° do art. 2° da Lei n.
6.766/79, ¢ “a subdivisio de gleba em lotes destinados 2 edificacio, com
aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao implique a abertura
de novas vias e logradouros publicos, nem prolongamento, modificacio ou
ampliacao dos ja existentes.” (Retirei o italico)

Finalmente, o desdobro ¢ a divisdo de um lote em dois; é “repartir” o
lote a0 meio, sem a abertura de novas vias. “Basta, portanto, a abertura de

uma rua para que se trate de loteamento” (MACHADO, p. 385).
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José Afonso da Silva elucida a questio com propriedade:

“Nao se consideram /loteamento nem a divisao de um lote maior em
dois menores nem mesmo a divisio de uma quadra em lotes com
aproveitamento das vias publicas existentes. No primeiro caso temos
simples desdobro de lotes; no segundo, desmentbramento. ‘O loteamento e o
desmembramento — anota Hely Lopes Meirelles — constituem moda-
lidades de parcelamento do solo, mas apresentam caracteristicas diversas:
o loteamento ¢ meio de urbanizacio e sé se efetiva por procedimento
voluntario e formal do proprietario da gleba, que planeja a sua divisao
e a submete a aprovagio da Prefeitura, para a subsequente inscri¢do no
Registro Imobiliatio, transferéncia gratuita das areas das vias publicas e
espagos livres a0 Municipio e a alienacdo dos lotes aos interessados; o
desmembramento é apenas reparti¢io da gleba, sem atos de urbanizagao,
e tanto pode ocorrer pela vontade do proprietario (venda, doagio, etc.)
como por imposi¢ao judicial (arrematacio, partilha, etc.), em ambos

os casos sem qualquer transferéncia de area ao dominio publico™ (p.
332). [grifamos]

A principal distingdo constante na Lei Federal do parcelamento do
solo entre loteamento e desmembramento esta na dispensa, por ocasido
da elaboragdo do projeto, de abertura ou alteragdes nas vias de circulagiao
e logradouros publicos, pressupondo-se como ja existentes no caso de
desmembramentos.

Muito embora os projetos de parcelamento do solo, para fins de
loteamento ou desmembramento, submetam-se as normas urbanisticas
estabelecidas na legislagdio municipal, a Lei n. Federal 6.766/79 fixou os
requisitos minimos de infraestrutura bésica, dentre os quais destacam-se as vias
de circulagdo existentes ou a serem projetadas, que deverdo integrar um plano
de arruamento em conformidade com as diretrizes urbanisticas municipais.

A constituicao de sistema viario, parte integrante do plano de arruamento,
havera de comportar caracteristicas compativeis com o desenvolvimento
ordenado da cidade, tornando-se indispensavel, para tanto, a instalacao dos
equipamentos de infraestrutura préprios ao trafego de pessoas, viaturas e
animais, como também aqueles necessarios a presta¢ao de servicos essenciais
de agua, esgoto, drenagem e eletricidade, elementos estes indispensaveis ao
patcelamento do solo (att. 2°, §§ 2° e 5°, da Lei n. 6.7656/79).

Segundo Didgenes Gasparini”

As vias de circulagio do loteamento deverdo, por for¢a dessa norma,
integrar o sistema viario oficial existente ou o projetado. Articulam-se as
vias do loteamento com rede vidria oficial jd implantada e a implantar. Essa

91 GASPARINI, Didgenes, O Municipio e o Parcelamento do Solo. 2* ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1988, p.40.
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articulacao ha de ser conseguida naturalmente, mantendo-se no loteamento
as caracteristicas das vias e do sistema viario existente ou projetado.

Desse modo, cabe observar que o instituto da servidio de passagem ou
serviddo de transito ndo se equipara ao que se possa compreender como sistema
viatio e logtadouro publico. Conforme o ensinamento de Placido e Silva™:

Servidao é a que autoriza a passagem do proprietario vizinho por atra-

vessadouros, passagens, caminhos ou estradas particulares existentes
em propriedade particular, seja a pé, em viaturas, ou em animais.

Diferencia-se a serviddo do arruamento uma vez que prescinde, em
tese, dos equipamentos e infraestrutura urbanistica que integram o plano de
arruamento.

Haja vista que o projeto de desmembramento, além do aproveitamento
de sistema viario pré-existente sem a necessidade de abertura de novas vias,
exige também a adequagio da via existente a regularizagao do empreendimento,
conclui-se que a mera servidao de passagem, além de se configurar instituto
inadequado ao parcelamento do solo, por sua vez nao atende aos requisitos
necessarios ao processo de desmembramento, obrigando a adog¢io da
hipétese de loteamento, exigindo-se os requisitos a ele correlacionados, para
a regularizagido do empreendimento.

Por outro lado, a realidade urbanistica de nosso pais revela, infelizmente,
a existéncia de inumeros assentamentos urbanos irregulares ou clandestinos,
habitados, de regra, por popula¢oes de baixa renda cuja infraestrutura
apresenta-se muito aquém das exigéncias legais previstas na legislagio do
parcelamento do solo (Lei n. 6.766/79) e das legislagbes e regulamentos
municipais.

Justamente nestes assentamentos a existéncia de servidoes de
passagem precarias substituem, em muitos casos, a existéncia de arruamentos
e equipamentos proprios previstos em lei.

Voltado ao enfrentamento deste problema, no sentido de assegurar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem estar
de seus habitantes, conforme dispée o art. 182 da CRFB/88, o Estatuto
das Cidades inseriu no ordenamento juridico varios institutos no sentido de
facilitar o acesso ao direito social e fundamental de propriedade e cidadania,
principalmente em se tratando de urbanizagdes consolidadas envolvendo
popula¢oes de baixa renda.

Destacam-se, dentre outros institutos, as operagoes urbanas

8
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consorciadas, regularizagdo fundiaria e o usucapido especial coletivo, cujos
indices e exigéncias urbanisticas poderdo variar, conforme a situagio em
concreto enfrentada.

Ao que tudo indica, foi justamente nesse sentido que o Conselho da
Magistratura de Santa Catatina editou a Resolu¢io n. 11/2008, instituindo
o Projeto Lar Legal, tendo por objeto facilitar a regularizaciao fundiaria de
favelas e afetas a populagGes de baixa renda, e o registro de iméveis urbanos
e urbanizados loteados, desmembrados, fracionados ou nio, uma vez
preenchidos os requisitos minimos para tanto.

Referida resolugio, baseada no principio da razoabilidade e perspectiva
da inclusdo social, pretende facilitar o registro de iméveis urbanos ou
urbanizados de baixa renda, loteados, desmembrados, fracionados ou nao,
especialmente nas hipoteses de situagdes consolidadas, parcelamento do solo,
registro de contrato e estado de comunhao, ficando excluidas as areas de risco
ambiental, de preservagio natural ou definidas em lei.”

Mais recentemente, temos a Lei n. 11.977/09, que dispde sobtre o
Programa Federal Minha Casa, Minha Vida. Tal programa busca o incremento
de Programas e Politicas Urbanas de Habitacio ja existentes nos niveis
tederal, estadual e municipal, dedicando, entre outros institutos, um capitulo
inteiro para a regularizagdo fundiaria de assentamentos urbanos (Capitulo III,
arts, 46 a 71), dando especial atencdo as populagoes de baixa renda, como é
possivel extrair do art. 47, V, VI e VII, e 48, I. Os instrumentos e mecanismos
previstos nestes dispositivos, focando seus objetivos em uma maior inclusao
social, pretende simplificar a regularizagao fundiaria dos aglomerados urbanos
populares (favelas), sempre que possivel e com o menor prejuizo ambiental.
Em outras palavras, segundo seu préprio texto, objetiva “garantir o direito
social 2 moradia, o pleno desenvolvimento das fung¢bes sociais da propriedade
urbana e o direito a0 meio ambiente ecologicamente equilibrado”.

Destarte, aconselha-se o Promotor de Justica, na hipotese de
assentamentos populares consolidados, a examinar, no caso concreto, com
razoabilidade, a natureza do projeto de regularizacao fundiaria atentando para
a situagdo fatica consolidada quanto as exigéncias razoaveis a regularizagiao
fundiaria do empreendimento, na tentativa de conciliar-se as diretrizes sociais
e constitucionais do direito de habitagdo em melhor sintonia possivel com o
objetivo de ordenar-se o desenvolvimento urbano tomando-se como diretiva
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e bem estar de seus
habitantes.

93  Conforme art. 2° da Resolugéo 11/2008
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5. CONSULTA N. 03/09 - COMARCA CANOINHAS

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

Perguntas:

1) Nos procedimentos de desmembramentos de areas urbanas é
necessaria a delimitacdo de area verde no imoével desmembrando? Qual a
previsao legal para essa exigéncia?

2) Caso seja necessario qual o percentual que devera ser destinado?
Qual o amparo legal?

3) A area verde delimitada no desmembramento devera ser objeto de
doacio ao municipio? Qual o amparo legal?

4) Comonaohéanecessidadedelicengaambientalnosdesmembramentos,
de que forma serdo identificadas as coberturas arboreas existentes sobre a
area desmembranda?

5) A Lei da Mata Atlantica restringe o corte e supressio de vegetacio
para fins de loteamento ou qualquer edificacao, observada a cobertura vegetal
existente sobre a area. Porém, sua aplicagdo se restringe ao Bioma Mata
Atlantica. O conceito de Bioma Mata Atlantica vem estabelecido no artigo
2.° da Lei n.11.428/2006, o qual menciona quais vegetacdes e florestas o
integram. Ja o conceito de ‘Floresta’ é “um ecossistema dotado de elevada
complexidade, em cujo cenario vicejam numerosos vegetais, todos eles
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imbricados em cadeias interdependentes” (CARVALHO, E. M. - Tutela Penal
do Patrimonio Florestal Brasileiro, Sio Paulo: RT, 1999). Assim, se a vegetagdao
a ser suprimida estiver em area urbana e for somente ‘oriunda do Bioma Mata
Atlantica’, mas ndo estiver por ocasido da supressao ou corte ‘integrando’
qualquer de suas Florestas formadoras (artigo 2° da Lei n. 11.428/2000), o
corte sera permitido (licito)? A protecio da norma, ao que se percebe, nao
recai sobre cada arvore em si, mas sobre determinadas florestas (assim, por
exemplo, niao é toda Araucaria que é proibida de corte, mas somente aquela
que porventura existente em solo que esteja integrando Floresta Ombrofila
Mista). Esta correta esta interpretagao?

Resposta as perguntas 1 e 2

Conforme leciona José Afonso da Silva, “Parcelamento nrbanistico do solo é
o processo de urbanificacio de uma gleba, mediante sua divisdo ou redivisao
em parcelas destinadas ao exercicio das fungoes elementares urbanisticas”
(pg: 329). O parcelamento de solo urbano, segundo a Lei n. 6.766/79, podera
ocorrer mediante loteamento ou desmembramento; ja o desdobro constitui
a divisao de um lote sem o objetivo de urbanizacdo, nio se sujeitando aos
efeitos da referida Lei n., considerando que niao detém potencialidade de
influir nos padrées urbanisticos de uma cidade.

Diferentemente do loteamento, conceituado como a subdivisao de gleba
em lotes destinados a edificagdo, exigindo prolongamento, modificagio ou
ampliagdo das vias existentes ou a abertura de novas vias e de novos logradouros
publicos, o desmembramento, segundo redacao do § 2° do art. 2° da Lei n.
0.766/79, constitui-se na “‘a subdivisio de gleba em lotes destinados a edificagio, com
aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que nao implique a abertura de novas vias e
logradonros piiblicos, nem prolongamento, modificacao ou ampliagio dos ja existentes.”

E importante observar que os conceitos e institutos encontram-se
inseridos na Lei Federal do parcelamento do solo, Lei n. 6.766/79, sancionada
em pleno regime militar, cujo conteido, muito embora recepcionado pela
carta constitucional de 1988, necessariamente merece uma releitura em melhor
sintonia com as diretrizes da politica constitucional de desenvolvimento
urbano constante no art. 182 e 183 da CRFB/88 e nas disposi¢bes constantes
nos arts. 1° e 2° da Lei n. 10.257/01 do Estatuto das Cidades, quanto a fixa¢do
de normas e objetivos voltados prioritariamente a preservacio da ordem
publica, da funcio social da propriedade, e do equilibrio s6cio-ambiental no
desenvolvimento das cidades.

B
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Examinando-se os conceitos apresentados com a nova roupagem
constitucional e urbanistica vigente, muito embora a figura juridica do
desmembramento seja admitida como aquela hipétese de subdivisao
de lotes para edificacio sem a necessidade de abertura de novas vias de
circulagdo, logradouros publicos ou alteracGes no sistema viario existente,
nos termos do § 2° do art. 2° da Lei n. 6.766/79, a contrario senso, a Leitura
que se faz a caracterizacido do instituto remete a pré-existéncia, no local do
empreendimento, de todos os equipamentos urbanisticos de interesse publico
necessarios a sua correta urbanizagdo exigidos a aprovacao de um loteamento,
tanto aqueles voltados a fins institucionais, de equipamentos publicos, sistema
viario, plano de arruamento, quanto a existéncia de areas verdes, a serem
aproveitados pelo empreendimento que se pretenda aprovar.

Esta é a correta Leitura que deve ser feita do disposto no art. 11 da Lei
n. 6.766/79:

“art. 11 Aplicam-se ao desmembramento, no que coubet, as disposi¢oes
urbanisticas vigentes para as regides em que se situem ou, na auséncia
destas, as disposi¢des urbanisticas para os loteamentos.”

E também em relagio aos arts. 9% 10° e 11° da Lei n. 6.063/82 (Lei
Estadual do Parcelamento do Solo):
“art. 9° O projeto de desmembramento, observado o disposto no

artigo 8°, serd acompanhado de planta do imével a ser desmembrado,
contendo no minimo:

I- a indicagdo das vias existentes e dos loteamentos préximos;

II- a indicagdo do uso predominante no local e da divisao na area a ser
desmembrada;”

“10°. Cabe ao municipio fixar os requisitos exigiveis para a aprovacao
do desmembramento de lotes decorrentes de loteamento.”

“11°. Aplicam-se ao desmembramento, no que couber, as disposi¢ces
urbanisticas exigidas para o loteamento, especialmente as contidas nos
arts. 2° e 8°, item II desta Lei.”

Par. tnico. O Municipio ou Distrito Federal, quando for o caso, fixard
os requisitos exigiveis para a aprova¢do de desmembramento de lotes
decorrentes de loteamento cuja destinagdo da drea publica tenha sido
inferior a minima prevista no par. 1° do art. 4° desta lei.

Muito embora a Constitui¢ao Federal tenha firmado a competéncia
dos municipios para legislar sobre assuntos de interesse local, conferindo-
lhe a tarefa de disciplinar os projetos de parcelamento do solo, para fins de
loteamento ou desmembramento, submetendo-os as normas urbanisticas
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estabelecidas na legislacio municipal, vale lembrar que a Lei Federal n.
6.766/79 fixou os requisitos minimos de interesse social e infraestrutura
basica para o parcelamento do solo.

Destacam-se ai os equipamentos de escoamento das aguas pluviais,
iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel,
energia elétrica pubica e domiciliar e vias de circulagdo.l Assoma-se a isso,
para os loteamentos, além das hipoteses restritivas e areas nao edificaveis ao
parcelamento2, aquelas destinadas a implantacio de equipamento urbano e
comunitario, bem como os espacos livres de ocupagio prevista pelo plano
diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se situem.3

O Estatuto das Cidades, ao delinear os objetivos da politica urbana
voltada ao pleno desenvolvimento da cidade e da propriedade urbana
enfatiza a necessidade, dentre outras diretrizes, de garantir o direito a cidades
sustentaveis, compreendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e lazer, bem
como o obrigatoério oferecimento de equipamentos urbanos e comunitarios e
controle e ordenacio do uso do solo, de forma a compatibilizar o parcelamento
do solo, edificacdo e uso em relacdo a infraestrutura urbanas

Nesta linha de raciocinio, ao alcance das cidades sustentaveis e
planejadas, compreende-se que tanto as figuras do desmembramento quanto
do loteamento deverdo compor, como partes integrantes, um mesmo plano
urbanistico, voltado ao adequado desenvolvimento e ordenamento das cidades.
Sendo assim, compreende-se que as exigéncias juridicas para a aprovacao dos
projetos diferenciam-se exclusivamente em razao das distingdes faticas que
envolvem respectivos parcelamentos, cujos elementos do empreendimento,
a0 final, deverio assemelhar-se.

Esta interpretacgdo amolda-se ao cunho social que norteia os
principios que regem o desenvolvimento das cidades, introduzido pela carta
constitucional de 1988 fundamentalmente no seu art. 182:

art. 182 CRFB/88. A politica de desenvolvimento urbano, executada
pelo Poder Pablico Municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em
lei, tem como objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢Ses
sociais da cidade e garantia do bem estar de seus habitantes.

Em outras palavras, o modelo de parcelamento do solo que se pretende
seja implementado em ambas as modalidades ¢ o mesmo, seguindo exigéncias
afins, distinguindo-se exclusivamente pela pré-existéncia de equipamentos
urbanisticos na hipotese do desmembramento, inexistentes estas por ocasiao
do projeto de loteamento, como ¢é o caso das vias e logradouros publicos,
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respeitando-se, excepcionalmente, distingdes de tratamentos derivadas do ato
juridico perfeito, da coisa julgada ou eventual direito adquirido decorrentes de
situagdes juridicamente consolidadas.

Raciocinio oposto seria conceder aos postulantes do desmembramento
uma situagao de privilégio em relacio ao loteador, possibilitando um
aproveitamento maior da gleba inobstante a eventual auséncia prévia das
areas institucionais e areas verdes correspondentes a area a ser desmembrada.

Em que pese tenham as Leis federal e estadual do parcelamento do solo,
em seu arts. 11, par. dnico e 10, respectivamente, delegado aos municipios
a tarefa de fixar os requisitos urbanisticos exigiveis para a aprovacdo dos
desmembramentos cuja area publica (aqui entendida como area institucional
e equipamentos publicos, e area verde) tenha sido inferior a minima exigida,
ambos os dispositivos determinam a aplicacio das mesmas disposicdes
urbanisticas exigidas ao loteamento para o parcelamento do solo da area a ser
desmembrada.

Segundo Didgenes Gasparini,5 a fixacao destes requisitos devera ser
feita em lei (evitando-se abusos ou privilégios pela administracio municipal),
bem como a reserva de area publica, para tais fins, devera prioritariamente ser
a mesma exigida para os projetos de loteamentos, ao correto ordenamento
da cidade. Raciocinio inverso possibilitara abusos e privilégios privados em
detrimento do interesse publico prevalente.

A titulo exemplificativo: Um proprietario de uma gleba de 100ha realiza
o loteamento parcial de 40ha do imével, destinando proporcionalmente a area
especifica do projeto, 35% para fins de arruamento e equipamentos publicos,
areas institucionais e area verde. No projeto, o sistema viario atravessa o lote
de lado a lado, fazendo divisa com a gleba remanescente.

Caso dispensada a exigéncia de area publica correspondente a parcela
remanescente e, em vista da pré-existéncia de sistema vidrio, tal circunstancia
possibilitaria o aproveitamento economico integral da area futura a ser
desmembrada em detrimento do interesse coletivo, face a supressao das
areas publicas, situagdo esta que iria a contramdo do art. 182 da CRFB/88,
pautada pela politica do desenvolvimento urbano tendo por objetivo o pleno
desenvolvimento das fungoes sociais da cidade e garantia do bem-estar
social de seus habitantes (direito de usufruir as areas institucionais e de uso
comunitario, e das areas verdes urbanas).

Justamente por isso é que o art. 8° da Lei Estadual n. 6.063/82
resguardou a exigéncia, para todos os projetos de loteamento, de pelo menos
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35% da gleba a ser destinada aos sistemas de circulagdo, implantagio de
equipamento urbano e comunitario e espagos livres e de uso publico.

Conclui-se, pois, que a dispensa da abertura de novas vias e logradouros
publicos mediante o aproveitamento do sistema viario existente estabelecida
no pat. 2° do art. 2° da Lei 6.766/79, para a hipotese de desmembramento,
nao significa a dispensa da exigéncia de tais equipamentos, mas sim pressupoe
a pré-existéncia dos mesmos para a regularizagio do parcelamento do
solo, nos moldes exigidos para o loteamento (ou, na falta, a sua posterior
implementa¢iao), com aproveitamento dos equipamentos vinculados aos
loteamentos proximos previamente aprovados ou implementados pelo Poder
Publico.

Conclui-se, outrossim, que muito embora tenha o municipio autonomia
para a promociao do planejamento e controle do uso, do parcelamento
e da ocupagio do solo urbano,6 devera ater-se as restricbes previstas na
legislacdo estadual e diretriz constante no art. 182 da CRFB/88, atentando, a
regularizagao fatica do desmembramento, a existéncia dos mesmos requisitos
urbanisticos constantes nos loteamentos anteriormente aprovados, bem
como ao percentual de area a ser direcionado a tal titulo, conforme o disposto
no art. 8° da Lei Estadual n. 6.063/82.

Resposta a pergunta 3:

Quanto ao terceiro questionamento, a resposta ¢ afirmativa, conforme
o disposto no art. 22 da lei 6.766/79, identificando-se as areas verdes urbanas
com os espacos livres de que trata o artigo citado, passando as mesmas a
integrar o dominio do municipio a partir da data do registro do loteamento.

Resposta a pergunta 4:

Muito embora compreendamos no sentido de que a aprovaciao dos
projetos de desmembramento e loteamento direcione ao cumprimento das
mesmas exigéncias urbanisticas, a Funda¢ao do Meio Ambiente, de forma
inusitada, dispensa de licenciamento os parcelamentos de solo realizados
sob a forma de desmembramento. Tal circunstiancia enseja o raciocinio no
sentido de que a fiscalizacdo da cobertura arbérea correspondente a area
verde do lote havera de ser verificada através da comprovagao do resguardo
correspondente a 35% de areas publicas devidamente averbada na matricula
da gleba desmembranda, atentando o percentual correspondente a area
verde destinada, ao estabelecido em lei municipal correlata (ou seja, o quanto
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de area verde destinada havera de ser fixada em lei, observando os limites
fixados no art. 1°, e incs., do Decreto 5.835/02 e diretrizes constantes na Lei
n. 11.428/06 (lei do bioma mata atlantica).

Resposta a pergunta 5:

Compreendemos que o raciocinio apresentado, SMJ esta equivocado.
A lei do bioma mata atlantica ndo faz essa distin¢do, ndo trata de prote¢ao de
floresta, e sim da protecdo e regularizagao do corte e supressio da vegetacdao
do Bioma Mata Atlantica (aqui incluida também os remanescentes esparsos
de vegetacio, ainda que situados em areas urbanas).

Merece destaque, inclusive, neste sentido, o disposto no capitulo IV
do referido diploma legal, o qual trata acerca da prote¢io do bioma mata
atlantica nas 4areas urbanas e regides metropolitanas, ficando vedada a
supressao de vegetacdo primaria a qualquer titulo, secundaria em estagio
avanc¢ado na hipétese de empreendimentos situados em perimetros urbanos
aprovados apos a vigéncia da referida Lei, restringindo ainda em 50% e
30% da area remanescente coberta para o corte de vegetagdo secundaria em
estagio avancado e médio, respectivamente, quando situada em perimetro
urbano aprovados até a vigéncia da lei, respeitados o Plano Diretor e demais
normas aplicaveis, ap6s regular aprovagiao do 6rgao Estadual ou Municipal
competente (percebe-se que ndo ha restricdo para supressio de vegetacdo
nativa em estagio inicial)7.

Deste modo, seja a vegetagao parte integrante de floresta ou nao — neste
caso, ainda que se trate de remanescente esparso de vegetacao - havera de ser
identificado o estagio sucessional da vegetagdo nativa bem como a data da
aprovacao do perimetro urbano onde se situa o empreendimento, para avaliagao
da possibilidade e percentual admissivel de supressiao na execuc¢ao do projeto.

1 Conforme att. 2° e §. 5° da Lei n. 6.766/79.

2 Conforme att. 3° e pat. unico da Lei n. 6.766/79.

3 Conforme art. 4° e incs. da Lei n. 6.766/79.

4 Conforme art. 20 e incs. I, IV, V, VI da Lei n. 10.257/01.

5 GASPARINI, Di6genes. O municipio e o parcelamento do solo. 2* ed. - Sdo Paulo:
Saraiva, 1988.

6 conforme art. 30, inc. VIII da CRFB/88
7 conforme art. 30, incs. I e II da Lei n. 11.428/06

&



MPERSC
6. CONSULTA 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
apresentou certidoes positivas de débitos fiscais federais e de protestos de
titulos. Aparentemente a Lei n. 6.766/79 exige a apresentacio de certidao
negativa, caso contrario, inviavel o deferimento do pedido. Todavia, outros
atos normativos dificultam a compreensao da extensao dessa exigéncia. Cita-
se o art. 1°, pardgrafo 2°, do Decreto-Lei n. 58, de 10 de dezembro de 1937,
que dispoe sobre o loteamento e a venda de terrenos para pagamento em
prestagoes, o qual prevé que “as certidoes positivas da existéncia de 6nus
reais, de impostos e de qualquer acdo real ou pessoal, bem como qualquer
protesto de titulo de divida civil ou comercial nao impedem o registro.”

Indaga-se:

A existéncia de certiddo positiva de débitos fiscais em nome do loteador
inviabiliza, sob qualquer hipétese, a autorizagio de um desmembramento,
considerando o disposto no art. 850 do Cédigo de Normas da Corregedoria
Geral de Justica do Estado de Santa Catarina® e art. 1°, § 2° do Decteto n® 58/37?

Resposta:

A exigéncia constante no art. 18 da Lei n. 6.766/79 no tocante
a apresentacao de certiddo negativa de débitos fiscais decorre precipuamente
da necessidade de demonstracio do estado de solvéncia do responsavel
para arcar com as despesas decorrentes dos atos de parcelamento. Tal
demonstracio de solvéncia propugna a prote¢io, aos futuros compradores

94 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 condigdes:
I - ndo implique abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos, prolongamento, modificagédo
ou ampliago de vias existentes ou, de modo geral, transferéncia de areas para o dominio publico;
II— ndo provenha de imovel que, a partir da vigéncia da Lei Federal no 6.766/79, ja tenha sido objeto de outro
parcelamento; e

@ III — ndo importe em fragmentagao superior a dez lotes.
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dos lotes diante de eventual inadimpléncia do parcelador na execucgdo 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 agGes pessoais ou de agbes penais,
exceto as referentes a crime contra o patrimonio e contra a admi-
nistracdo, ndo impedird o registro do loteamento se o requerente
comprovar que esses protestos ou agées nao poderio prejudicar
os adquirentes dos lotes. Se o oficial do registro de iméveis julgar
insuficiente a comprovagao feita, suscitard a divida perante o juiz
competente. (grifo nosso)

Esta mesma preocupacio ja constava no Decreto-Lei n. 58/37, que em
seus considerandos, expunha a preocupagao de resguardo aos compradores,
mas também, de regulamentar a compra e venda de terrenos em prestagoes,
possivelmente, uma novidade a época de sua edi¢do, em 1937.” Trata-
se, portanto, de medida preventiva, que deve ser observada nos atos
administrativos de autorizacdo e registro do parcelamento.

Importante seja observado este mesmo cuidado por ocasiao dos pedidos
de parcelamento de solo tanto na modalidade de desmembramento quanto
loteamento, uma vez que a inexisténcia da infraestrutura basica (ex.: existéncia
exclusiva das vias de circulacio, auséncia de iluminacio publica, rede pluvial
ou de area verde devidamente averbada) por ocasidao de tais parcelamentos de
solo poderiao implicar, tanto numa quanto na outra hipétese, na obrigatoria
comprovagao de solvéncia do parcelador para a execugio de tais obras como
pré-requisito a aprovacio do empreendimento.

Em suma, em que pese a redacdo teoricamente menos restritiva
prevista 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 execugdo das obras que eventualmente lhe couber
executar na area a ser desmembrada (ex.: hipoteca de X lotes do préprio
empreendimento, devidamente avaliados, como garantia das obras necessarias
referidas, também devidamente orc¢adas, ou de outro imével capaz de cobrir

95 Dec. Lein® 58/37 - “Considerando o crescente desenvolvimento da loteagdo de terrenos para venda mediante
o pagamento do prego em prestagdes;
Considerando que as transagdes assim realizadas ndo transferem o dominio ao comprador, uma vez que o art.
1.088 do Cddigo 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 segurancga das transagdes realizadas mediante contrato de compromisso de compra e
venda de lotes, cumpre acautelar o compromissario contra futuras alienagdes ou oneragdes dos lotes compro-
metidos;
Considerando ainda que a loteagéo e venda de terrenos urbanos e rurais se opera frequentemente sem que aos
compradores seja possivel a verificagdo dos titulos de propriedade dos vendedores”
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as despesas necessarias para tanto), ou comprovacao da existéncia, na area
objeto de parcelamento, 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.

7. CONSULTA N. 17/09 - COMARCA DE ICARA

LOTEAMENTO FECHADO - ICARA
RESTRICAO AO ACESSO A PRAIA DA
LAGOA DOS ESTEVES - ILEGALIDADE

Pergunta:

1. Diante da situagdo consolidada (existéncia de loteamento e
administracao de natureza condominial em area de acesso a praia), ¢ admissivel
a regularizacio de loteamento fechado ou é imperativa a abertura das vias de
circulacdo?

2. Se admissivel, qual é a forma de regularizagdo: permissio ou
concessao de uso?

3.Seria possivel a celebragio de TAC com a prefeitura e associagdao
de moradores possibilitando o fechamento das vias com guaritas, desde que
previsto o respeito a liberdade de locomogao - visto que o acesso a praia da
Lagoa dos Esteves da-se pelas vias do loteamento -, e impondo-se a associa¢ao
a obrigacao de manutencao das vias, pragas etc?

Resposta:

O tema loteamento fechado tem gerado ampla divergéncia doutrinaria,
seja pela inexisténcia de lei especifica que o regulamente™, seja pela
similaridade entre loteamento especial (fechado) e condominio horizontal,
criando dificuldade na definicio dos conceitos e na determinacio da natureza
juridica das figuras.

A criacdo desta nova modalidade de parcelamento do solo, apesar de
nao possuir previsio normativa especifica, tornou-se fator relevante nos

96 O loteamento fechado ndo se confunde com o condominio fechado, modalidade prevista na Lei especial

4591/64.
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planos e projetos de desenvolvimento das cidades. Como destaca Elvino Silva
Filho, ndo se pode deixar a margem do mundo juridico situa¢bes sociais e
reais perfeitamente existentes e admissiveis.”

Desta maneira, muito embora o entendimento deste centro de apoio
operacional no sentido da ilegalidade de tais empreendimentos, por violagao
as Diretrizes Gerais do Estatuto das Cidades - lei 10.257/01 art. 2° e incisos,
em especial no tocante as metas voltadas a sustentabilidade, planejamento e
alcance da fungo social das cidades -, em vista da divergéncia doutrinaria,
torna-se necessario delinear as caracteristicas do loteamento fechado para
determinar a natureza juridica do instituto, objetivando construir a base para
definir a diretriz do posicionamento sobre o conflito no caso concreto.

O loteamento fechado ou loteamento especial, apesar de ndo possuir
previsio expressa na Lei do Parcelamento do Solo Urbano, segundo
parte da doutrina, é uma espécie do género previsto na Lei n. 6.766/79,
o que fundamenta a aplicagdo das mesmas disposi¢cdes do diploma legal a
modalidade.”®  Toshio Mukai estabelece que o loteamento fechado é um
loteamento comum, sujeito as regras superiores da Lei n. 6.766/79.”

Sob esta 6ptica, com base no art. 22, o registro do loteamento torna
as vias e pragas, os espagos livres e as areas destinadas a edificios publicos e
outros equipamentos urbanos constantes do projeto e do memorial descritivo,
bens de dominio publico do municipio.'”

Neste sentido, tratando-se de bens de dominio puiblico de uso comum
do povo (art. 99 do CC), é necessirio que haja outorga de concessiao
ou permissao de uso para fins privados a partir de ato administrativo
municipal."”!

Na mesma linha, para Marco Aurélio S. Viana, o loteamento fechado
tem sido o termo escolhido por alguns para indicar o loteamento constituido
na forma da Lei n. 6.766/79, por ela regido, mas que se afasta do loteamento
tradicional porque as vias de circulagio e os logradouros publicos, que passa
ao dominio publico, tém sua utilizagao assegurada apenas aos proprietarios

97 FILHO, Elvino Silva. Condominio horizontal Edificado. Apud JJosé Carlos de Freitas. Revista de Direito
Publico 79/199, 1986. p. 156.

98 BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do Solo urbano. Lumen luris: Rio de Janeiro, 2004. p 22.
99 MUKALI, Toshio. Direito Urbano e Ambiental. 3 ed. Forum: Belo Horizonte, 2006. p.171.
100 Trata-se de bem de propriedade de pessoa juridica de direito ptiblico interno — municipio de I¢ara —, sendo

portanto de legitimidade tdo-somente do municipio em determinar a desafetagédo do bem de uso comum, com
base no principio da autonomia da municipalidade garantido constitucionalmente.

101 “Desafetados os bens de uso comum do povo que integrem o loteamento, o municipio podera entrega-los ao
uso, guarda, conservagdo e aprimoramento de sociedade que congregue os adquirentes de lotes, e impor o
fechamento e a prestagdo, por tal sociedade, de certos servigos publicos.” Didgenes Gasparini no ambito da
Fundagdo Faria Lima (CEPAM) ao responder consulta da prefeitura de Sao Paulo. !
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dos lotes, o que se faz mediante permissio ou concessao de uso.'”'”

Assim sendo, permissio caracteriza-se como ato administrativo
precario unilateral precedido pela oportunidade e conveniéncia, que concede
a possibilidade de utilizacdio de bem publico para fim privado submetido
as condicoes definidas pela administracio municipal, conferindo ao Poder

Publico a revogabilidade do uso a qualquer tempo.'"*

De acordo com Rodrigo Bernardes Braga, a concessio de uso,
contudo, possui natureza contratualista, cujo Poder Publico estabelece
encargos e obrigacoes para a outorga do direito de exploracdo da res publica
por tempo certo ou indeterminado, gerando o direito a indenizacido em caso
de rescisdao do direito de uso. Ainda, é precedida de autorizacao legislativa e
de concorréncia, dispensada esta nos casos previstos em lei.

Outrossim, independentemente do meio de outorga do direito de uso
de bem de dominio publico, constitui-se como pressuposto vinculado ao ato
administrativo competente, a garantia ou nao-violagao do interesse social ou
utilidade publica'” que, ainda, poderd, conforme as disposicoes especificas
postas no caso concreto, estabelecer imposi¢oes de encargos e obrigagoes aos
concessionarios ou permissionarios, limitado aquilo que afete os servigos e
equipamentos publicos.'”

Ademais, relativo a escolha do meio utilizado para outorga, Elvino
Silva Filho, citado por Rodrigo Braga, determina que ambos os institutos
conferem a administracdo publica, instrumentos suficientes para a outorga do
direito real de uso dos bens publicos.'”

Anialise do caso

O caso em estudo ¢ relativo a loteamento fechado que restringe a
utilizacdo de bens de uso comum, violando os principios da utilidade publica

102 In Loteamento Fechado e Loteamento Horizontal. AIDE: Rio de Janeiro, 1991. p. 29.

103 TISP. Corregedoria Geral. Juiz Francisco Eduardo Loureiro. Recurso Adm. 1.536/96. Campos do Jorddo. d.
j. 27.9.96. “E possivel o loteamento fechado, devendo ser aprovado em consonéncia com a Lei 6.766/79, e
os bens de dominio publico somente podem ser destinados ao uso exclusivo dos proprietarios dos lotes de
terreno por permissdo ou concessdao municipais, previstas em Lei municipal propria.”

104 Op. cit. p. 30. “somos pela precariedade e revogabilidade da permissido de uso, mesmo porque a encaramos
como simples ato administrativo, expedido no interesse do particular.”

105 BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do Solo urbano. Lumen Iuris: Rio de Janeiro, 2004. p. 32. “Pri-
meiro questiona-se que a desafetagdo de uma rua, ainda que precedida de autorizacdo legislativa, deve conter
um elemento fundamental: ter perdido de fato, sua utilizagéo publica, seu sentido de via de circulagao, ter se
tornado desabitada. Ndo basta a Lei para desafeta-la. E preciso atender ao interesse publico, como qualquer
ato administrativo, sem o qual havera fundamento para contestar a transmudagao operada pela Lei ordinaria
que promove a desafetagdo.

106 Op. Cit. p. 31.
107 Op Cit. p. 31.
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e do interesse social sob duas perspectivas. Inicialmente, o empreendimento
restringe, por via direta, o uso de bens de dominio puiblico de uso comum do
povo ao impedir o acesso as ruas e logradouros do loteamento que, ainda, por
efeito reflexo, impede o acesso a praia da Lagoa dos Esteves, caracterizada
como bem difuso, cuja utilizacdo ndo pode ser restringida a grupos privados,
visto que se trata de bem afetado a funcio publica.'®

Portanto, a eventual concessao ou permissao para uso privado de bem
de dominio publico, uma vez postulada, nio poderia ser admitida, visto que
a outorga, se concedida, infringiria, direta e indiretamente, os principios do
interesse social e utilidade publica, inerentes a natureza dos bens em analise
(bens de dominio puiblico de uso comum do povo), requisitos essenciais do
ato administrativo de concessao-permissao.

Ademais, trata-se, sob ambos os aspectos (ruas do loteamento e praia
da Lagoa dos Esteves), de violagao ao principio do primado do interesse
publico sobre o privado. Inobstante a possibilidade, em situagoes especificas,
de desafetacdo de bens publicos, inadmissivel esta hipdtese caso o objetivo
ultimo do ato administrativo esteja vinculado ao beneficio de um interesse
individual ou de determinado grupo em detrimento da coletividade.

Nesse sentido, Rodrigo Bernardes Braga ressalta que:

“Primeiro, questiona-se que a desafetacdo de uma rua, ainda que precedi-
da de autorizagio legislativa, deve conter um elemento fundamental: ter
perdido, de fato, sua utilizagdo puiblica, seu sentido de via de circulagio,
ter se tornado desabitada. Ndo basta a lei para desafeta-la. E preciso
atender ao interesse publico, como qualquer ato administrativo, sem o

qual havera fundamento para contestar a transmudagdo operada pela

lei ordinaria que promove a desafetagio.”'”

Dessa feita, a possibilidade de desafetacio desses bens depende de
um conteddo social relevante, comprovadamente fixado no interesse publico
(perda dessa utilidade), de modo que se configura desvio de finalidade o ato
administrativo que concede o uso de areas publicas para fins de habitagiao
unifamiliar ou de grupo privado (de interesse exclusivo e particular de uma
familia ou grupo familiar), o que se configura no caso concreto.

Sob essa oOptica, o cercamento da area do loteamento mediante a
constru¢ao de muros e a instalagio de guaritas e cancelas que impedem o
acesso a tais bens publicos constitui violacio permanente dos principios

108 O bem afetado pela fungdo piblica torna-se indisponivel, garantindo a inalienabilidade, impenhorabilidade e

imprescritibilidade

109 BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do Solo urbano. Lumen Iuris: Rio de Janeiro, 2004. p. 32.
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constitucionais da livre locomocio — direito de ir e vir - ¢ da isonomia.

Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta

1. Conforme a analise desenvolvida, compreende-se, em tese,
que esta configurada a ocorréncia de danos ao meio ambiente artificial

(ordem urbanistica) diante da restricio de acesso a bem de uso comum
para fins privados (art.1°, III, da Lei n. 7.347), em detrimento da
coletividade, hipétese que legitima a intervencao ministerial, por meio
dos instrumentos adequados (procedimento administrativo préprio,
assinatura de termo de ajustamento de condutas ou propositura de
acao civil pablica) necessarios a regularizaciao do ato ilicito praticado.

8. CONSULTA N. 19/09 - COMARCA DE CORONEL FREITAS

Pergunta

LOTEAMENTO - COOPERATIVA
HABITACIONAL - SEM APROVACAO
E REGISTRO - COMERCIALIZAGCAO

— CRIME CONSUMADO - ART. 50 E
SEGUINTES DA LEI N. 6.766 — CRIME
FORMAL E PERMANENTE - CO-AUTORIA
DOS CORRETORES - TUTELA DA LEI N.
8.078/90.

1. Os loteamentos irregulares oriundos de cooperativas habitacionais
(finalidade social) podem enquadrar-se nas hipoteses delitivas previstas na Lei

do Parcelamento do Solo Urbano?

Resposta:

Questoes relevantes a serem analisadas

Pressupostos para o parcelamento do solo, limite das peculiaridades

dos parcelamentos populares;
Tipifica¢io das condutas;

Desconsideracio  da

personalidade  juridica para imputagio

individualizada dos crimes (diretores);
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A tutela pelo codigo de defesa do consumidor (Lei n. 8.078/90).

Crime contra a ordem tributatia, economica e relaces 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 subdivisio de gleba
em lotes destinados a edificacao, com abertura de novas vias de circulacio,
de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdio ou ampliacao das
vias existentes, conforme determinacgao do art. 2°, {1°, da referida legislacao.

De acordo com Hely Lopes Meirelles'’, loteamento é meio de
urbanizagdo e s6 se efetiva por procedimento voluntirio e formal do
proprietario da gleba que planeja a sua divisao e o submete a aprovagao da
Prefeitura, para subsequente inscri¢io no registro de imoveis.

Os loteamentos comumente sao desenvolvidos a partir da associagdao
de pessoas instituidas contratualmente, com forma e natureza juridica prépria,
de natureza civil, objetivando o exercicio de atividade econémica de proveito
comum.'"!

Atualmente, tornaram-se frequentes os crimes praticados pelas
associacOes cooperativas, que, a partir da utilizacao de sua natureza juridica
de entidade filantropica, objetivam eximir-se da tripla responsabilidade —
administrativa, civel e penal.

Os atos ilicitos penais e administrativos sdo praticados reiteradamente,
iniciando-se a partir da efetiva comercializacio dos lotes do parcelamento
do solo constituido sem aprovagao da administragao publica competente e
do consequente registro, sendo, via de regra, negociados por intermediarios
— corretoras de imoveis bem estabelecidas -, que conferem aparéncia de
legalidade e seguranca aos contratos.

Assim sendo, as relagdes juridicas contratuais de compra e venda dos

lotes, classificam os compradores'” como associados de um loteamento

110 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. 9* ed. Malheiros: Sdo Paulo, 2005. p.133.

111 Arts. 3° e 4°da Lein. 5.764/71.

112 PINTO, Yves Atahualpa. Constitui¢cdes fraudulentas de associagdes habitacionais para promogdo de lotea-
mentos ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sdo Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Publico de

Séao Paulo, 1999. p. 158. “Os adquirentes de lotes sdo maliciosamente nominados como associados e passam
a depositar as prestagdes mensais em contas bancarias oferecidas pelos empreendedores, aos quais sao geridas

&
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urbano irregular, tornando-os integrantes de uma associagdo cooperativa
constituida para o exercicio de uma atividade ilegal'”, incidindo em conduta
criminosa tipificada na Lei do Parcelamento do Solo Urbano (art. 50, I e 11,
e paragrafo unico).

114

Ademais, Yves Atahualpa Pinto''* acrescenta:

“O mais grave é que nao se cuida de verdadeira associagdo — sendao
entre os seus instituidores — que se aliam em sociedade e invariavelmente
instituem uma diretoria dotada de poderes absolutos e totalitarios, em total
afronta as disposi¢oes 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 estao correndo o risco
de serem tratadas como ‘associados-sécios’ de uma pessoa juridica que sequer
conhecem e em hipétese alguma pode ser considerada associacao, tratando-se
de fachada de um empreendimento imobiliario ilegal.”

Nesse sentido, trata-se de praticas criminosas extremamente lesivas
a sociedade e a administracdo publica, visto que se caracterizam como
parcelamentos de solo incompativeis com os parametros de desenvolvimento
urbanistico 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 vedacao legal as
associacoes 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¢oes de natureza de ordem publica para a
realizacdo de qualquer modalidade de parcelamento previsto na legislagdo em
analise.

ao bel prazer dos mesmos, ou seja, sem nenhum controle ou acesso por partes daqueles que sdo denominados
‘socios’”.
113 Destaca-se o crime previsto no art. 288 do CP.

114 PINTO, Yves Atahualpa. Constituigdes fraudulentas de associagdes habitacionais para promog¢ao de loteamentos
ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sdo Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Ptblico de Sao Paulo,
1999. p. 159-160.

115 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 econémica, de proveito comum, sem objetivo de
lucro.

Art. 4° As cooperativas sdo sociedades de pessoas, com forma e natureza juridica proprias, de natureza civil,
nao sujeitas a faléncia, constituidas para prestar servigos aos associados
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Os pressupostos para a trealizagio do loteamento consistem''® em:
a) comprovagio da titularidade da propriedade!”'®; b) nio integragio da
propriedade em dreas de protecio especial'’; ¢) concessio de licenca de
instalagdo pelo 6rgio ambiental competente; d) aprovacdo do projeto e o
subsequente registro no prazo de 180 dias'”; e) criacio de areas publicas e de
uso comunitdrio em percentual legal''; f) execucio das obras de infraestrutura
necessarias; e @) elaboracio de contrato-padrio, conforme as regras de

prote¢do do consumidor.'*

Assim sendo, a violacdo de tais requisitos cogentes, de natureza publica,
constitui-se em ato ilicito, especificamente previsto na Lei n. 6.766/79 como
crime contra a administracio publica (nas hipoteses previstas no art. 50 e
seguintes) e/ou crime contra a ordem econdmica, a partir da infringéncia de
normas de defesa do consumidor (Leis n. 8.078/90 e 8.137/90), além das
tipificagdes do Coédigo Penal (arts. 288 e 299).

Os crimes previstos na Lei do Parcelamento do Solo, estabelecidos no
art. 50, I e II, e paragrafo unico, configuram-se como atos ilicitos de natureza
formal, permanente e de perigo abstrato. Dessa feita, a simples realizagdo
do ato pressupde a efetiva consumagao da conduta incriminada, devido a
potencialidade dos prejuizos, que, via de consequéncia, independem de
demonstracio de efetivo dano a Administracao Publica.

Nesse sentido, Beatriz Samburgo'* esclarece:

[...] diante das graves consequéncias que um loteamento clandestino
traz a sociedade e a administracao publica, o legislador entendeu punir
os atos de inicio de execucio, igualmente aos atos de realizacdo 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 a¢Oes de iniciar como sendo aquelas que colocam em
risco o bem protegido, se realizado por meio de atos relacionados a

116 Sistema complexo dividido em dois processos: parcelamento material e o jurisdicional.

117 CARVALHO, Afranio de. Registro de iméveis. 3 ed. Rio de Janeiro, Forense: 1982. p. 88. “a titularidade do
imovel 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.”

118 Art. 9° da Lei 6.766/79 - “certiddo atualizada da matricula da gleba, expedida pelo Cartério de Registro de
Imoéveis competente, de certiddo negativa de tributos municipais e do competente instrumento de garantia
[..]7

119 Art. 3° da Lei 6.766/79.

120 Arts. 18 a0 24 da Lei 6.766/79

121 Arts. 22 e 43 da Lei 6.766/79

122 Arts. 37 249 da Lei 6.766/79

123 SAMBURGO, Beatriz Augusta Pinheiro. Manual Pratico da Promotoria de Justi¢a de Habitagdo e Urbanismo.
Sao Paulo: Imprensa Oficial do Estado de Sdo Paulo: Ministério Publico do Estado de Sao Paulo, 2005. p.

354.
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comercializa¢do e desenvolvendo-se frente ao publico.

Os crimes previstos nos dispositivos em analise sdo permanentes
devido a propria natureza continuativa dos atos ilicitos praticados, iniciando-
se com a materializacdo da vontade de comercializar e cessando, tAo-somente,
com o fim da venda dos bens, o que pressupde o pagamento da ultima parcela
do financiamento.

124

Nessa mesma diretriz, Yves Atahualba Pinto'** esclarece que:

As vendas de lotes configuram crime, ainda que nio tenha havido a
movimentagdo de terra, o fracionamento da gleba ou a demarcagao
dos lotes. Desde que a Lei n. 6.766/79 caracteriza como crime contra
a administra¢do publica dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar lo-
teamento 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 instrumentos que manifestem
aintengdo de vender lote, ndo ha argumentar com a falta de justa
causa para a agdo penal.(Grifou-se).

A identificacdo, 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 veiculagdo de propaganda escrita ou
radiofonica.'*

Sob essa Optica, extrai-se da decisao do egrégio Tribunal de Sio 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 area, v.g., movimentando
terra, demarcando lotes, apondo placas alusivas a0 empreendimento,
anunciando a venda de lotes em panfletos, etc., sem prévia autorizacao
dos 6rgaos competentes.

Ainda, Beatriz Samburgo'® aprofunda-se:

Concluindo, como o legislador entendeu punir os atos de inicio de
execucdo igualmente aos atos de realizagio do loteamento/desmem-

124 PINTO, Yves Atahualpa. Constitui¢des fraudulentas de associagdes habitacionais para promogao de loteamentos
ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sdo Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Publico de Sao Paulo,
1999. p. 173-174.

125 Op. Cit. p. 355.

126 Exemplo, a distribui¢do de panfletos anunciando a venda de lotes ja configura crime, independentemente da
realizagdo da venda; pois, por meio desta conduta, esta-se dando inicio a retalhacdo juridica do imovel.

127 TISP. Ap. Criminal n. 190.716.3/1-00. Des. Rel: Cerqueira Leite. Comarca da Capital. DJSC 28-4-1997.

128 SAMBURGO, Beatriz Augusta Pinheiro. Manual Pratico da Promotoria de Justi¢a de Habitagdo e Urbanismo.
Sao Paulo: Imprensa Oficial do Estado de Sao Paulo: Ministério Publico do Estado de Sao Paulo, 2005. p.
356.
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bramento, ao tipificar a conduta de ‘DAR INICIO’ de qualquer forma,
para ndo causar situacdo de desiquilibrio, ou mesmo situacio injusta, de
equiparacio dos atos caracterizadores de tentativa de comercializacdo
a sua consumacio, 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 alienagio se efetiva temos a figura qualificada, cuja
pena varia de 1 a 5 anos de reclusio. ”

Outrossim, na questao relativa a comercializagao dos lotes, é essencial
que se destaquem dois momentos distintos de configuraciao e qualificagdo
dos atos delitivos. A um, quando iniciada a comercializacio sem efetiva
realizacdao da venda (art. 50, I) e, sob a Optica da qualificadora, se inexistir
titulo de propriedade da area (art. 50, 11, paragrafo unico). A dois, se efetivada
a alienacio das parcelas do imével, a conduta se agrava (art. 50, I, § Gnico).

Responsabilidade penal da pessoa juridica sob a optica da
Constituigdo de 1988

No Brasil, o legislador constituinte de 1988 determinou a
responsabilidade penal das pessoas juridicas em duas situagdes: a primeira se
refere aos atos praticados contra a ordem econémica e financeira e contra a
economia popular, conforme dispoe o art. 173, § 5°, da Constitui¢ao Federal:

Art. 173. § 5° - A lei, sem prejuizo da responsabilidade individual dos
dirigentes da pessoa juridica, estabelecerd a responsabilidade desta, sujei-
tando-a as puni¢des compativeis com sua natureza, nos atos praticados
contra a ordem econdmica e financeira e contra a economia popular.

A segunda situagdo se encontra no Capitulo destinado ao meio
ambiente, no art. 225, § 3°, no qual se visualiza, de forma expressa, a inten¢ao
do legislador de responsabilizar, em ambito 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 juridicas, a san¢oes
penais e administrativas, independentemente da obrigagdo de reparar
os danos causados.

Defensores de um Direito Penal Ecolégico sinalizam, com base em

uma nova perspectiva interpretativa da Magna Carta'”

, para a necessidade de
adequagido do posicionamento dos operadores do direito as modificagoes da

realidade econdmico-social.

129 Luis Roberto Barroso insere nessa ordem de consideragdes, idéias como interpretagdo evolutiva, Leitura
moral e interpretagdo pragmatica da constituicdo. BARROSO, Luis Roberto. Curso de direito constitucional
contemporineo. Sio Paulo: Saraiva, 2009. p. 272. @
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Essa perspectiva fundamenta-se, em nosso ordenamento juridico, a
partir da elevagdo do direito ao meio ambiente equilibrado ao szaus juridico
constitucional, revestindo-se de forca juridica de direito fundamental
(conforme disposicao do art. 225 da CF).

Assim sendo, condicionou a hermencéutica constitucional ao prisma
de protecdo elastica do meio ambiente - amplamente sistematizado no
ordenamento — estruturando, conforme define Luis Roberto Barroso, “a
idéia de ativismo judicial que esta associada a uma participagdo mais ampla e

intensa do judiciatio na concretiza¢io dos valores e fins constitucionais.”'*

Destarte e como fundamento da doutrina jus-ambientalista, estrutura-
se uma tendéncia juridica axiolégica de prote¢ao do meio ambiente com base
nos valores e interesses de ordem social de maior relevancia. Dentre eles, o
da garantia a dignidade humana das presentes e futuras geragdes - que esta
estritamente condicionado ao ambiente saudavel -, e requer, portanto, maior
seguranca juridica, garantida pela extrema ratio a protecao ecologica.

Em consequéncia,alégicadaaplicaciododireito penal naresponsabilidade
da pessoa juridica é clara, em que pese a incidéncia reiterada dos entes coletivos
na pratica de crimes dessa natureza, mas que se justifica “nio apenas em razao
do crescente nimero de delitos praticados no ambito da empresa”, e sim
“porque muitas vezes torna-se dificil encontrar o verdadeiro causador do dano,
considerando que tais delitos, frequentemente, sio 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 nao atinge
proporcionalmente a pessoa juridica com base em sua esfera patrimonial, pois

a empresa 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, serd fixada tendo
em conta a fortuna da pessoa fisica, e ndo tendo como referéncia a
vantagem auferida com o crime e o patrimonio da pessoa juridica.*

Outrossim, as pessoas juridicas infratoras de atos ilicitos penais no
ambito ambiental ndo sofrem os efeitos da pena. “Em outras palavras, a
prevencao geral é maior quando a empresa é punida, em face que a noticia do

130 BARROSO, 2009, p. 283-284.
131 VIVIANI, Rodrigo Andrade. Responsabilidade penal da pessoa juridica. Curitiba: Jurua, 2008. p. 59.

132 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.
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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 nio
efetividade da regulacdo e da sancio civel-administrativa, objetivando-se uma
coer¢ao particularmente preventiva e reparadora para a efetiva paz social,
conferida pelos efeitos do Direito Penal.

Percebe-se, portanto, nessa moderna corrente doutrinaria, uma nova
visdo de aplicacdo do direito penal, voltada para proteciao dos bens juridicos
plurindividuais, entre os quais o meio ambiente desponta como o de maior
relevancia na atualidade.

Buscando maior prote¢iao ao bemjuridico meio ambiente e, possivelmente,
encerrar a discussao acerca da falta de regulamentacido do art. 225, § 3°, da
Constitui¢ao, o legislador infraconstitucional instituiu a Lei n. 9.605/98 - Lei
dos Crimes Ambientais. Assim, o art. 3° da referida Lei dispoe que:

As pessoas juridicas serdo responsabilizadas administrativa, civil e pe-
nalmente conforme o disposto nesta Lei, nos casos em que a infragao

seja cometida por decisio de seu representante legal ou contratual,
ou de seu 6rgio 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 decisio poluidora, tudo com o fito de desviar a
responsabilidade penal ecolégica.””’>*

estarte, conforme Ney de Barros Bello Filho, o dispositivo em tela
Destarte, forme Ney de Barros Bello Filho, o di iti tel
¢ “resultado de uma pressao histérica do mundo dos fatos sobre o universo
formal do direito”, representando um “avanco na utilizagio do direito como
técnica de preservagdo do ambiente.”!?

Valdir Sznick, por sua vez, entende que a “necessidade de punicao da
pessoa juridica tornou-se uma exigéncia da propria sociedade”, pois, com a
ameaca constante ao meio ambiente, “coloca-se em risco a vida e a saide do
individuo — e de geracdes futuras — ameagando, inclusive a propria espécie

133 Ibid., 134.

134 BELLO FILHO, 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 contemporéneo.

Barueri: Manole, 2004. p. 135.

135 1Ibid., p. 128.
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humana, dai a relevancia juridica da punicio nessa area.””"

Desconsideragdo da personalidade juridica para imputagdo
individualizada dos crimes e a responsabilidade pessoal de seus sécio-
loteadores fundadores

Trata-se da aplicacdo do principio da dupla imputabilidade, que consiste
na individualizacao 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 individualizagio dos atos
praticados 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
ressarcimento dos prejuizos causados (arts. 3° e 4° da Lei n. 9.605/98).

Sob essa mesma 6ptica, o Codigo 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, infracao
da lei, fato ou ato ilicito ou violacio dos estatutos ou contrato social. A
desconsideragio também sera efetivada quando houver faléncia, estado de
insolvéncia, encerramento ou inatividade da pessoa juridica provocados por
ma administracio.

Especificamente, a Lei n. 6.766 estabelece, no art. 47, as disposi¢des
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.

137

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
personificagdo societaria, para impedir o advento de um resultado
socialmente indesejavel.

Ainda, sobre a questao pessoal dos sécios, a Promotora de Justica referida,
citando decisiao do Tribunal de Algada do Rio Grande do Sul, esclarece que:

a personalidade juridica atribuida 2 empresa ndo pode servir para aco-
bertar, sob o manto da irresponsabilidade pessoal, ato praticado pelo

136 SZNICK, Valdir. Direito penal ambiental. Sio Paulo: fcone, 2001. p. 57.

137 PINTO, Yves Atahualpa. Constitui¢des fraudulentas de associagdes habitacionais para promogao de loteamentos
ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sdo Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Publico de Sao Paulo,
1999. p. 163.
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s6cio-gerente, ao arrepio da Lei, praticando ato ilicito ndo 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 servicos as pessoas fisicas ou
juridicas, publica ou privada, nacional ou estrangeira, além dos entes
despersonalizados, que desenvolvem atividade de produgio, montagem,
criacdo, construgao, transformagao, importacao, exportagao, distribuicao
ou comercializagdo.'"

As atividades, portanto, de transformagiao da area (terraplanagem,
destruicdo da vegetacdo, construcio de infraestrutura urbana) e/ou
comercializagdo dos lotes configuram a relagio de consumo a partir da efetiva
caracterizagdo da figura do fornecedor, a medida que promovem a alienagio
dos lotes (produtos) ao consumidor final, revestidos de uma personalidade
juridica fraudulenta.

Assim sendo, trata-se de uma relacio de consumo constituida e
normatizada pela Lei n. 8.078/90, substancialmente ilegal pela violagio 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 relacdo negocial.

O objeto material dos contratos de loteamento clandestino sao
inidoneos devido a sua natureza ilicita ao infringir determinag¢des normativas,
o que torna o objeto da obrigacao, por reflexo, também inidoneo, tornando-se
plenamente invalido sob a 6ptica da validacdo juridica das relagdes negociais,
0 que caractetiza os atos como nulos'*".

Ademais, sobte 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 nio pode ser admitido pelo ordenamento um contrato
que a contrarie. A ordem publica supoe um conflito entre os interesses

138 Op. Cit. p. 164.
139 Art. 5°, XXXII, e 170, V, da Constituigdo Federal.
140 Art. 3° da Lei n. 8.078/90.

141 PINTO, Yves Atahualpa. Constitui¢des fraudulentas de associagdes habitacionais para promogao de loteamentos
ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sdo 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 s 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.”

142 VENOSA. Silvio de Salvo. Direito Civil: Teoria Geral das Obrigagdes e dos Contratos. v. 2. 6 ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2006. p. 436.
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do estado e os interesses dos individuos. Sao de ordem piblica aquelas
disposi¢des legais que ndo podem deixar de ser obedecidas pelas partes.

Quanto as questdes especificamente atinentes ao fato concreto da
ilegalidade das relagdes contratuais de fornecimento de lotes irregulares, Yves
Atahualpa Pinto'” expoe:

E regra divisarmos manobras prévia e cuidadosamente calculadas,
através das quais os empreendedores transferem toda a onerosidade
ao consumidor, além de restringirem direitos fundamentais inerentes
a natureza contratual, estabelecendo, entre outras, as seguintes dispo-
sices, em documentos intitulados ‘condicées da inscricdo’ e ficha de
inscri¢do’ a) clausulas contratuais omitidas dos consumidores [...]; ¢)
obriga¢do do consumidor de arcar com taxas nao especificadas [...];
d) multa de 10% instituida por qualquer atraso no pagamento |[...]; )
perda em favor da associaciio dos valores pagos pelo lote |...]

Dessa feita, fundamenta-se a responsabilidade dos associados com
poder de geréncia da cooperativa habitacional pela execucdo do loteamento
irregular, quanto a obrigacdo de arcar com os prejuizos ocasionados, pela
ilegalidade, ao Poder Publico e aos adquitentes 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
efetivacdo de loteamento irregular condiciona-se a comprovagao do nexo
de causalidade'** entre a conduta e o dano praticado, previsto no art. 13 do
Codigo Penal, instituido na relagao de causa e efeito do caso concreto, quando
comprovado que o loteamento apenas se iniciaria a partir da concessao dos
recursos conferidos pelo agente financeiro.

Nesse sentido extrai-se da decisao do Tribunal Regional Federal da 4*
Regiao:

“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.

143 PINTO, Yves Atahualpa. Constitui¢des fraudulentas de associagdes habitacionais para promogao de lotea-
mentos ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sdo Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Publico de
Sao Paulo, 1999. p. 168.

144 DELMANTO, Celso e outros. Codigo Penal Comentado. 6 ed. Atual. Ampl. Rio de Janeiro: Renovar, 2002. p.
21. “Para saber se um antecedente foi causa do resultado deve-se procurar elimina-lo, mentalmente, e verificar
se o resultado, sem ele, teria acontecido.”
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1 - O agente financeiro responde pelas manifestagdes que exara na fase
de contratagio do negdcio juridico de aquisi¢ao da moradia, notadamen-
te aquelas relacionadas com as condi¢oes fisicas e situacdo estrutural
do imével, tendo legitimidade passiva ad causam, neste passo, para as
agoes em que se pretende reparagdo patrimonial, de modo amplo, em
face de vicios, defeitos ou mesmo inconclusiao de imével objeto de
mutuo habitacional.

2 - Sem distingdo entre a situagdo em que o agente financeiro acom-
panhou a construgio, fiscalizando as condigdes do imével durante o
petiodo de edificacio, 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 situagdo do imével ao fazer a vistoria compode
o contrato misto atinente ao negbcio juridico de aquisicio da mora-
dia, 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 Habitacdo acarreta
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 realizacdo 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 agao e o resultado, determinado de modo empirico; b)
a relevancia juridica deste nexo de causalidade; e ¢) a culpabilidade do sujeito.

Coautoria dos corretores de imoveis

Os corretores de iméveis que praticam a conduta de comercializagao
de parcelas de loteamentos irregulares, prevista no art. 50 da Lei n. 6.7606,
figuram-se como co-autores do ato ilicito tipificado.

A coautoria consiste na execu¢io do nicleo do ato delitivo determinado
expressamente como “por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote
ou quaisquer outros instrumentos que manifestem a inten¢do de vender lote
em loteamento ou desmembramento nao registrado no Registro de Imoveis
competente”, conferindo causa ao resultado pretendido.

145 Art. 50 - Constitui crime contra a Administragdo Piblica: I - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar lotea-
mento ou desmembramento do solo para fins urbanos sem autorizagio do 6rgao publico competente, ou em
desacordo com as disposigdes 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; @
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Trata-se de crime formal que independe de resultado naturalistico,
consumando-se no momento do ato que expressa a intengdo de alienar.
E manifestacio volitiva comissiva que objetiva a venda de bem irregular
potencialmente causador de danos a ordem publica, a0 meio ambiente e a
economia popular.

De acordo com Yves Atahualpa Pinto'*, o cotretor de iméveis ou o

representante legal da imobiliaria 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 nao
aprovado, como ja visto, pratica ou concorre para a consumagao do crime.

Ademais, é essencial que se destaquem, complementarmente, as
disposi¢des da Lei n. 6.530/78 que regulamenta o exercicio da profissio do
corretor de iméveis, especialmente o art. 20, que determina a atividade do
profissional e a pessoa juridica vinculada vedagoes, 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 nao apenas a administracao
publica (previstos na Lei do Parcelamento do Solo), mas também as relagdes de
consumo - protecao da ordem econdmica e da tutela do consumidor - como
estabelecido nos termos do art. 7°, inc. VII, da Lei n. 8.137/90:

Art. 7° Constitui crime contra as relacdes de consumo:

-]

VII - induzir o consumidor ou usuario a erro, por via de indica¢io
ou afirmagao falsa ou enganosa sobre a natureza, qualidade do bem
ou servi¢o, utilizando-se de qualquer meio, inclusive a veiculagio ou
divulgagao publicitaria

O artigo dispde sobre crime contra as relacbes de consumo, que, no
caso em tela, pode ser observado do momento do ato de comercializagiao de

bens ilicitos revestidos de idoneidade aparente a partir de divulgacio falsa'"’
sobre a natureza e origem do produto, gerando prejuizos ao Poder Publico e

146 PINTO, Yves Atahualpa. Constitui¢des fraudulentas de associagdes habitacionais para promog¢ao de loteamentos
ilegais: Temas de Direito Urbanistico. Sdo Paulo: Imprensa oficial do Estado: Ministério Ptblico de Sao Paulo,
1999. p. 174.

147 DELMANTO, Roberto; DELMANTO, Roberto Jinior e DELMANTO, Fabio Machado de Almeida. Lei
Penais Comentadas. Rio de Janeiro: Renovar, 2006. “[...] a afirmag@o falsa ou enganosa pode ser praticada
@ por qualquer meio, inclusive mediante a veiculagdo ou divulgagao publicitaria.” p. 352.
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20 consumidor.

Trata-se de espécie de fraude incriminada pela conduta de indugio 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 divulgacao, afirmagao enganosa ou
falsa'* sobre 0 bem em comercializagdo, mas cuja configura¢io esta vinculada
a potencialidade lesiva — perigo concreto -, que, no tipo, constitui-se pela
capacidade de induzir (dar falsa aparéncia a realidade) os consumidores a erro.

Ainda, ¢ essencial que se destaquem as circunstancias agravantes de
cominagio da pena previsto no 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 analise.

Assim:

Art. 12. Sio circunstincias 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 ctime cometido por servidor publico no exercicio de suas fungGes;

IIT - ser o crime praticado em relagdo a prestagdo de servigos ou ao
comércio de bens essenciais a vida ou a saide (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.

Concurso de Crimes a partir da pratica de loteamentos clandestinos

Conforme as peculiaridades do caso concreto e com base na
individualizagio criminal das condutas delitivas praticadas, delineia-se a
possibilidade de configuracdo de concurso formal de crimes.

Em suma, a criacio de loteamentos irregulares (sem aprova¢io e/ou
licenciamento e/ou registro do Poder Publico) 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, destruicao das vegetagoes,
construcao de logradouros com a finalidade de constru¢io de loteamento
sem autorizacdo ou em desacordo com as determinacdes administrativas ou
da licenca); e, ainda, violacao da conduta incriminada no art. 7°, VII, da
Lei n. 8.137/90, quando iniciado o processo de comercializagio dos lotes

148 Destaca-se a possibilidade, no caso concreto, de configuragdo do crime de falsidade ideologica previsto no

art. 299 do CP.
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irregulares, como consequéncia do que dispde o inciso I do § tnico do art.
50 da Lei do Parcelamento do Solo, o que enseja, portanto, a aplica¢ao do
concurso de crimes.

Desta feita, iniciar o parcelamento sob as hipoteses de irregularidades
previstas nos tipos da Lei do Parcelamento do Solo nio constituem crime
contra a relagdio de consumo, mas se consuma este pelo simples processo
de comercializacdo, crime previsto no art. 50, paragrafo tnico, da Lei n.
6.7606, que gera ainda, subsequentemente, a violag¢ao ao art. 7°, VII, da Lei
n. 8.137, cujo tipo objetivo é de praticar afirmacio falsa ou enganosa por
qualquer meio, inclusive mediante a veiculagao ou divulgacdo publicitaria,
constituindo-se na pluralidade de tipicidade.

Trata-se de crimes contra a administracdo publica e a ordem economica
por meio da pratica de comercializagdo das parcelas irregulares (Lei n.
6.7606). Alienagao 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 relacoes de consumo (Lei n. 8.137).

Dispoe-se, dessa feita, de concurso formal de crimes praticados
tanto pelos associados com poder de geréncia da cooperativa habitacional
pela execucdo do loteamento irregular quanto pelos corretores de iméveis
— coautores - diretamente relacionados ao processo de comercializagdao 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¢oes das
Leis n. 6.766 e 8.137.

9. CONSULTA N. 23/09 - COMARCA DE JOINVILLE

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

Pergunta:

Duvida acerca da interpretagao do Cap. III da Lei n. 11.977/2009
@(Programa Minha Casa Minha Vida). Especificamente, qual a abrangéncia



Guia do Parcelamento do Solo

dos seguintes institutos da referida Lei:
* Legitimac¢ao da Posse
* Zona Especial de Interesse Social
*  Regularizagao Fundiaria de Interesse Social
*  Regularizagao Fundiaria de Interesse Especifico
* Assentamentos Consolidados e Reducao de Critérios Urbanisticos

e Compensacoes Urbanisticas e Ambientais
Resposta:

1 Legitimacgio de posse

Alegitimagao de posse s6 é possivel no ambito da Regularizacao Fundiaria
de assentamentos urbanos (favelas, loteamentos irregulares ou clandestinos).

Para a regularizacao fundiaria, é necessaria a elaboragdao de um Projeto,
com atendimento aos requisitos do art. 54 da Lei n. 11.977/09.

A Lei também prevé um processo extrajudicial para registrar o
referido Projeto, que, na maioria dos casos, envolve a retificacio de areas,
anteriormente, tal retificagdo dependeria de um processo judicial. Assim, a
Lei n. 11.977/09 constitui um avanco no sentido de simplificar o processo
de regularizagio fundiaria de ocupagOes irregulares, que é uma medida
importante para a distribuicao da justica social nas cidades.

Na forma da Lei n. 11.977/09, apés a elaboracao do projeto de
Regularizagao Fundiaria, o Poder Publico registra Auto de Demarcagiao
Urbanistica, conforme procedimentos do art. 506.

Ap6s o registro do Auto de Demarcagiao, o Poder Puablico pode
conceder os titulos de LEGITIMACAO DE POSSE aos ocupantes dos
iméveis objeto da regularizacao (art. 58, § 1°).

Decorridos 5 (cinco) anos do registro do titulo de Legitimagiao de
Posse, os beneficiarios poderao converter tal titulo em registro de propriedade
(art. 60). Tudo extrajudicialmente, diretamente no Cartério do Registro de
Imoveis. Dai o nome de usucapiao administrativa.

Observando-se que devera ser utilizada a via judicial se houver
controvérsia entre possuidores e proprietarios.
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2. Zona Especial de Interesse Social

Prevista no art.47, inc. V, da Lei n. 11.977/09:

“ZEIS: parcela de area urbana instituida pelo Plano Diretor ou definida
por outra lei municipal, destinada predominantemente a moradia de
populagio de baixa renda e sujeita a regras especificas de parcelamento,
uso e ocupagio do solo”

Tal definicio esta de acordo com o que fora anteriormente disciplinado
pela Lei Federal n. 10.257/2001, Estatuto da Cidade, artigo 2°, inciso XIV: a
regularizagao fundiaria e a urbanizacdo de areas ocupadas pela populagao de
baixa renda deverdao ocorrer mediante o estabelecimento de normas especiais
de urbanizac¢io, uso e ocupacio do solo e edificacdo, consideradas a situagdo
socioeconémica da populagio e as normas ambientais.

Ao contrario dos planos urbanisticos gerais que interessam a todo um
territorio e nao devem apresentar preferéncias por uma finalidade especifica,
as zonas especiais de interesse social sio determinadas por forca de lei visando
abranger uma localidade determinada, através de um plano urbanistico que
atenda os seguintes objetivos:'*

a) permitir ainclusio de parcelas da popula¢io que foram marginalizadas
da cidade, por nio terem tido possibilidades de ocupacdo do solo urbano
dentro das regras legais;

b) permitir a introducdo de servigos e infraestrutura urbana nos locais
onde anteriormente nio eram introduzidos, melhorando as condi¢cdes de vida
da populacio;

¢) regular o conjunto do mercado de terras urbanas, pois, reduzindo-se
as diferencas de qualidade entre os diferentes padrées de ocupagao, reduz-se
também as diferencas de precos entre elas;

d) introduzir mecanismos de participagao direta dos moradores no
processo de definicio dos investimentos publicos em urbanizagio para
consolidar os assentamentos;

e) aumentar a arrecadacio do municipio, pois as areas regularizadas
passam a poder pagar impostos e taxas- vistas, nesse caso, muitas vezes com
bons olhos pela popula¢io, pois os servicos e infraestrutura deixam de ser
encarados como favores, e passam a ser obrigacoes do Poder Publico;

@149 SILVA, Jos¢ Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 2%d. Rev. E atual. Sdo Paulo: Malheiros. 1995. p.320
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f) aumentar a oferta de terras para os mercados urbanos de baixa renda.'

Passamos a analisar alguns exemplos de regulamentagao municipal
acerca das ZEIS:

Em Recife, um projeto de regularizacao fundiaria municipal fixou as
seguintes diretrizes para ZEIS®":

Para cada ZEIS devera ser elaborado um plano urbanistico especifico,
que detalhard o parcelamento e as normas de uso, ocupagio ¢ apro-
veitamento do solo urbano na area, podendo, esses parimetros, serem
diversos dos que estdo previstos pela Lei de Uso e Ocupagio do Solo.
As principais diretrizes para urbanizagdo das ZEIS sdo:

* respeitar a tipicidade e as caracteristicas da drea;
* relocar familias que habitem lotes menores que 18 m2,
ou que estejam em dreas non aedificandi ou de risco;

* criar tipologias habitacionais que estejam adequadas as necessidades
das familias;

* possibilitar o acesso a todos os lotes;
* garantir a salubridade ambiental de todos os espagos; e

* criar e otimizar espagos de lazer.

De outra sorte, a Lei Ordinaria n. 7.208/2007 de Blumenau previu
como critérios para a delimitacdo das zonas de especial interesse social:

Art. 16 — O Plano Urbanistico Especifico para Produgao de Lotes ou
Habitaces Populares deverd conter, no minimo, as seguintes caracteristicas:
I — indices urbanisticos do lote com:

a) coeficiente de aproveitamento maximo de 2 (dois);

b) lote minimo de 125m2 (cento e vinte e cinco metros quadrados);
¢) taxa de ocupagio maxima de 70% (setenta por cento);

IT — indice do sistema vidrio com gabarito minimo de 8 metros;

III - previsdo de fontes de recursos;

§ 1o — A infraestrutura urbana, referida no inciso I e II deste artigo
refere-se a0s projetos basicos e as interven¢des urbanisticas necessatias
a recuperacio fisica da area, incluindo, de acordo com as caracteristicas

150 Instituto de Estudos Formagdo e assessoria em Politicas Sociais. Zona Especial de Interesse Social. Disponivel
em: <http://base.d-p-h.info/pt/fiches/dph/fiche-dph-6767.html> Acesso em: 30/09/2009

151 MORAES, Demostenes Andrade de. Por uma Politica de Habitagdo de Interesse Social para o Recife - Apon-
tamentos sobre o Prezeis. Disponivel em:<http://habitare.infohab.org.br/pdf/publicacoes/arquivos/51.pdf>

Acesso em: 30/09/09
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locais, sistema de abastecimento de agua e solu¢io para o esgoto, dre-
nagem de 4guas pluviais, coleta regular de residuos sélidos, iluminagao
publica, adequagio dos sistemas de circulagio de veiculos e pedestres,
tratamento adequado das areas verdes publicas, instalacio de equipa-
mentos sociais.

Art. 17 — O Plano Urbanistico Especifico para Produc¢io de Lotes ou
Habitages Populares nao podera permitir o parcelamento do solo nas
areas que apresentem risco a saude ou a vida, em especial:

I - em terrenos alagadigos ou sujeitos a inundagoes;
II - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a
saude publica, salvo se previamente saneados;

III - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por
cento) salvo nos terrenos que seja assegurado a contenc¢do das encostas
atestando a viabilidade da urbanizag¢io;

IV - nas dreas contaminadas no subsolo ou lengol freatico por infiltra-
¢des quimicas que causem dano a saude.

3. A regularizagio fundiaria

Conforme a Lei n. 11.977/2009, em seu art. 46: A regularizagio
fundiaria consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais
e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulagdo
de seus ocupantes, de modo a garantir o direito social 2 moradia, o pleno
desenvolvimento das fung¢oes sociais da propriedade urbana e o direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado.

De acordo com Betania de Moraes Alfonsin, “regularizacao fundiaria
¢ um processo conduzido em parcetia pelo Poder Publico e populacdo
beneficiaria, envolvendo as dimensoes juridica, fisica e social de uma
intervencdo que prioritariamente objetiva legalizar a permanéncia de
moradores de areas urbanas ocupadas irregularmente para fins de
moradia e acessoriamente promove melhorias no ambiente urbano e
na qualidade de vida do assentamento bem como incentiva o plano

exercicio da cidadania pela comunidade-sujeito do projeto”.!

A regularizacao fundiaria contempla parcelamentos de zuteresse social ou
interesse especifico.

3.1 Interesse Social

=

152 MATTOS, Liana Portilho de (org.) Estatuto da Cidade Comentado. Belo Horizonte: Mandamentos, 2002.
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Para caracterizar Zona Especial de Interesse Social, a area devera
atender a um dos trés requisitos abaixo:

1. ocupagdes que cumpram as exigéncias do usucapido
constitucional previsto no art. 183 da lei maior, que sio:

- ocupagao pacifica por mais de cinco anos;

- dreas de até 250 ni;

- utilizadas como sinica moradia;

- beneficiando familias que nao tenham propriedade imobilidria nrbana on rural;

Deve ser observado que, se o tamanho da propriedade em questio é
superior a 250m?, ha a possibilidade de usucapir parcialmente, respeitado o
limite de 250m?, nesse sentido afirma a jurisprudéncia:

PROCESSUAL CIVIL. USUCAPIAO ESPECIAL. IMOVEL URBA-
NO. AUTORES QUE ALEGAM POSSUIR DE FORMA MANSA,
PACIFICA E SEM OPOSICAO UMA AREA DE 248,99 METROS
QUADRADOS. SENTENCA TERMINATIVA QUE EXTINGUIU
O PROCESSO POR IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO
SOB O ARGUMENTO DE QUE AS TERRAS ONDE SE EN-
CONTRA A AREA USUCAPIDA (422,25 m2) ERA SUPERIOR AO
DETERMINADO EM LEI (250,00 m?). INSUBSISTENCIA. POS-
SIBILIDADE DE USUCAPIR O IMOVEL PARCIALMENTE
DESDE QUE PREENCHIDOS OS DEMAIS REQUISITOS LE-
GAIS. EXEGESE DO ART. 183 DA CONSTITUICAO FEDERAL
E ART. 1.240 DO CODIGO CIVIL. NULIDADE DA SENTENCA
RECONHECIDA. RETORNO DOS AUTOS A ORIGEM PARA
PROSSEGUIMENTO DO FEITO. RECURSO PROVIDO.

“Sendo a agdo direito publico subjetivo de obter a prestagio jurisdi-
cional, o essencial ¢ que o ordenamento juridico nio contenha uma
proibicio ao seu exercicio; ai, sim, faltara a possibilidade juridica. Se o
caso for de auséncia de um preceito que ampare em abstrato o pronun-
ciamento pleiteado pelo autor, ainda néo se estara, verdadeiramente, em
face da impossibilidade juridica” (Egas Moniz de Aragio).

(TJSC. Apelagio Civel n. 2007.019429-8, de Porto Unido, Terceira Ca-
mara de Direito Civil, Relator: Marcus Tulio Sartorato, DJ: 03/11/2008.
grifou-se)

2. que a area a ser demarcada esteja situada em zona de interesse
social - ZEIS, assim prevista em lei municipal ou no plano diretor.

Compete aos municipios delimitar as Zonas de Interesse Social —
ZEIS, as quais deverdo situar-se em darea urbana a ser instituida por lei
municipal ou pelo préprio Plano Diretor, destinando-se prioritariamente (e

&
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nao exclusivamente) a moradia de populacao de baixa renda, sujeitando-se a
regras especificas de parcelamento, uso e ocupagio do solo.

3. areas declaradas pelo Poder Publico de interesse para
implantagdo de projetos de regularizagio fundiaria de interesse social.

O processo de regularizagio fundidria é concebido, em primeiro lugar,
pata a regulariza¢io de areas de interesse social, que deve ter inicio com
a confec¢do do projeto previsto no art. 51. A documentag¢io deve ser
montada pelo proponente, seja o Poder Publico ou o particular. A Lei
n. 11.977/2009 legitima a Unido, Estados e Municipios a dar inicio ao
processo de regularizacdo, assim como aos beneficiarios, individual
ou coletivamente considerados, e entidades civis que tenham como
finalidade o desenvolvimento urbano, como cooperativas habitacionais
e associacoes de moradores.

Um unico beneficirio podera dar inicio ao processo de regulatizacio
fundiaria ou reclamar seu estudo perante a prépria Municipalidade,
focando sempre uma situagao geral, de uma regiao ou de um segmento
populacional, ndo podendo postular por uma regularizagao singular.

O projeto poderd ser instruido com planta e memorial descritivo que
individualize a area regularizanda, bem como cada uma das fragoes da
ocupagio, tratadas como “lotes”, devendo incluir indicagdo detalhada
sobre as vias, pragas e eventuais areas institucionais.

O art. 51, no entanto, ndo exige rigor neste primeiro, tanto que o pedido
podera ser feito pela forma de simples requerimento, com a localizacao
da area, conquistada mediante a indica¢io do nome das vias publicas que
a envolvem, e a indicagdo das ocupagdes por seus enderecos. As areas
privadas podem ser obtidas do langamento fiscal ou de medigio feita
pelos préprios interessados. O critério legal é voltado a instigacao da re-
gularizagio, afastando exigéncias que possam trazer maiores dificuldades.

O projeto quando feito com todo o rigor e atengdo aos interesses
maiores da cidade, devera apresentar solugdo ou sugestdes sobre a
sustentabilidade urbanistica, social e ambiental da area, indicando
a funcionalidade do local como nucleo habitacional, resolvendo ou
propondo resolver questdes ligadas ao adensamento populacional su-
petveniente, mormente em termos de vias de acesso e escoamento, e a
disponibilizac¢io de transporte publico e locais destinados a edificagao

de equipamentos publicos.'”

3.2 Interesse especifico

As dreas de interesse especifico devem envolver o mesmo sentido,

153 Artigo - Usucapido administrativa - Lei 11.977, de 2009. Colégio Notarial do Brasil. Se¢do Sdo Paulo. Dis-
ponivel em: http://www.cnbsp.org.br/portal/print/artigos.asp?id_artigo=45. Acesso em: 9/10/2009.
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prestigiando a populagido carente ou situagdes necessarias para a regu-
larizacio da cidade. Serdo peculiaridades constatadas pelas autoridades
Municipais, Estaduais ou Federais que determinario o interesse especi-
fico, ato que podera ser matetializado por simples “ato administrativo.'>*

Sido denominadas de interesse especifico as areas que nao se enquadram
de interesse social e mesmo assim conquistam sentido organizacional de
interesse para a cidade apesar de suas irregularidades.

Nesses casos o projeto do art. 51 deve ser apresentado pelo(s)
interessado(s), para a devida analise pela autoridade licenciadora. Apa-
rentemente, existe maior rigor para o projeto das areas de interesse
especifico, que comegam com a observancia das restricdes a ocupagoes
de areas de preservacio permanente, sendo exigido contrapartidas e
compensag¢des urbanisticas e ambientais, quando necessatio.

A responsabilidade pela implantacio do sistema viario, da infraes-
trutura basica, dos equipamentos comunitarios, e das compensagoes
urbanisticas, deverdo ser definidas pela autoridade licenciadora, sendo
admitido o compartilhamento dos custos e investimentos, participando
a comunidade beneficiada.

4. Assentamentos consolidados anteriormente a publicagdo
desta Lei, e autorizagao da redugdo do percentual de areas destinadas
ao uso publico e da area minima dos lotes

O Poder Publico se vé diante de um dilema: abdicar do cumprimento
de sua legislacdo ou ignorar uma situa¢do consolidada, condenando a
comunidade a exclusdo social. Tratam-se de alternativas antagonicas e
a escolha de um dos caminhos implicara sacrificio do outro. A soluc¢ao
que parece mais conveniente, e que com maior freqiiéncia vem sendo
adotada ¢ exigir do parcelador as medidas de adaptagido ou compensa-
¢io que sejam possiveis, tais como entrega de terras ou dinheiro para
indenizar a auséncia de destinagdo de areas publicas. (p.203)

[..]

E evidente que, caso se trate de loteamento em estagio inicial de
ocupagio, nio deve ser tolerada a sua continuidade, devendo ser
adotadas todas as medidas possiveis para coibir sua expansao, exigindo-
se o compromisso do loteador em cessar as vendas e a implantagao
e exigindo-se do Poder Publico o exercicio de seu poder de policia.

No entanto, muitas vezes o loteamento estara totalmente implantado e

154 - Artigo - Usucapido administrativa - Lei 11.977, de 2009. Disponivel em: < http://74.125.93.132/
search?q=cache:jarMOBjDFakJ:www.cnbsp.org.br/portal/artigo_detail.asp%3Fid_artigo%3D45+compensa
%C3%A7%C3%B5es+urban%C3%ADsticast+e+ambientais&cd=1&hl=pt-BR&ct=clnk&gl=br> Acesso em:

30/09/09
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consolidado mostrando-se inviavel o seu desfazimento em virtude
do problema social que a desocupagio poderia acarretar, com grande
prejuizo aos adquirentes, que investiram toda sua economia na “casa
prépria”e , com o desfazimento do loteamento, nao teriam sequer um
teto para abriga-los. Nesses casos ¢ possivel tolerar-se a permanéncia
do loteamento, devendo-se exigir do parcelador e do Municipio que se
omitiu na fiscalizacio e, por conseqiiéncia, concorreu para a implantagao
do loteamento, a regularizagao urbanistica da area, com a execugio das
obras de infraestrutura e adog¢io das medidas necessarias a afastar ou
mitigar os danos ambientais'. (grifou-se)

De acordo com a Lei n. 6.766/79

Artigo 40 - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for
o caso, se desatendida pelo loteador a notificacio, podera regularizar
loteamento ou desmembramento nio-autorizado ou executado sem
observincia das determinagdes do ato administrativo de licenga, para
evitar lesdo aos seus padrdes de desenvolvimento urbano e na defesa
dos direitos dos adquirentes de lotes.

Conforme Salles, O Municipio é o responsavel tanto pela edificacdo e
realizagdo da infraestrutura basica, assim como as vias de circulagao (art. 2°, §
6°, Lein. 6.766/79) quanto por reduzir as exigéncias urbanisticas e ambientais
em atengao as peculiaridades verificadas necessarias a regularizacdo. Para ser
viabilizada, devera ser comprovado o beneficio real a populagao.

Em observancia da norma citada, a Jurisprudéncia confirma o
compromisso do Municipio a fim de regularizagao:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO URBANISTICO. LOTEA-
MENTO IRREGULAR. MUNICIPIO. PODER-DEVER DE
REGULARIZAGAO.

1. O art. 40 da Lei n. 6.766/79 deve ser aplicado e interpretado a luz
da Constituicio Federal e da Carta Estadual.

2. A Municipalidade tem o dever e ndo a faculdade de regularizar o uso,
no parcelamento e na ocupagio do solo, para assegurar o respeito aos
padrdes urbanisticos e o bem-estar da populagao.

3. As administra¢cGes municipais possuem mecanismos de autotutela,
podendo obstar a implantagio imoderada de loteamentos clandestinos
e irregulares, sem necessitarem recorrer a ordens judiciais para coibir
os abusos decorrentes da especulagio imobilidria por todo o Pais, en-
cerrando uma verdadeira contraditio in terminis a Municipalidade opor-se
a regularizar situagdes de fato ja consolidadas.

4. A ressalva do § 5° do art. 40 da Lei n. 6.766/99, introduzida pela Lei

155 Temas de Direito Urbanistico, 4/ Sao Paulo: Imprensa Oficial do Estado: Ministério Publico do Estado de

Sao Paulo, 2005 (p.203-213)
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n.9.785/99, possibilitou a regularizagio de loteamento pelo Municipio
sem atencao aos parimetros urbanisticos para a zona, originariamente
estabelecidos. Consoante a doutrina do tema, hd que se distinguir as
exigéncias para a implantagiao de loteamento das exigéncias para sua
regularizacio. Na implanta¢do de loteamento nada pode deixar de ser
exigido e executado pelo loteador, seja ele a Administragdo Puablica ou o
particular. Na regularizagio de loteamento ja implantado, a lei municipal
pode dispensar algumas exigéncias quando a regularizacio 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 regularizacio de loteamento sem aten¢io aos

parametros urbanisticos para a zona. Observe-se que o legislador, no
caso de regularizagao de loteamento pelo municipio, podia determinar
a observancia dos padroes urbanisticos e de ocupagio do solo, mas nao
o fez. Se assim foi, ha de entender-se que nio desejou de outro modo
mercé de o interesse publico restar satisfeito com uma regularizagao
mais simples. Dita exce¢do nao se aplica ao regularizador particular.
Esse, para regularizar o loteamento, ha de atender a legislacio vigente.

5. O Municipio tem o podetr-dever de agir para que o loteamento
urbano irregular passe a atender o regulamento especifico para a sua
constitui¢ao.

6. Se a0 Municipio é imposta, ex /ege, a obrigagao de fazer, procede a
pretensio deduzida na agéo civil publica, cujo escopo é exatamente a
imputacio do facere , as expensas do violador da norma urba-
nistico-ambiental.

Recurso especial provido.

STJ] - RECURSO ESPECIAL: REsp 448216 SP 2002/0084523-8,
PRIMEIRA TURMA Relator: Ministro LUIZ FUX, Julgamento:
130-10-2003.

A regularizacdo fundiaria deve ser ponderada de acordo com o caso
concreto. O Principio da proporcionalidade deve ser aplicado entre o rigor
urbanistico a fim de um meio ambiente saudavel a coletividade e a inclusao
social a fim de alcancar uma sociedade mais igualitaria.

Da metragem minima admissivel a regularizagiao fundiaria em
loteamentos populares.

A Lei n. 11.977 omite-se no tocante a defini¢ao da metragem minima
de lote admissivel de regularizagio fundiaria em loteamentos de baixa renda.
Traz, em seu art. 59, III o limite maximo dos lotes ou fracao ideal, que niao
podem ser superiores a 250m? (duzentos e cinqiienta metros quadrados) .
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Quanto a metragem minima, de acordo com a previsao da Lei do
Parcelamento do Solo (Lei n. 6.766/79):

Art. 4° - Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes
requisitos:

1T - os lotes terdo area minima de 125 m2 (cento e vinte e cinco metros
quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando a legis-
lagao estadual ou municipal determinar maiores exigéncias, ou quando
o loteamento se destinar a urbanizagio especifica ou edificagiao
de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente apro-
vados pelos 6rgdaos publicos competentes; (grifou-se)

Percebe-se, pois, que os Municipios poderao estabelecer em seus planos
diretores a area minima dos lotes, mesmo que inferior a 125m?, quando se
destinar a urbanizacdo especifica ou edificagdo habitacional de interesse
social. Afinal, a metragem de 125m? pode ser utdpica e inaplicavel frente a
realidade brasileira, principalmente em se tratando de loteamentos populares
consolidados. A titulo exemplificativo, o Municipio de Recife conforme a
Lei n. 16.113/95 fixou em 40m? o minimo a ser permitido para a criagio de
ZEIS:

Art. 11 — Os novos lotes resultantes dos planos urbanisticos ou de

remocao, deverio ser area minima de 40m?2.'%

A procuradora do Municipio de Porto Alegre Clarissa Bohres auferiu
metragem semelhante quanto ao minimo habitacional no caso referente ao
tamanho da unidade habitacional na capital gatcha:

Sobreleva observar que, nesta capital, uma unidade habitacional
apresenta um custo médio/ de R$ 24.600,00 (vinte e quatro mil e seiscentos
reais) (valor correspondente a uma casa com dois quartos, sala, cozinha e
banheiro), com area, em média, de 42 m? e acabamento de padrio aceitavel
para o clima da regido, sendo exemplo de tal tipologia os sobrados instalados
no Loteamento Por-do-Sol, localizado na Avenida A. J. Renner, 1280, nio
computada af a infraestrutura [...]""

Por sua vez, a Lei Municipal de Belo Horizonte n. 8.137/2000,
referente ao Parcelamento e Ocupagio do Solo, estabeleceu o lote minimo em
40m?, retratando mais fielmente a realidade das vilas e favelas, favorecendo

a regularizacdo fundiaria destas, excluindo no item II as destinadas a

156 Disponivel em: <http:/www.cidades.gov.br/secretarias-nacionais/programas-urbanos/legislacao/regularizacao-
fundiaria/legislacao-municipal/prezeis-recife-pe/Leil 6113DoPREZEIS.pdf> Acesso em: 7/10/2009

157 BOHRER, Clarissa Cortes Fernandes e CABISTANI, Luiz Homero. Delimitagdo do Conceito de Moradia: O

atendimento aos designios do “Minimo Existencial ” e a questao dos custos de producao habitacional em Porto

! Alegre. Disponivel em: < www.anpm.com.br/fotos/artigos/artigo_dra_Clarissa.doc> Acesso em. 7/10/2009.
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reassentamento:!®

Art. 151 - Nas ZEIS-1 e nas ZEIS-3 os lotes deverdo atender as
condi¢bes basicas de habitabilidade, acesso e seguranga, resguar-
dando a area minima de 40 m? (quarenta metro quadrados) e area
maxima de 250 m? (duzentos e cinqiienta metros quadrados), exceto:
I - aqueles destinados a implantacdo de atividades institucionais
promovidas pelo Poder Publico ou de uso coletivo, classifica-
dos nos Grupos I, II e III do Anexo X da Lei n. 7.166/96; ¢
II - aqueles destinados a reassentamentos de familias moradoras da
ZEIS em questio, definidos quando da aprovagio do parcelamento
do solo da ZEIS.

Ja o Decreto 44.667/2004" treferente ao Municipio de Sio Paulo

define a metragem minima de 32m? de area util por unidade habitacional,
podendo ser de 24m? com possibilidade de ampliacdo:

Art. 37. A area de terreno vinculada a cada unidade habitacional do
Conjunto Horizontal sera de, no minimo, 24,00m2 (vinte e quatro me-
tros quadrados) e de, no maximo, 80,00m? (oitenta metros quadrados).

[-]

Art. 39. As unidades habitacionais do Conjunto Horizontal deverio,
ainda, observar:

I - 4rea atil minima igual a 32,00m? (trinta e dois metros quadrados);

Paragrafo tnico. A unidade podera apresentar area 1til inferior a es-
tabelecida neste artigo, desde que observadas as seguintes condic¢oes:

I - unidade com area util minima de 24,00m? (vinte e quatro metros

quadrados) e
possibilidade de ampliagao;
[]

Art. 76. Os lotes destinados a implantagao de Habitagao Unifamiliar
serdo dispostos de modo que a diferenga entre a cota do terreno no
fundo do lote e a cota do eixo da via seja de, no maximo, 6,00m (seis
metros) e as seguintes caracterfsticas:

I - area minima de 68,00m? (sessenta e oito metros quadrados), com
frente minima de 3,40m (trés metros e quarenta centimetros) quando
o desnivel for de até 3,00m (trés metros), admitindo-se reducido para
até 60,00m? (sessenta metros quadrados) quando se tratar de Plano
Integrado;

158 Disponivel em: <http://portalpbh.pbh.gov.br/pbh/ecp/files.do?evento=download&urlArgPlc=quadro_zeis_aeis.
pdf> Acesso em: 20/10/2009

159 Disponivel em: <http://www.sindusconsp.com.br/downloads/prodmercado/habpopular/legislacao/
dec44667_260404.pdf> Acesso em: 20/10/2009. !
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II - 4rea minima de 80,00m? (oitenta metros quadrados), com frente
minima de 5,00m (cinco metros) quando o desnivel for superior a 3,00m
(trés metros), admitindo-se redugdo para até 72,00m? (setenta e dois
metros quadrados) quando se tratar de Plano Integrado.

JaaLein. 1.272/2001'® da Prefeitura do Municipio de Itapecerica da
Serra, Estado de Sao Paulo.

Artigo 8° - Do perimetro das Zonas Especiais e Ordinarias:

I. Sdo instituidas 2 (duas) zonas tipo (ZEIS 2) Zona Especial de Inte-
resse Social, cujos perimetros sdo indicados nos mapas 3 e 4 do Plano
Diretor de Bairro, sendo a (ZEIS 2 CL) destinada ao remanejamento
de familias habitantes de area ocupada irregularmente na rua Cerro
Largo — Jardim Branca Flor e a (ZEIS 2 CA) destinada ao remaneja-
mento de familias habitantes de drea ocupada irregularmente na rua
Pereira Barreto — Recreio Campestre, cujos parametros urbanisticos
sao descritos nos artigos 14 e 15 desta Lei;

O Art.14 II desta Lei estabelece as diretrizes para essa ZEIS de
reassentamento:” d) Os lotes da (ZEIS 2CL) terdo tamanho minimo de 90
m? (noventa metros quadrados);”

No caso de Santo André, adotam-se padroes minimos para lotes
(40m?) e para vias (4 m de largura), o que significou, em muitos casos, o
repatcelamento de parte significativa dos assentamentos'®!

Lei Complementar 152/06 de Osasco (SP) estabelece o tamanho
minimo dos lotes em 42m? ou 60m?, conforme as condigdes expressas:

Art. 17 Os lotes decorrentes do parcelamento de Empreendimentos
de Habitacio de Interesse Social, terdo necessariamente as seguintes
dimensoes:

I - fica definida, para a habitacio unifamiliar, a dimensio do lote em
60m? (sessenta metros quadrados), podendo sofrer variagdo em 10%
(dez por cento) menos, a critério da Comissio de Avaliagdo e Aprova-
¢do para a implantagio de HIS e HMP, estabelecida na Subsecio I, da
Sec¢do IV desta Lei Complementar;

II - admite-se o parcelamento em lotes de 42m? (quarenta e dois metros
quadrados), quando estes forem destinados aos ocupantes de area de
risco, desadensamento ou que interfiram na implantagao de obras pu-
blicas, ou inseridos em programa habitacional do Municipio;

11T - admite-se para habitacao multifamiliar a dimensiao minima do lote
de 60 m? (sessenta metros quadrados) e maxima de até 120m? (cento
e vinte metros quadrados) vinculados ao Plano e Projeto Integrado

160 Disponivel em: http://www.itapecerica.com/gov2/planodiretorbf/Leil272_01.pdf Acesso em: 20/10/2009

161 Disponivel em: http://www.leismunicipais.com.br/cgi-local/showinglaw.pl. Acesso em: 26-10-2009
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de Edificac¢io;
Quanto as areas construidas, a mesma Lei define o seguinte:
Art. 19 A HIS devera atender aos seguintes pardmetros construtivos:

I - a area construida da unidade habitacional unifamiliar terd 30m2
(trinta metros quadrados) de drea minima e 90m2 (noventa metros
quadrados) de area maxima;

II - a 4rea util da unidade habitacional multifamiliar hotizontal e vertical
terd 24m?2 (vinte e quatro metros quadrados) de 4rea minima e 55m2
(cinqlienta e cinco metros quadrados) de drea maxima;

Art. 26 A Habitacdo de Mercado Popular devera ainda atender aos
seguintes parametros construtivos:

1 - aarea construida da unidade habitacional unifamiliar terd, no minimo,
30m2 (trinta metros quadrados);

II - a area util da unidade habitacional multifamiliar hotizontal e vertical
tera, no minimo, 24m?2 (vinte e quatro metros quadrados) e, no maximo,
70m2 (setenta metros quadrados);

Atualmente, conforme normativo da Caixa Economica Federal, o

minimo do tamanho da construciao pode chegar a 32m? como ¢ referido abaixo:
3.10.1 ESPECIFICAQAO DAS UNIDADES HABITACIONAIS

3.10.1.1 As unidades habitacionais apresentam tipologia de casas térreas
ou apartamentos.

3.10.1.2 Tipologia minima apresentada para casa térrea:
02 quartos, sala, cozinha, banheiro e area de servigo;
area util minima de 32 m2

3.10.1.3 Tipologia minima apresentada para apartamento:
02 quartos, sala, cozinha, banheiro e 4rea de servigo;
area util minima de 37 m?2

3.10.1.4 Os projetos observam especificagio técnica minima disponfvel

no enderego: http://www.gepar.mz.caixa/

Em Blumenau, a Lei Municipal ordinaria n. 7208 de 14 de dezembro
de 2007, que dispoe sobre os critérios para delimitagdao das zonas de especial
interesse social — ZEIS, e ctia o plano habitacional de interesse social,'® em
seu art. 17 fixou o limite minimo do lote para habitagiao popular em 125m*:

Art. 17 O Plano Urbanistico Especifico para Producao de Lotes ou
Habitagao Popular - PUELHP devera conter, no minimo, as seguintes

o7

162 Disponivel em: http://www.leismunicipais.com.br/cgi-local/showinglaw.pl. Acesso em: 26-10-2009
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caracteristicas:
I - indices urbanisticos do lote com:
a) coeficiente de aproveitamento méaximo de 2 (dois);
b) lote minimo de 125,00m? cento e vinte e cinco metros quadrados);
¢) taxa de ocupacdo maxima de 70% (setenta por cento);

II - indice do sistema vidrio com gabarito minimo de 8,00m (oito
metros);

IIT - previsio de fontes de recursos.

§ 1° A infraestrutura urbana exigida nos incisos I e II deste artigo
refere-se aos projetos basicos e as intervengoes urbanisticas necessarias
a recuperacio fisica da area, quando necessatio, incluindo sistema de
abastecimento de agua e solugio para o esgoto sanitario, drenagem de
aguas pluviais, coleta regular de residuos sélidos, iluminagao publica,
sistemas de circulagdo de veiculos e pedestres, tratamento adequado
das areas publicas, instalagdo de equipamentos sociais

Verifica-se do estudo comparado que o tema ¢ extremamente
tormentoso, nao havendo uniformidade de tratamento pelos diferentes
municipios analisados. Desta forma, na auséncia de outros critérios especificos
a serem utilizados, para regularizacio de unidades habitacionais populares,
identificamos pela média dos critérios adotados nas leis investigadas, a
metragem minima de lote fixada em 40m? como passivel de regularizacio com
dispensa de reassentamento, sendo a metragem minima para construgoes de
baixa renda aquele estabelecido pela CEF, fixado em 32m? e 37m? conforme a
orientacdo técnica que norteia os projetos do governo federal, visto o exposto
acima, tudo obviamente acompanhado da melhoria ambiental exigida na Lei
n. 11.977, bem como das obras complementares de infraestrutura como,
por exemplo, a implantacio de redes de saneamento basico em vista da
impossibilidade de instalagaio dos sistemas individuais de esgoto sanitario
dada a restrita dimensao dos lotes.

Na hipétese de reassentamentos, as dimensdes minimas indicadas para
os lotes em razao da pesquisa restou fixada, pela média, em 100m?, em vista do
interesse na mais adequada implantacao dos equipamentos de infraestrutura
necessarios a correta urbanizacio e sustentabilidade do novo parcelamento.

5. Compensagbes urbanisticas e ambientais, na forma da
legislagdo vigente

=

Quanto a regularizacdio fundiaria de interesse especifico, em
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conformidade com o disposto nos art.61-63 da Lei n. 11.977/2009, apés o
projeto ser submetido a aprova¢ao Municipal e realizado o licenciamento
ambiental e urbanistico, a autoridade licenciadora podera exigir compensac¢des
urbanisticas e ambientais que nada mais sio do que melhoramentos no
entorno do lote que beneficiardo o residente e a coletividade.

Os parametros urbanisticos e ambientais devem estar de acordo com
as caracteristicas da ocupacio e da area ocupada (art. 54).
Mesmo as dreas de preservacdo permanente, como, por exemplo, as
areas de mananciais ocupadas antes de 2008, podem obter Jicenciamento,
desde que as condi¢bes ambientais previstas no parcelamento, experi-
mentem melhorias ambientais e urbanisticas em funcao da intervencio
provocada pela regularizagao (§ 1° e 2°, do art. 54).

Questdes ambientais também poderio ser atendidas, mormente quan-
do a area a ser regulada estiver situada em areas de preservacio ou de
mananciais. Nestes casos, a proposta pode conter metas necessarias a
melhoria, conservacio ou preservagio das condi¢oes naturais, evitando a

poluigio das dguas e manutencio a cobertura flotfstica, empregando todos

os instrumentos necessarios, inclusive as “compensagoes urbanisticas™'%

Primeiramente, o proposito ¢ superar as dificuldades da populagiao
de baixa renda, portanto as exigéncias e o projeto devem ser flexibilizados,
considerando o Principio Constitucional da “fungio social da propriedade”,
relativizando o cumprimento das posturas urbanisticas e prescri¢oes
ambientais, em atenc¢do ao proposito da regularizacio que ¢ o de obter a
melhoria ou o aprimoramento dos nicleos habitacionais consolidados.

As exigencias devem levar em conta padroes ditados pela razoabilidade,
observando, em primeiro lugar, a situagao de fato e as peculiaridades proprias e
intrinsecas de cada regidao e sempre que viavel deve ser exigida a contrapartida
por meio de “compensacSes urbanisticas e ambientais”, com o destaque de
areas e espagos proximos, que permitam a implantacao de pragas e parques,
formas de reparar o dano ou indenizagio.

As normas que estao relacionadas a essas compensagdes sao:
«  CONSTITUICAO FEDERAL - 1988
* POLITICA NACIONAL DO MEIO AMBIENTE - 6938/81

+  SISTEMA NACIONAL DE UNIDADES DE CONSERVACAO
—9.985/00

163 SALLES, Venicio. Usucapido administrativa - Lei 11.977, de 2009. Disponivel em: <http://www.cidades.
gov.br/secretarias-nacionais/programas-urbanos/biblioteca/regularizacao-fundiaria/textos-diversos/artigo%:20
Venicio%20Salles.pdf> acesso em: 25 de setembro de 2009.
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REGULAMENTO DA 9.985/00 PELO DECRETO — 4.340,02
RESOLUCOES — CONAMA 010/87 E 02/96

4. Conclusio

No tocante aos itens abordados, a titulo de esclarecimento da Lei n.
11.977/09, vimos que:

A legitimagao da posse ¢ a forma de adquirir a propriedade
extrajudicialmente, através de registro respeitado o disposto no
art.60 da referida Lei.

Zona Especial de Interesse Social sio as areas previstas em plano
urbanistico especifico, destinadas a popula¢io de baixa renda,
com intuito de melhorar e regularizar a condigao habitacional de
determinada localidade.

Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social é a que pode ser feita
desde que identificados um dos trés casos: 1.ocupagdes que cumpram
as exigencias do usucapiao constitucional previsto no art. 183; 2. que
a area a ser demarcada esteja situada em zona de interesse social -
ZEIS, assim prevista em Lei n. municipal ou no plano diretor; 3.
areas declaradas pelo Poder Publico de interesse para implantacao de
projetos de regularizacao fundiaria de interesse social.

Regularizacao Fundiaria de Interesse Especifico é a assim
constatada pela autoridade Municipal, Estadual ou Federal, que
nio se enquadra como de interesse social, mas visa prestigiar a
populacao de baixa renda e gerenciar a organizacao urbana.

Assentamentos Consolidados e reducido de critérios urbanistico —
A redugio é cabivel para

proporcionar a regularizacdo de loteamento totalmente implantado,
demonstrado inviavel o seu desfazimento. Os valores de area de
uso publico e tamanho do lote variam conforme as peculiaridades
do local. Propomos como diretriz minima de area de lote e de area
construida passiveis de regularizacdo, enquanto nio devidamente
regulamentada a referida Lei, respectivamente, 40m? em relagao
ao primeiro e o estabelecido pela CEF: 32m? para casas térreas e
37m? para apartamento, no tocante ao segundo, fixando-se ainda a
metragem minima dos lotes, na hipétese de regularizacao fundiaria
via reassentamentos em outra area, pela média, em 100m?.
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*  Compensacoes Urbanisticase Ambientaisdevem serimplementadas,
como a criagio de pragas e parques, formas de conservar ou
preservar a natureza e diminuir a polui¢do, colaborando com o
melhoramento da qualidade de vida da area.

10. CONSULTA N. 24/09 - COMARCA DE CATANDUVAS

LOTEAMENTO INDUSTRIAL - Lei 6.063/82
— Art. 8° §1° — RESERVA LEGAL - 35% AREA
de uso comum - IMPOSSIBILIDADE DE
REDUGAO DAS AREAS PUBLICAS.

Perguntas:

1) Possibilidade de se considerar a area de reserva legal no percentual
de 35% descrito no art.8°, inciso I, da Lei Estadual n. 6.063/82;

2)Possibilidade do municipio editar uma lei municipal aplicando o
disposto no § 1° do art. 8° da Lei Estadual n. 6.063/82 (art.8°, I e II, da Lei
Municipal n. 50/2009), reduzindo a drea de uso comum na hipétese de lotes,
para destinagdo de uso industrial cuja metragem seja inferior a 15.000m?>.

3)Observagdes sobre o caso concreto

Respostas

1) Possibilidade de se considerar a area de reserva legal no
percentual de 35% descrito no art. 8° inciso I, da Lei Estadual n.
6.063/82

O art. 8% 1, 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 areas de uso comum:

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

I - as areas destinadas a sistema de circulagdo, a implantacdo de equi-
pamento urbano e comunitario e espagos livres de uso publico, nao

&
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poderio ser inferiores a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba;

Essa quantia é confirmada pela Jurisprudéncia:

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 exploracio do imével por
particular. [...] Conclui-se que os 35% de area cedidos a Prefeitura
devem ser utilizados por esta no interesse da organizagao daquele lote-
amento, por exemplo, para a instalacio de equipamentos necessatios ao
fornecimento de energia, 4gua e saneamento basico, para a construgao
de pracas e parques ou para a preservacio de area verde. E invidvel,
porém, a transferéncia de tal drea para o patrimonio particular, pois em
tal hipétese, tem-se manifesta agressao ao interesse protegido pelo art.
14 da Lei n. 3.649/89.

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

Apesar do percentual fixado pela Lei Estadual supracitada, a Prefeitura
do Municipio de Catanduvas previu em sua Lei Complementar n. 50/2009
outra percentagem para loteamentos de fins industriais:

Art. 8°. Os projetos de loteamento para fins industriais deverao atender
a0s seguintes requisitos basicos:

I — reservar no minimo quinze por cento (15%) da gleba a ser parce-
lada para area verde, equipamentos urbanos, comunitarios e sistemas
de circulacido, com a condi¢do de que a drea minima a ser destinada
pata equipamentos comunitarios, depois das demais reservas previstas,
seja equivalente ao minimo de cinco por cento (5%) da area dos lotes
a comercializar.

Portanto a redagao da norma municipal é menos restritiva que a Lei
Estadual no tocante ao resguardo de area verde e equipamentos urbanos,
comunitarios e de circulagdo, reduzindo de 35% (segundo prevé a Lei n.

6.063/82) para 15%.

O parametro de 35% também esta previsto na instru¢ao Normativa n.3
da FATMA, donde se extrai que: “aplicar-se-d a 1.¢i Estadual do Parcelamento do
Solo, quanto a exigéncia minima de 35% (trinta e cinco por cento) de dreas destinadas a
cirenlacao, equipamentos urbanos e comunitdrios, espagos livres de usos priblicos, incluindo
a drea verde;”

Vale lembrar que, em atenc¢io a regra de competéncia concorrente para
legislar sobre matéria ambiental, prevista nos arts. 24 e pats. ¢/c art. 30, inc. 11,
ambos da CRFB/88, compreende-se que na defini¢do dos usos permitidos
e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupagio do solo, com as areas
minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento,
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devera ser respeitada a regra da obrigatéria suplementariedade legislativa
municipal em relacdo a estadual, nio podendo, portanto, aquela ser menos

restritiva que esta.'*

No tocante ao percentual 35% de area de uso comum, constante na
legislagdo estadual, integram este montante as seguintes areas, respectivamente:

1) area institucional - destinada a edificagdo de equipamentos
comunitarios como pragas, ginasios de esporte, salao comunitario, entre outros
conforme o art.4°, §2°, da Lei n. 6.766/79: § 2° - ‘Consideram-se comunitarios
os equipamentos publicos de educacio, cultura, saude, lazer e similares’.

2) area de arruamento — destinada a abertura de vias de circulagiao
na gleba, feita pelo proprietario, com prévia aprovacio da Prefeitura e
transferéncia gratuita das areas das ruas ao Municipio, como pode ser realizado
por este para interligacdo do seu sistema viario caso em que devera indenizar
as faixas necessarias as vias publicas.'®

3) area verde — destinada a parques, jardins e a preservacao do
patrimonio natural, seja qual for o tipo de vegetagao. Esta nao se confunde
com area para fins institucionais. Vale ressaltar a importancia dessas areas:

Sabemos que as chamadas areas verdes contribuem com o aumento da
umidade relativa do ar, reduzindo as doengas respiratérias; reduz a po-
lui¢io sonora; melhora a temperatura do ambiente; auxilia na absorg¢ao
dos gases expelidos pelos veiculos (COZ2), reduzindo a polui¢io do ar;
proporciona efeito positivo no comportamento humano, sendo que as
cidades mais arborizadas tém menores indices de violéncia e problemas
psicoldgicos; favorece no controle sobre a proliferagao de vetores de do-
encas, particularmente os insetos, pois fornece um ambiente adequado
pata o desenvolvimento dos predadores (passaros); favorece também a
infiltragao das 4guas fluviais evitando as enchentes e proporcionando a

recarga do lencol fredtico.'®

Ainda sobre a fun¢io da area verde, de acordo com José Afonso da Silva:

Dai a grande preocupagio do Direito Urbanistico com a criagdo e
preservacio das dreas verdes urbanas, que se tornaram elementos ur-
banisticos vitais. Assim, elas vao adquirindo regime juridico especial,
que as distinguem dos demais espagos livres e de outras areas “non

164 BRASIL. Constitui¢do (1988). Constituigdo da Republica Federativa do Brasil. Brasilia, DF, Senado,
1998.

165 ALVARENGA, Luiz Carlos. O PARCELAMENTO DO SOLO URBANO. Revista Eletronica.ISSN 1677-
4280.v6.nl. Ano 2007. disponivel em: <revista.uepb.edu.br/index.php/qualitas/article/view/85/97> Acesso
em: 05/10/09.

166 MONTILHA, Gabriel. A Obrigagdo de se manter a reserva florestal legal em imével urbano. Disponivel em:
<http://www.iap.pr.gov.br/meioambiente/arquivos/File/iap/reserva_legal urbana.pdf> Acesso em: 05/10/09.
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aedificandi”, até porque se admitem certos tipos de construcio nelas,
em proporcao reduzidissima, porquanto o que caracteriza as areas verdes
¢ a existéncia de vegetacdo continua, amplamente livre de edificacoes,
ainda que recortada de caminhos, vielas, brinquedos infantis e outros
meios de passeios e divertimentos leves, quando tais areas se destinem
20 uso publico.

O regime juridico de 4reas verdes pode incidir sobre espagos publicos
ou privados. Realmente, a legislagdo urbanistica podera impor aos
particulares a obrigacdo de preservar dreas verdes existentes em seus
terrenos, ou mesmo impor a formagio, neles, dessas areas, ainda que
permanegam com sua destinacdo ao uso dos proprios proprietarios.
E que, como Visto, as areas verdes nio tém funcgdo apenas recreativa,
mas importam em equilibrio do meio ambiente urbano, finalidade a
que tanto se prestam as publicas como as privadas.'”’

A érea de uso comum limitada em 35% engloba, portanto, esses trés
espacos acima definidos.

Por sua vez, a reserva legal nao consta explicitamente nos itens que
compde essa area de uso comum, porém, guarda semelhan¢a com a fungao
da area verde e por isso deve ser analisada comparativamente a este instituto,
bem como analisada a possibilidade do seu aproveitamento a tal titulo.

Deste modo, acerca do conceito de reserva legal, colhe-se do exposto
no art.1°, § 2° III do Codigo Florestal:

Reserva Legal: area localizada no interior de uma propriedade ou posse
rural, excetuada a de preservagio permanente, necessiria ao uso susten-
tavel dos recursos naturais, a conservagao e reabilitacio dos processos
ecologicos, a conservacio da biodiversidade e ao abrigo e protegio de
fauna e flora nativas;

A Lei Federal n. 7.803 de 18 de julho de 1.989, alterou o art. 16 do
Cédigo Florestal e trouxe a denominacio de Reserva Legal, mantendo
a obriga¢do de se reservar no minimo 20% (vinte por cento) de
cada propriedade, onde nio é permitido o corte raso e que deve ser
averbada 2 margem da inscri¢ao da matricula do imével, sendo vedada
expressamente a alteragio de sua destinagio, nos seguintes termos:

Art. 16 - As florestas e outras formas de vegetacio nativa, ressalvadas as sitnadas
em drea de preservagdo permanente, assim como aquelas ndo sujeitas ao regime de
utilizagdo limitada on objeto de legislacao especifica, sao suscetiveis de supressio,
desde que sejam mantidas, a titulo de reserva legal, no minimo:

1T - 20% (vinte por cento), na propriedade rural sitnada em drea de floresta on

outras formas de vegetacao nativa localizada nas demais regides do pais;’*

167 SILVA, José Afonso. Direito Urbanistico Brasileiro. 2* ed. Rev. E atual., Sdo Paulo: MALHEIROS EDITORES
LTDA, 1995. (p.247)

@168 MONTILHA, Gabriel. A Obrigagdo de se manter a reserva florestal legal em imé6vel urbano. Disponivel em:
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Desta forma a reserva legal ¢ o instituto obrigatério para averbagio
' que garante 20% das propriedades para fins de
manutencio da biodiversidade.

de loteamentos rurais

O caso concreto em analise ¢ de um loteamento localizado em area
rural recentemente redefinida como zona de expansao urbana do Municipio de
Catanduvas, de acordo com a Lei Complementar n. 52/2009. Meitelles explica:

a zona de expansio urbana tem como escopo receber novas edificagdes
e equipamentos urbanos, no normal crescimento das cidades e vilas.
Vale lembrar que estas zonas, ainda que em area rural, devem ser, desde
logo, delimitadas pelo municipio e submetidas as restri¢des urbanisticas
do Plano Diretor.'

Apesar de nido ser mais considerada zona rural, a nova categorizagao
do local como zona de expansdo urbana nio exclui o compromisso com o
meio ambiente saudavel antes garantido pela reserva legal.

Nas zonas urbanas, essa importante funcao ambiental é exercida
pelas denominadas areas verdes, as quais sdo obrigatoriamente incluidas nos
projetos de parcelamento do solo como parte integrante deste e indispensavel
a preservacao da qualidade de vida e ao equilibrio ambiental no meio ambiente
urbano.'™

Nesse sentido, compreendemos pela possibilidade/pertinéncia da
inclusio, no percentual de 35% para area de uso comum, do montante de 20%
referente a reserva legal, sendo esta aproveitada a titulo de area verde. No
caso em analise, verificamos que este percentual foi respeitado, resguardando-
se para fins de reserva legal/area verde o espago correspondente a 21,42%

da gleba total.

2) Possibilidade de edi¢do de uma Lei municipal direcionada a
regularizagao de condominio industrial aplicando a regra do § 1° do
art. 8° da Lei Estadual n. 6.063/82, reduzindo a area de uso comum na
hipotese de lotes cuja metragem seja inferior a 15.000m?>.

Compreendemos que nao ¢ possivel, sendo vejamos. Primeiramente,
vale transcrever abaixo o dispositivo da Lei Estadual do parcelamento do

<http://www.iap.pr.gov.br/meioambiente/arquivos/File/iap/reserva_legal urbana.pdf> Acesso em: 05/10/09.

169 Exceto nas regides do Cerrado e da Amazonia Legal .
170 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Municipal Brasileiro, 15. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2006.
171 Nesse sentido, recomenda-se a seguinte consulta: SOUTO, Luis Eduardo Couto de Oliveira. A perpetuidade da

Reserva Legal em zona urbana e seu aproveitamento como area verde. Disponivel em: <hhttp://www.mp.sc.
gov.br/portal/site/portal/portal_detalhe.asp?campo=9486> Acesso em: 05/10/09.



MPE3SI

Solo Urbano (Lei n. 6.063/82):

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

I - as dreas destinadas a sistema de circulacio, a implantagao de equi-
pamento urbano e comunitirio e espagos livres de uso publico, nio
poderio ser inferiores a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba;

§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).

Do disposto no par. {lo, compreende-se que a reducdo em questao

sera admissivel exclusivamente na hipdtese de lotes cuja dimensio seja
superior a 15.000m? Percebe-se do loteamento em analise que o maior
lote do empreendimento possui 7.884,10m?, portanto aquém da metragem
minima admissivel em Lei Estadual para autorizar a reducio do percentual de

area comum do loteamento.

Conforme ja exposto acima, os municipios devem legislar respeitando

os parametros estabelecidos pela legislacio estadual, situacdo esta aplicavel

também as normas de cunho urbanistico. Em situacio analoga, assim se
posiciona Paulo Affonso Leme Machado:'"

Paulo:

a Lei n. 6.766/79 nio colocou a margem o principio da autonomia
municipal e nem poderia fazé-lo, pois seria inconstitucional. O Sen
Otto Lehmann — autor do projeto 18/77, que, com algumas modifica-
¢Oes, veio a se transformar em lei — salienta ter o projeto se orientado
“no sentido de estabelecer os requisitos urbanisticos minimos para o
loteamento e desmembramento, permitindo aos Estados e Municipios
legislar complementarmente, estabelecendo outras exigéncias
para melhor adaptacio 4s peculiaridades regionais e locais.

Nesta linha, vejamos o posicionamento do Tribunal de Justica de Sdo

Acio Civil Publica - Loteamentos e Desmembramentos com area
inferior a 15.000 m2 - exigéncia de manutencio de areas verdes e para
fins institucionais, mantida mesmo apds o advento da Lei Federal
n. 9.785/99 - reserva de area verde nio abolida pelo ordenamento
normativo - competéncia dos Municipios para legislar sobre
matéria ambiental e concomitante dever de observincia dessas
normas - precedentes dos STJ - interesse piblico em manter ambiente
ecologicamente estavel - Recursos de Apelagdo conhecido e, quanto
ao mérito, improvido.

172 MACHADO, Paulo Affonso Leme. Direito Ambiental Brasileiro. 9* ed. Rev., atual. Ampl., Malheiros Editores

Ltda., 2001. p.384
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(TJSP. Apelagiao com Revisao CR 4178374000 SP, de Itd, 9* Camara
de Direito Privado B, Relator(a): Mauricio Simoes de Almeida Botelho
Silva, DJ: 27-11-2008)

Dessa forma, ¢ possivel afirmar que o Municipio nio pode editar
uma lei reduzindo o tamanho do lote para fins industriais como critério para
diminuir a fracido de area de uso comum, hipétese que contraria, de forma
menos restritiva, as condicionantes previstas na norma estadual citada (Lei

n. 6.766/79).
3) Observacgdes sobre o caso concreto:

Conforme Licenca Ambiental de Instalacio n. 0266/2008, de 18 de
dezembro de 2008, o empreendimento trata de um Condominio Industrial,
com uma area de 235.488,17 m? sendo as areas de circulagao (ruas) de
34.311,30m?(14,57%); area verde de 38.827,41m?(16,48%), area dos lotes
de 162.349,46 m?(69%), area prevista para Reserva Legal de 86.858,32 m?
(36,88%) ¢ institucional/area de utilidade publica de 8.117,64 m?(3,44%);

Somados o arruamento, a area verde, a de reserva legal (computada como
' chega-se ao
resultado de 71,37%, em sintonia com o exigido pela legislacao estadual.

area verde) e a de utilidade publica, conforme os dados da planta

Entretanto, do teor da documentagdo analisada pode-se constatar
algumas disparidades entre os dados da Licenca (concedida em 2008) e a
planta do local (feita em junho de 2009) que devem ser verificados. Na Planta
Baixa da area, Prancha 01, aprovada pela Prefeitura Municipal de Catanduvas,
consta uma area de utilidade publica de 8117,64 m? anteriormente nao
prevista na LAI n. 195/08 e uma drea de arruamento de 20.031,39m?,
igualmente diferente da Licenga.

Deste modo, muito embora os percentuais apontados na planta estejam
em conformidade com a legislacio vigente, recomenda-se que a licenca
ambiental deva ser retificada seguindo as informagdes atuais constantes
na plana, garantindo, destarte, o cumprimento do projeto por ocasido da
implantacio do empreendimento.

Finalmente, recomenda-se que os espagos destinados como 4reas verdes,
devem ser averbados na matricula do imével junto a Cartério de Registro de
Iméveis, conforme previsto no art. 1° do Decreto Estadual n. 5.835/02,'7.

173 Levantamento Planimétrico da area, realizado por Denir Narciso Zulian, Engenheiro Civil - CREA/SC 50.805-
8, desenho de Gilson Ratti. de Junho de 2009

174 A érea verde prevista na Resolugdo Conjunta IBAMA/FATMA n.. 01/95 ¢ a cobertura vegetal mantida pela
aplicagdo do Decreto Estadual n.. 5.835/02, art 1° e/ou a Lei n. 11.428/06, arts. 30 e 31, devem ser averbadas
a margem da inscrigdo de matricula do imével, no registro de imoveis competente, sendo vedada a alteragao
de sua destinagdo, nos casos de transmissao, a qualquer titulo, de desmembramento ou de retificagdo da area.
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11. CONSULTA N. 26/09 - COMARCA DE ARMAZEM

LOTE-METRAGEM -INFERIOR-MINIMO
EXIGIVEL PLANO DIRETOR - LEI 6.766
— DESCUMPRIMENTO DOS PADROES
URBANISTICOS - RESPONSABILIZACAO
ADMINISTRATIVA, CIVEL E CRIMINAL
(ART. 50)

Pergunta:

Quais sao as implicagoes juridicas em razdo da realizacdo de
parcelamento do solo constituido por lote com metragem inferior ao minimo
exigido aprovado pelo Poder Publico municipal?

Resposta:

A primeira vista, a metragem inferior a minima exigida por lei de
um unico lote poderia suscitar davidas acerca da legitimidade de atuagao do
Ministério Publico.

No entanto, por se tratar a questio urbanistica de tema afeto a
ordem publica, a violagdo da norma de regulamentagdo urbanistica, ainda que
pontual, como no caso em analise, podera gerar implica¢oes tanto nas esferas
administrativa, quanto civel e criminal.

Em causa estid o direito 2 sustentabilidade das cidades, o bem estar
social e a defesa das condi¢oes adequadas de vida coletiva, caracterizando-se,
desta forma, como bem de direito meta-individual, cujo descumprimento das
normas cogentes de regulamentacido atingem indiscriminadamente a todos.

Deste modo, pelo ilicito, podera incorrer o infrator, pelo dano
impingido ao meio ambiente urbano, na tripla responsabilidade prevista no
art. 225, §3° da CRFB/88 (administrativa, civel e criminal).

1. Responsabilidade Administrativa

A atuaciao do Poder Pablico municipal reveste-se de carater de poder
de policia administrativa, visando a garantia da ordem publica e da supremacia
do interesse publico sobre o privado.

Constitui-se como modo de limitacio dos direitos e interesses

(IN3 FATMA)
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individuais contrarios a manutencao do interesse publico, caracterizado pela
vinculagdo do particular as determinagbes normativas que visam assegurar
a ordem urbanistica, com previsio legal expressa que confere um munus de
atuacao do Poder Publico municipal.

A gestao do desenvolvimento urbano, portanto, é determinado a
municipalidade, que, de forma cogente, deve utilizar todos os instrumentos
de regulamentacio e controle prévio, concomitante e sucessivo estabelecidos
no ordenamento juridico, sob pena de configuracio de conduta tipificada.
Para tanto, podera o Municipio proceder o embargo da obra e exigir a sua
retificagdo pelo responsavel, além da aplicagdao de pena de multa.

Da mesma forma, a Policia Militar Ambiental, com 6rgao integrante do
SISNAMA, podera, em carater suplementar, realizar o embargo e a autuagiao
do responsavel pela pratica do ilicito a ordem urbanistica.

2. Responsabilidade Civel

O desrespeito aos padroes afetos a dimensdo dos lotes, previstos no
art. 4°, inc. II da lei 6766/79',1 podera condicionar o infrator a correcao
do indice urbanistico violado, mediante a reparacdo in natura e in situ, ou
na absoluta impossibilidade desta, a reparagdio mediante compensacio
direcionada ao resultado pratico equivalente (ex.: destinacio de area verde
publica ao municipio, ou ainda, em dltima hipotese, mediante perdas e danos,
sujeitando-se o infrator ao pagamento de indeniza¢io pelo prejuizo causado
a ordem urbanfstica, a ser destinado a0 Fundo dos Bens Lesados, nos termos

do art. 13 da lei 7347/85.

Para tanto, podera o Ministério Publico, em sendo necessario, fazer
uso dos instrumentos administrativos ou judiciais postos a disposi¢dao, como
o inquérito civil, a recomendagao, o Termo de Compromisso de Ajustamento
de Condutas ¢ a Ac¢io Civil Publica.

3. Responsabilidade Criminal

A implanta¢do de parcelamentos de solo com lotes de metragem
inferior a minima exigida configura na pratica do crime previsto no art. 50, I

175 Art. 4° - Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:
II - os lotes terdo area minima de 125 m2 (cento e vinte e cinco metros quadrados) e frente minima de 5
(cinco) metros, salvo quando a legislacdo estadual ou municipal determinar maiores exigéncias, ou quando o
loteamento se destinar a urbanizagao especifica ou edificagdo de conjuntos habitacionais de interesse social,

previamente aprovados pelos Orgdos publicos competentes
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da Lei 6.766/79:
Art. 50 - Constitui crime contra a Administracao Publica:
I - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmem-
bramento do solo para fins urbanos sem autorizag¢io do 6rgao publico
competente, ou em desacordo com as disposicoes desta Iei ou das
normas pertinentes do Distrito Federal, Estados ¢ Municipios;
Compreende-se relevante investigar ainda a eventual ocorréncia de
conluio entre o parcelador do solo e o agente do Poder Publico municipal
responsavel pela aprovagao do loteamento irregular, podendo incidir o
agente do Poder Publico em crime contra a administracio publica previsto
no Cédigo Penal brasileiro (ex.: art. 313A e 313B), assim como na pratica de

ato de improbidade administrativa (ex.: arts. 10, inc. I e art. 11, inc. II da Lei
8.429/92).

No mais, ficamos a disposi¢do para as complementa¢Ges que
eventualmente se fizerem necessarias.

12. CONSULTA N. 37/09 - COMARCA DE CAPINZAL

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

Pergunta:

Acerca do licenciamento para loteamento de futuro distrito industrial,
qual a documentacdo necessaria além da constante no art.18 da Lei do
Parcelamento do Solo?

Resposta:
Distrito Industrial
A Secretaria do Meio Ambiente no Estado de Sao Paulo criou um

Manual acerca dos procedimentos que devem preceder a implantacio de
Distrito Industrial. Nele ¢ estabelecido o conceito desse instituto:
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Distrito industrial encontra-se definido no Manual' ™

, como a ‘parcela de
solo de um municipio, planejada e dotada de infra-estrutura adequada
para receber uma ou mais industrias”. E zona industrial é aquela ‘re-
gido estabelecida pelo zoneamento urbano, através de lei municipal ou
estadual, na qual é permitida a instalag¢do de inddstrias, conjugadas ou
nio com outras atividades’. Afirma ainda o Manual que todo distrito
industrial é uma zona industrial, mas nem toda zona industrial é um

distrito industrial.'”’

Toshio Mukai traz esses dois termos como sin6nimos ao abordar a
necessidade da criagao dos “distritos industriais” para o planejamento urbano:

O processo de criagdo e de implantagao de um distrito industrial deve
estar previsto num plano de urbaniza¢io devidamente aprovado pelo
Municipio. O distrito industrial deve resultar de um planejamento
urbano equacionado a nivel técnico e legal, posto que sua localizagio,
suas caracteristicas em face da prote¢do ambiental ¢ do zoneamento
urbanistico, sao condi¢es intrinsecas de sua existéncia, em harmonia
com os demais valores que devem ser preservados, em aten¢io a vida
da comunidade. [...]

Quanto a denominagio aplicavel a esse complexo, tém-se utilizado as

<« <

expressdes “4rea”, “pélo”, “zona” ou “distrito industrial”.'™

Hely Lopes Meirelles, apesar de criticar a denominagio “distrito

1”17‘)

industrial”'”, corrobora o entendimento exposto acima:

As zonas industriais sdo as reservadas para as fabricas e atividades
conexas, devendo situar-se distanciadas dos bairros residenciais, pelos
naturais inconvenientes que acarretam as moradias, com o ruido de
suas maquinas, com as emanagdes de seus produtos, com o despejo de
seus residuos e demais conseqiiéncias do trabalho febril. Atualmente,
as Prefeituras vém instituindo os denominados “distritos industriais”'®,
fora do perimetro da cidade, mas erigidos em 4area urbana, para neles
concentrar as industrias locais, segundo as conveniéncias da comunidade
e os interesses do desenvolvimento econémico e social do Municipio.
E a soluciio indicada para aliviar a cidade dos incomodos da indtstria.

176 A Secretaria do Meio Ambiente no Estado de Sdo Paulo, editou o “Manual para adequagdo ambiental na im-
plantagéo de distritos industriais”, a fim de orientar os Municipios e os empresarios sobre os critérios técnicos
para criagdo de tais distritos.

177 Implantagao de distritos industriais : exigibilidade de estudo prévio de impacto ambiental. /n: Revista de
Direito Ambiental, v. 2, n. 5, p. 92-104, jan./mar. 1997, Artigo. p.98

178 Aspectos juridicos da implantac@o de areas e distritos industriais / Toshio Mukai. /n: Revista dos Tribunais.
v. 69, n. 532, p. 292-297 fev. 1980, Artigo. p.292

179 A expressao “distritos industriais”,usada pelos Municipios, ¢ juridicamente impropria, porque o distrito ¢ uma
divisdo administrativa para seus servigos civis, policiais, e outros. Os Municipios deverao adotar denominagdo
diversa para que suas areas industriais ndo se confundam com os distritos administrativos, tais como niicleo
industrial, polo industrial, zona industrial etc.

180 A expressdo “distritos industriais”,usada pelos Municipios, ¢ juridicamente impropria, porque o distrito é uma
divisdo administrativa para seus servicos civis, policiais, e outros. Os Municipios deverdo adotar denominagao
diversa para que suas areas industriais ndo se confundam com os distritos administrativos, tais como niicleo

industrial, pélo industrial, zona industrial etc. @
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Mas esses nucleos industriais devem ser corretamente localizados em
areas adequadas a sua func¢io e tecnicamente planejados para receber
as fabricas e as atividades complementares que integram todo parque
industrial. Sem essa adequada localizagdo e sem o plano da infra-
estrutura especifica do complexo industrial, aprovado por lei, ndo
pode o Municipio instituir “distrito industrial”, nem desapropriar areas
para esse fim, pois falta-lhe o fundamento legal, que é precisamente o
Pplano de urbanizagao (Dec.-lei 3.365/41, art. 5°, “I””). Nem lhe sera licito
alienar lotes a empresas sem que a lei tenha autorizado essas alienagdes
e estabelecido as imposi¢Ses urbanisticas para a formacao do nucleo e
as condi¢oes de implantacio de cada industtia, para que tais requisitos
constem como encargo dos adquirentes de lotes, com clausula resolu-
toria para a inadimpléncia. Com essas cautelas legais podem ser implan-
tados os nucleos ou pdlos industriais, atribuindo-se até mesmo alguns
encatrgos da urbanizacio (abertura de ruas, pavimentagao, canalizacio,
etc.) 4s proprias industrias interessadas, mediante compromisso com o
Municipio, concomitante com a aquisi¢io dos lotes.'®!

As dreas destinadas a instalagao de distritos e dreas industriais estao incluidas no
art.6, IV da Lein. 6.063/82 como pertencentes ao rol de areas de interesse
especial. Sendo assim classificadas, estdo sujeitas a regime urbanistico peculiar,
cujas exigéncias a aprovacao do empreendimento serdo analisadas a seguir.

Licenciamento ambiental

O licenciamento ambiental é um dos instrumentos da Politica Nacional
do Meio Ambiente e como ensina TRENNENPOHL. :

O licenciamento ambiental tem carter preventivo, para evitar ou mini-
mizar os danos ao meio ambiente. Segundo Toshio Mukai, ele busca “o
controle administrativo preventivo das atividades e empreendimentos
que possam causat danos ao meio ambiente e deve ser efetuado por
meio de autoriza¢des”, excetuando-se a anuéncia para construir, em
que a concordancia do Poder Publico ¢ representada pela licenca e
a utilizagdo de bens de dominio publico, como os recursos hidricos,
em que o instrumento adequado ¢ a concessao administrativa ou a
permissdo de uso.'®

Do Estudo de Impacto Ambiental e Relatorio (EIA/RIMA)

O Estudo de Impacto Ambiental é o documento técnico que

181 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. 7*ed. Atual. Por Eurico de Andrade Azevedo. Sdo Paulo:
Malheiros, 1996..p.112-113

182 TRENNENPOHL, Curt. Licenciamento ambiental / Curt Trennenpohl, Terence Trennenpohl. - 2 ed. - Niteroi:
Impetus, 2008. p.26
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analisa o nfvel de impacto ambiental possivelmente gerado pelo futuro
empreendimento, acompanhado pelo Relatério de Impacto Ambiental, que
o resume apontando a viabilidade do projeto e a possibilidade de concessao
de Licencas, eventuais alternativas tecnolégicas' ou a incompatibilidade da

obra/atividade com a area.

AResoluciaon.237 de 1997 do CONAMA, com o objetivo de incorporar
ao sistema de licenciamento ambiental os instrumentos de gestao ambiental,
visando o desenvolvimento sustentavel e a melhoria continua, consolidou a
necessidade de realizagao do Estudo de Impacto Ambiental, ampliando o rol

trazido pela resolu¢io anterior (1/86 do CONAMA):

Art. 3°- A licenga ambiental para empreendimentos e atividades
consideradas efetiva ou potencialmente causadoras de significa-
tiva degradagdo do meio dependera de prévio estudo de impacto
ambiental e respectivo relatério de impacto sobre o meio ambiente
(EIA/RIMA), 20 qual dar-se-4 publicidade, garantida a realizagdo de

audiéncias publicas, quando couber, de acordo com a regulamentagio.

Paragrafo dnico. O 6rgio ambiental competente, verificando que a
atividade ou empreendimento nio é potencialmente causador de sig-
nificativa degrada¢ao do meio ambiente, definira os estudos ambientais
pertinentes ao respectivo processo de licenciamento.

Nota-se que a supracitada exigéncia de EIA/RIMA ¢é para
empreendimentos potencialmente causadores de significativa degradagao do
meio ambiente. A listagem dessas atividades ou empreendimentos estd posta
no Anexo 1 da Resolugio 237/97; incluindo no item Atividades diversas:
parcelamento do solo; e distrito e pélo industrial.

Os possiveis impactos do caso em questio merecem um estudo técnico,
respeitando os Principios da Precaucao e Prevencio.

Com efeito, este(s) principio(s) refor¢a(m) a regra de que as agressoes
ao ambiente, uma vez consumadas, sio, normalmente, de reparacao
dificil, incerta ¢ custosa, ¢ pressupoéem uma conduta genérica in dubio
pro ambiente.

Ainda, Canotilho e Morato Leite esclarecem sobre a aplicagao de tais
principios:

Ora, as duvidas sobre perigosidade de uma determinada agdo para

o ambiente podem existir em varias circunstancias: ou quando ainda

nao se verificaram quaisquer danos decorrentes de uma determinada
actividade, mas se receia, apesar da falta de provas cientificas, que

183 MACHADO, Paulo Affonso Leme. Direito Ambiental Brasileiro. Sio Paulo: Malheiros Ed. 17* ed. Rev. Atual.

E ampl., 2009. p.234

184 LEITE , José Rubens Morato. Principios estruturantes do Estado de Direito Ambiental



MPEASC

possam vir a ocorrer; ou entdo quando, havendo ja danos provocados
ao ambiente, nio ha provas cientificas sobre qual a causa que esta na
origem dos danos, ou sobre o nexo de causalidade entre uma determi-
nada causa possivel e os danos verificados. Em qualquer destes casos
de duvida, o principio da precaugio impéde, por previdéncia, que sejam
tomadas medidas cautelares relativamente as actividades, aos produtos,
a0s projetos ou instalagGes “suspeitas” de ter provocado um dano, ou
de poder vir a provoca-lo. Essas medias podem ser tdo variadas como
proibicoes, recusas de licenciamento, embargos, notificagdes, monitori-
zagoes, obrigacdes de registro, financiamento de ac¢oes de investigacio,

ou informagio do publico."

Os Principios da Precaugdo e da Preven¢iao guardam semelhanca
enquanto visam evitar ou mitigar os danos ambientais. Ambos fundamentam
o Estudo Prévio de Impacto Ambiental, que é indubitavelmente exigivel,
conforme Jurisprudéncia abaixo:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO CIVIL PUBLICA - MEIO
AMBIENTE - EXTRACAO E ENVASE DE AGUA MINERAL -
AUSENCIA DE PREVIO ESTUDO DE IMPACTO AMBIENTAL -
SUSPENSAO DA ATTVIDADE - EXEGESE DO ART. 225 DA CRFB.
A auséncia de prévio estudo de impacto ambiental a instalagio
de atividade potencialmente poluidora, consistente na extracio e
envase de 4gua mineral, e a incerteza quanto ao cumprimento de todas
as exigéncias protetivas, ensejam a obstaculiza¢do do empreendimento.
ACAO CIVILPUBLICA - LIMINAR - ATIVIDADE INDUSTRIAL-
DANOS AO MEIO AMBIENTE - INCERTEZA - APLICABILIDA-
DE DOS PRINCiPIOS DA PREVENCAO E DA PRECAUCAO.
O principio da prevencio aplica-se aos casos em que se dispoe de
informagdes conhecidas, certas ou provadas sobre o risco da ativi-
dade ou comportamento, sao hipéteses em que ha perigo concreto.
A precaugio, por sua vez, esta voltada as hipéteses de perigo abstrato,
onde o risco ¢ hipotético ou incerto, de modo que, havendo duvida
quanto aos danos da atividade, esta sorve em favor do bem ambiental.

(Agravo de Instrumento n. 2007.011758-8, de Joinville, Primeira Cama-
ra de Direito Publico , Tribunal de Justi¢a de Santa Catarina, Relator:
Volnei Catlin, DJ: 08/01/2008)

E no mesmo sentido, reafirmando a indisponibilidade da elaboragao

de EIA/RIMA:

ACAO CIVIL PUBLICA AMBIENTAL - DESAPROPRIACAO
DE AREA CUJA TITULARIDADE DO DOMINIO E DESCO-
NHECIDA - PAGAMENTO FEITO AQUELE QUE NAO E O
PROPRIETARIO DO IMOVEL - FALTA DE ELABORACAO

185 Direito Constitucional ambiental brasileiro / José Joaquim Gomes Canotilho, José Rubens Morato Leite
(organizadores). - Sdo Paulo: Saraiva, 2007. (p.42) Varios autores.
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DE EIA/RIMA ANTES DA DESAPROPRIAGCAO DE AREA
PARA TRANSFORMACAO EM DISTRITO INDUSTRIAL -
FALTA DE ANALISE DE DOCUMENTACAO PELO ORGAO
AMBIENTAL-IN ADMISSIBILIDADE. RECURSOS OFICIAL E
VOLUNTARIO AOS QUAIS SE NEGA PROVIMENTO.

(Apelagio Com Revisiao 5298255000, de Cajuru, Camara Especial de
Meio - Ambiente, Tribunal de Justica de Sao Paulo, Relator(a): Regina
Capistrano, DJ:  23/10/2008)

Para que o empreendimento respeite o procedimento previsto pela
Resolugio 237/1997 do CONAMA, sob a 6tica do Principio da Precaucio
e da Prevengao, considerando as caracteristicas do empreendimento, faz-
se necessaria a realizagdo do Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de
Impacto Ambiental (EIA/RIMA) para as obras pretendidas.

Do Licenciamento Ambiental e exigéncia de EIA/RIMA para
aprovagao de Distrito Industrial

O Distrito Industrial, por se tratar de atividade potencialmente
poluidora, enquadra-se no rol das atividades sujeitas ao licenciamento
ambiental da Resolu¢io CONSEMA 03/08, sendo submetido ao prévio e
necessario Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto Ambiental
pelas caracteristicas do empreendimento, independentemente do porte, nos
termos a seguir descritos:

Resolucao CONSEMA 03/08:

Art. 1° - Aprovar a Listagem das Atividades Consideradas Potencial-
mente Causadoras de Degradacio Ambiental passiveis de licenciamento
ambiental pela Fundag¢io do Meio Ambiente - FATMA, anexa.

[..]

LISTAGEM DAS ATIVIDADES CONSIDERADAS POTEN-
CIALMENTE CAUSADORAS DE DEGRADACAO AMBIEN-
TAL

LISTAGEM DE ATIVIDADES - CLASSIFICAGAO

]
71 - ATIVIDADES DIVERSAS

71.21.00 - Distrito Industrial
Pot. Poluidor/Degradador : Ar: G Agua: G Solo: G Geral: G

&
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Porte AU <= 50: pequeno
AU >= 100 : grande

os demais médio

- Distrito Industrial

Pot. Poluidor/Degradador : Ar: G Agua: G Solo: G Geral: G
Porte AU <= 50 : pequeno (EIA)

AU >= 100 : grande (EIA)

os demais: médio (EIA)

Deste modo, o parcelamento do solo para fins de constituigio de
distrito industrial, além dos documentos listados no art. 18 da Lei 6.766/79,
exigira EIA/RIMA e, em conformidade com os resultados deste Estudo, as
licencas ambientais expedidas pela Fundagao do Meio Ambiente — FATMA,
conforme os termos da resolucio 237/1997 do Conselho Nacional do Meio
Ambiente - CONAMA, transctita abaixo:

Art. 2° - Allocalizagio, construgao, instalacio, ampliagdo, modificacio e
opera¢io de empreendimentos e atividades utilizadoras de recursos am-
bientais consideradas efetiva ou potencialmente poluidoras, bem como
os empreendimentos capazes, sob qualquer forma, de causar degradagao
ambiental, dependerdo de prévio licenciamento do 6rgio ambiental
competente, sem prejuizo de outras licencas legalmente exigiveis.
§ 1° - Estdo sujeitos ao licenciamento ambiental os empreendimentos e
as atividades relacionadas no Anexo 1, parte integrante desta Resolugio.

[.]

ANEXO 1
ATIVIDADES OU EMPREENDIMENTOS
SUJEITAS AO LICENCIAMENTO AMBIENTAL

[.]

Atividades diversas - parcelamento do solo - distrito e pélo industrial

Da exigéncia da autorizagio de corte:

Quando for o caso, devera o interessado solicitar, apds concedida a
licenga ambiental prévia - LAP, a autorizacdo de corte de vegetagao — AuC,
a ser concedida pelo 6rgao ambiental competente conjuntamente com a
licenga ambiental de instalagdo — LA, a qual trara como principal vantagem
ao empreendedor, maior agilidade dos servigos e tramite dos processos,

integracdo e disponibilizacio de informacgdes e conseqiente melhoria do

=
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sistema de gestio ambiental.”'®

CIVIL E AMBIENTAL. IBAMA. AUTORIZACAO PARA
TRANSPORTE DE PRODUTOS FLORESTAIS - ATPE. DES-
CABIMENTO. IRREGULAR SUPRESSAO DEMADEIRA.
- Irregularidade da supressio da madeira a ser transpor-
tada, anterior a autorizagdo do 6rgido ambiental e carente
de Licenga Ambiental de Instalagio do Distrito Industrial
(cuja imperiosidade impediu a emissdo de Licenga Ambiental
Prévia com dispensa da emissdo de Licenca Ambiental Indus-
trial pela empresa em questio, uma de suas unidades industriais) .
- Expedicio de ATPF que ndo constitui mera formalidade, jd que,
em razdo do crescente problema do desmatamento progressivo
das florestas brasileiras, patriménio nacional (art. 225, § 4° da CF),
bem como da importincia da preservagdo do meio ambiente de
maneira geral, faz-se necessario o maximo rigor na fiscalizagio e no
controle do transporte de madeira. Imperiosidade da sua existéncia.

186 FATMA - Licenciamento Ambiental: SINFAT — Disponivel em: <http://www.fatma.sc.gov.br/index.
php?option=com_content&task=view&id=51> Acesso em: 20/08/2009. No tocante a vegetacao passivel de
corte, se a area/gleba a ser parcelada possuir vegetacio nativa, reccomendamos algumas observacdes
aplicdveis ao parcelamento de solo em geral e extensivel aos distritos industriais: 1. devera ser respeitado
o limite minimo de 20% da area total do empreendimento Distrito Industrial a titulo de area verde, conforme
determina o Decreto Estadual 5.835/02.

b.1. Se a area loteada possuir vegetacio secundaria em estagio inicial de regeneragio: devera seguir a
mesma exigéncia da Resolugdo Conjunta IBAMA/FATMA 01/95;

b.2. Se a drea loteada possuir vegetaciio secundaria em estigio médio de regeneracgiio: quanto ao desmate
urbano desta vegetagdo, conforme prevé os arts. 17 e 31, da Lei 11.428/06 (Lei da Mata Atlantica), destacamos
duas situagdes:

Para fins de loteamento ou qualquer edificagdo em perimetros urbanos aprovados até a data da Lei, devera
ser mantido 30% da drea total coberta por esta vegetacio.

Para perimetros urbanos aprovados apés a data da Lei, deverdo ser mantidos 50% da area total coberta
por esta vegetacio, devendo ser observado, nesta hipotese, o art. 17 a titulo de compensagao para desmate,
ou seja, igual area desmatada devera ser preservada com as mesmas caracteristicas ecoldgicas no mesmo
municipio ou regido metropolitana;

b.3 Se a area loteada possuir vegetacio secundaria em estigio avangcado de regeneracdo: quanto ao
desmate urbano desta vegetacdo, conforme prevé os arts. 17,21 e 30 da Lei 11.428/06 (Lei da Mata Atlantica),
destacamos duas situagdes:

Para fins de loteamento ou qualquer edificagdo para perimetros urbanos aprovados até a data dessa Lei,
devera ser mantido 50% da area total coberta por esta vegetagio, devendo ainda ser observado o art. 17
a titulo de compensagdo pelo desmate, ou seja, igual area desmatada devera ser preservada com as mesmas
caracteristicas ecoldgicas no mesmo municipio ou regido metropolitana.

Para perimetros urbanos aprovados apés a data desta Lei ¢ vedada a supressdo em estagio avangado para
fins de loteamento ou edificagio.

1* OBS: Em conformidade com o disposto no Decreto Estadual 5.835/02, havera a necessidade do empreen-
dedor — publico e privado - proceder em Termo de Averbagao no Cartorio de Registro de Imoveis da cobertura
florestal existente correspondente a, no minimo, 20% da area total do imével quando necessitar de corte de
vegetacdo nos estdgios médio ou avangado de regeneragdo. Portanto, 20% dos 35% acima referidos, serd o
percentual minimo destinado a area verde situada em loteamento urbano.

2* OBS: A Instrugdo Normativa FATMA N° 24 da FATMA, com base no art. 4° ¢ 17 do Decreto Federal
5.300/04, exige a averbacdo de uma area coberta de vegetagdo igual a da 4rea a ser desmatada (vegetagdo
nativa em qualquer estagio sucessional) em se tratando de municipio integrante da Zona Costeira.

3° OBS: Em ambos os percentuais (30 e 50% da 4rea total coberta por esta vegetagdo) devera ser respeitado
o limite minimo previsto no art. 1°, inc. I do Decreto Estadual 5.835/02 correspondente a 20% da area total
do imodvel (e ndo da area coberta com vegetagdo) com cobertura florestal existente, em estagios médio e/ou
avangado de regeneragéo, sob a area objeto do loteamento ou edificagdo. Importante observar que 20% da
area total do imovel podera ser superior a 30 ou 50% da area total coberta por vegetacao, dai a importancia
de utilizar-se o indice mais restritivo em prol do meio ambiente.
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Inteligéncia dos arts. 2° e seguintes da Porta-
ria IBAMA n.° 44-N, de 06 de abril de 1993.
- Inexisténcia de ATPF que, a contrario sensu, além de difi-
cultar a fiscaliza¢do e o controle do transporte, pode acarretar
danos irreversiveis ao meio ambiente, ao inviabilizar a veri-
ficacdo da origem da madeira. Precedentes jurisprudenciais.
- Improvimento do agravo de instrumento.

(Agravo de Instrumento 2005.04.01.050813-0/SC, Terceira Turma,
Tribunal Regional Federal da Quarta Regiao, Relator: Carlos Eduardo
Thompson Flores Lenz, DJ:20/02/2006.)

Frente aos dispositivos supracitados, ndo resta duvida de que o
distrito industrial necessita formalizar licenciamento da FATMA e
autorizagdo de corte (quando houver) para que opere legalmente.

Por cautela, vale salientar que realizado o EIA/RIMA e concedida a
licenga ambiental, ainda assim admite-se eventual ocorréncia de embargo a
atividade industrial, pois ndo ha direito adquirido em se tratando de Direito
Ambiental, amparado por normas e interesse publicos. Em havendo certeza
do dano ambiental, este deve ser prevenido, como demonstra Jurisprudéncia
do Tribunal de Justica de Santa Catarina:

APELACAO CIVEL EM MANDADO DE SEGURANCA - PO-
LICIA AMBIENTAL - EMBARGO A ATIVIDADE INDUS-
TRIAL - POLUICAO DO MEIO AMBIENTE VERIFICADA
- TRANSBORDO DE RESIDUOS NA CORRENTE HIDRICA
- CONTAMINAGAO DO RIO (RIO TAIPA) QUE ABASTECE O
MUNICIPIO - LAUDOS TECNICOS APONTANDO OS INDICES
DE POLUENTES SUPERIORES AOS NiVEIS ADMITIDOS -
IMPLEMENTACAO DE MEDIDAS TRATATIVAS QUE NAO
SE MOSTRARAM EFICIENTES A CESSACAO DO ABALO
AMBIENTAL - PRINCiPIO DA PREVENCAO - LEGALIDADE
DO ATO - SEGURANCA NEGADA - RECURSO DESPROVIDO.

(Apelagao Civel em Mandado de Seguranca n. 2008.031298-5, de Santa
Cecflia, Quarta Camara de Direito Publico , Tribunal de Justiga de Santa
Catarina, Relator: José Volpato de Souza, DJ: 04/06/2009)

“Havendo risco de danos irreversiveis ao meio ambiente, a validade
do auto de embargo de obra ou atividade e a suspensdo do alvara de
licenga ndo tém como pressuposto a prévia instauragdo de processo
administrativo”

(ACMS n. 2003.016040-0, de Sao José, rel. Des. Newton Trisotto, DJ:
24/11/03).

Da anuéncia da Secretaria de Estado do Planejamento para

s
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aprovacdo de Distrito Industrial

O provimento n°14/93 da Corregedoria Geral de Justica de Santa
Catarina exigia a licen¢a da Secretaria de Estado do Planejamento e da Fazenda
- SEPLAN. Porém, tal provimento considera-se tacitamente revogado por
outro mais atual: O provimento n® 75/98 da Corregedoria Geral de Justica de
Santa Catarina, que versa sobre mesma matéria:

Art. 3°- Também sera exigida apresenta¢io da anuéncia prévia do Es-
tado, através da Secretari: Est: Desenvolviment

Meio Ambiente - SDM, em casos previstos na Lei n® 6.063, de 24.05.82,

quais sejam:

I - localizados em dreas de interesse especial definidas pelo Estado e
pela Unido, tais como:

as destinadas a instalacio de distritos e areas industriais.

A versio atualizada em 04/08/2009 do Codigo de Normas da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de Santa Catarina no mesmo
sentido confirmou a exigéncia para lotes destinados a instalagao de distritos
industriais. Exp&e o artigo extraido da Se¢iao X, referente ao Parcelamento

do Solo:

Art. 851. Para a abertura de matriculas de lotes de parcelamento exigir-
se-40, ainda, os seguintes documentos:

I — aprovagdo municipal urbanistica;

II — original do projeto aprovado, quando a aprovacio do desmembra-
mento detivar da aprovacio da edificacio;

IIT — anuéncia da FATMA, se a gleba localizar-se em areas litoraneas,
numa faixa de dois mil metros a partir  das terras de marinha; e

IV —licenca da Secretaria de Estado do Desenvolvimento Social,
Urbano e Meio Ambiente em  projetos de parcelamento,

quando:

a) localizados em 4reas de interesse especial, assim definidas pelo Estado
ou pela Unifo, tais como as necessarias a preservagio do meio
ambiente; as que dizem respeito a prote¢ao aos mananciais ou
a0 patriménio  cultural, artistico, histérico, paisagistico e cientifico; as
reservadas para fins de planejamento regional e urbano; e as
destinadas a instalacdo de distritos e areas industriais;

Porém, a Secretaria de Estado do Desenvolvimento Social, Urbano e
Meio Ambiente era assim denominada no vigor de gestao estadual anterior.
Atualmente ¢ conhecida como “Secretaria de Estado do Desenvolvimento
Economico Sustentavel” (SDS) e tem suas atribuicGes modificadas, nao
sendo mais responsavel por anuir projetos de parcelamento de solo. @
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Desde 2007 a Secretaria de Estado do Planejamento passou a ser a
responsavel por conceder anuéncia aos projetos de parcelamento do solo
urbano, de acordo com a Lei Complementar n.381, que dispos sobre a
estrutura organizacional da Administracio Publica no Estado de Santa
Catarina:

CAPITULO V

Das Secretarias de Estado Setoriais

SECAO1

Da Secretaria de Estado do Planejamento

Art. 56. A Secretaria de Estado do Planejamento, como 6rgio central

dos sistemas de Planejamento e Or¢amento, Informagoes Estatisticas,
de Gestao Organizacional e de Geografia e Cartografia, compete:

[]

XVI - promover o uso racional e a ocupagio ordenada do solo
catarinense, com atengdo especial aquelas areas indispensaveis
a manutengio do meio ambiente ecologicamente equilibrado;

XVII - desenvolver agées que promovam a adequagido dos ins-
trumentos juridicos e urbanisticos ao que prescreve o Estatuto
da Cidade;

XVIII - apoiar a elaboragdo de planos diretores de desenvolvi-
mento municipal;

XIX - dar anuéncia ao parcelamento do solo urbano;

XX - coordenar a gestao do Programa de Desenvolvimento Regional
e Municipal - PRODEM e do Programa Operacional do Fundo de
Desenvolvimento Municipal - PROFDM,; e

XXI - apoiar e orientar as Secretarias de Estado de Desenvolvimento
Regional na execucio e implementa¢ao dos programas, projetos e agoes
descentralizadas e desconcentradas, articuladamente com os respectivos
6rgios centrais sistémicos.

E este portanto, o dispositivo correto a ser empregado quanto ao
6rgio a quem se deve pedir anuéncia para parcelamentos do solo.

Conclui-se, ante o exposto, que além das exigéncias do art.18 da
Lei 6.766/79, por se tratar de drea de interesse especial e potencialmente
poluidora, deve ser providenciado:

1. o licenciamento ambiental por intermédio da apresentacio do
prévio e necessario Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de

w
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Impacto Ambiental — EIA/RIMA;
2. aautorizacido de corte de vegetacdo, (quando for o caso); e

3. aanuéncia da Secretaria de Estado do Planejamento

13. CONSULTA N. 10/10 - COMARCA DE PALMITOS

PLANO DIRETOR-APP-CRITERIO MENOS

RESTRITIVO - CODIGO FLORESTAL
- LEI N. 6.766, DO PARCELAMENTO
DO SOLO - SUPLEMENTARIEDADE

LEGISLATIVA - PRINCIiPIO DA PROIBICAO
DO RETROCESSO ECOLOGICO - ADIN -
LEGITIMIDADE DO REPRESENTANTE
DO MINISTERIO PUBLICO

Pergunta:

Recentemente o Municipio de Palmitos aprovou um novo Plano
Diretor. Entre alguns problemas que verifiquei na novel legislagio, consta
que os limites minimos a serem observados na ocupac¢ao de terrenos na area
urbana, ao longo dos rios ou curso hidrico, devera respeitar uma faixa entre
5 e 10 metros. Qual a estratégia sugerida pelo Centro para atacar estes novos
Planos Diretores?

Resposta:

O caso descrito fere o ordenamento juridico, eis que o plano diretor foi
criado desatendendo, em tese, aos principios constitucionais de preservag¢io
ao meio ambiente e em inobservancia a outras leis de abrangéncia nacional
que versam sobre os limites da ocupag¢io do solo, tais como Cédigo Florestal
e Lei do Parcelamento do Solo Urbano.

Ao legislar de forma menos restritiva e proceder a diminuigao da faixa
de area de preservagio, compromete o direito a sadia qualidade de vida da
coletividade, pelo que o referido Diploma Legal apresenta dispositivos formal
e materialmente inconstitucionais, pois ofendem:

a) as regras de competéncia legislativa dispostas no art. 24, VI e § 2°,

c/c art. 30, inc. II, ambos do CRFB/88,
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b) o principio do meio ambiente equilibrado, disposto no art. 225 da
Carta Magna.

Quando se fala em “legislacio concorrente”, esti-se a pressupor a
atividade legislativa de todos os entes federativos mencionados no caput
do art. 24. Equivale a dizer: tanto a Uniao, os Estados e o Distrito Federal
podem editar leis que tratem, por exemplo, de florestas, caca, pesca, fauna,
conservagao da natureza, defesa do solo e dos recursos naturais, prote¢ao do
meio ambiente e controle da polui¢ao.

Em relacdo aos municipios, compreende-se que o art. 30, II pacificou-
se o entendimento jurisprudencial e doutrinario no sentido de que esta mesma
atribuicao legislativa foi estendida, em matéria ambiental, aos municipios,
porém adstrito apenas a suplementar as normas estaduais e federais.

E evidente, contudo, que essa legitimacio conjunta para legislar nio
pode ser desordenada e a disposi¢ao irrestrita da mera vontade do le-
gislador federal, estadual e distrital. Conforme o ensinamento de Ives
Gandra Martins, “Na competéncia concorrente, [os entes federativos]
atuam sobre a mesma matéria e nos mesmos campos sem conflito” .
A férmula da chamada “legislagao concorrente” é dada por Gilmar
Mendes, Inocéncio Coelho e Paulo Gonet:

A Constitui¢ao Federal preve, além de competéncias privativas, um
condominio legislativo, de que resultardo normas gerais a serem edita-
das pela Unido e normas especificas editadas pelos Estados-membros.

[.]

A divisao de tarefas estd contemplada nos paragrafos do art. 24, de
onde se extrai que cabe a Unido editar normas gerais —i. é, normas nao
exaustivas, leis-quadro, principios amplos, que tracam um plano, sem
descer a pormenores. Os Estados-membros e o Distrito Federal podem
exercer, com relagdo as normas gerais, competéncia suplementar (art.
24, § 2°), o que significa preencher claros, suprir lacunas. Nao ha falar
em preenchimento de lacuna, quando o que os Estados ou o Distrito
Federal fazem ¢ transgredir lei federal ja existente [grifo acrescido].

Como se observa, cabe aos Municipios em relagio aos Estados e
a Unido tdo somente acrescentar pormenores e suprir lacunas, sendo-lhe
absolutamente vedado editar normas gerais ja tracadas na esfera federal,
muito embora lhe seja autorizado editar normas complementares mais
restritivas.

Ademais, ganha corpo, no ordenamento juridico patrio, conforme
moderno entendimento doutrinario e jurisprudencial, o principio
constitucional da proibi¢do do retrocesso ecolégico, previsto, de forma
implicita, por for¢ca da norma extensiva do art. 4° da Constituicao Estadual
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Catarinense e art. 5°, § 2°, da CF/88, como mecanismo de defesa e seguranca
b b b

juridica ante o risco de supressao de direitos constitucionais ja reconhecidos,

porém nio irrestritamente protegidos por institutos proprios, tais como o

direito adquirido, o ato juridico perfeito, a coisa julgada ou ainda o reconhecido

status de clausula pétrea.

Vale lembrar que este principio justificou, dentre outros fundamentos,
a representacdo elaborada pelos Ministérios Pablicos Estadual e Federal e
conseqiente ajuizamento de A¢io Direta de Inconstitucionalidade proposta
pelo Procurador-Geral da Republica contra alguns dispositivos do indigitado
Cédigo Ambiental Catarinense, lei estadual 14.675/09, de forma especial
em face do disposto no seu art. 114 e incisos, os quais reduziram a area de
preservagao permanente no entorno de cursos d’agua com largura inferior
a 5 metros para cinco metros e aqueles com largura entre 5 e 10 metros,
fixou a faixa de preservacao em 10 metros, isto as margens de propriedades
de até 50 ha em areas rurais ilicitamente ocupadas, ambos contrariando as
disposicoes do art. 2° da lei 4771/65, acdo esta sub judice perante a Suprema
Corte de Justica do pafs.

Dado o carater superveniente da norma guerreada em relagdo as
federais afetadas e em vista da sua pretensdo, em tese, de reger atos futuros
(ocupagdes, licenciamentos, ...) com o intuito nido apenas de consolidar
irregularidades, mas também regular atos ilegais e inconstitucionais futuros,
torna-se ainda mais extenso o prejuizo ambiental a coletividade e o retrocesso
ecologico em vista de sua edigao.

Em artigo sobre a burla a principios urbanisticos, COSTA conclui
sobre as normas municipais menos restritivas:
O padrio, nessas circunstancias ¢, assim, o divércio imperdoavel da
ordem urbanistica que softe a eiva da inconstitucionalidade, resultado
da ignorancia irresponsavel dos principios mais comezinhos de direito

constitucional geral, urbanistico e ambiental engendrados desde a Carta
da Republica de 1988.'

Primeiramente, a regra geral ¢ a de que as construgdes proximas a
aguas correntes devem observar o disposto pelo Cédigo Florestal, em seu
art. 2°, que determina qual o distanciamento minimo, dependendo da largura
do curso da agua. Cabe destacar o paragrafo tnico deste dispositivo, que
esclarece quanto a regra de observancia dessas normas federais pelos planos
diretores dos municipios:

187 COSTA, José Kalil de Oliveira e. - a época 3° Promotor de Justica de MS da Capital. Artigo: Leis Mu-
nicipais Urbanisticas e Burla aos Principios Urbanisticos
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Paragrafo tnico. No caso de areas urbanas, assim entendidas as com-
preendidas nos perimetros urbanos definidos por lei municipal, e nas
regides metropolitanas e aglomeracoes urbanas, em todo o territorio
abrangido, obervar-se-4a o disposto nos respectivos planos diretores

e leis de uso do solo, respeitados os principios e limites a que se
refere este artigo.

Vale lembrar que, em atenc¢io a regra de competéncia concorrente para
legislar sobre matéria ambiental, prevista nos arts. 24 e pars. ¢/c art. 30, inc. I1,
ambos da CRFB/88"™ compreende-se que na defini¢io dos limites minimos
a serem observados na ocupagao do solo ao longo de cursos d’agua, devera
ser respeitada a regra da obrigatéria suplementariedade legislativa municipal
em relacio a federal (Lei n. 4771/65), nio podendo, portanto, aquela ser
menos restritiva que esta. Como salienta o constitucionalista Pinto Ferreira,
“Suplementar significa suprir as lacunas, deficiéncias ou vazios existentes na
legislacao federal ou estadual”, portanto, ndo se confundindo com o intuito de
contrariedade, como se apresenta a norma municipal em estudo.

Conforme a Nota Técnica n.03/06, que tratava de Planos Diretores,
elaborada em 2005 pelo Procurador de Justica Jacson Corréa, a época
Coordenador-Geral do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente:

Resolve: Remeter aos municipios que tiverem concluidos a elaboragio,
adequagio do seu Plano Diretor ou aqueles que comprovadamente esti-
verem em processo de elaboragio, adequacio do seu Plano Diretor |...]

1.1 fica vedado qualquer ato de exploracio (p.ex. quaisquer espécies
de construgdes, ressalvadas as reformas necessarias a conservacgao das
edificagbes ja existentes) e autorizagdo via alvara ou qualquer outro ato
administrativo para realizagdo de obras, servicos e atividades na faixa
de preservagido permanente que constitui a mata ciliar definida
pelo Cédigo Florestal;(grifou-se)

Extrai-se desta nota técnica o refor¢o quanto a aplicagio da metragem
minima da margem de rios ou mananciais estabelecida pelo Cédigo Florestal.

Esta Nota Técnica, portanto, ¢ a diretriz basica e geral adotada pelo
Centro de Apoio do Meio Ambiente no trato da matéria.

Em se tratando de areas urbanas consolidadas, em relagao as hipoteses
de excecdo, mais recentemente, em Seminario denominado “Delimitacio de
APPs em Areas Urbanas Consolidadas”, evento ocorrido em 25/06/07 que
contou com a participaciao de 48 promotores e procuradores do Ministério
Publico Catarinense, ficaram definidas algumas diretrizes mais especificas no

188 BRASIL. Constitui¢do (1988). Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil. Brasilia, DF, Senado, 1998.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/constituicao/constitui%C3%A7ao.htm. Acesso em:

! 8/04/2010.
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ambito das areas urbanas a serem preservadas.

Conforme o enunciado n.3, que trata da delimitacdo das areas
urbanizadas, de interesse ecolégico e de risco e a possibilidade de flexibilizacao
do art. 2° do Cédigo Florestal:

Na hipétese de areas urbanizadas, serd admitida a flexibiliza¢do das
disposi¢oes constantes no art. 2° do Cédigo Florestal, desde que obser-
vado o limite minimo previsto no disposto no inc. I1I da Lei 6.766/79
(quinze metros) bem como a auséncia de interesse ecolégico relevante
e situacao de risco .

Este seria o critério mais flexivel aplicavel, contudo somente para
areas urbanizadas (ou urbanas consolidadas), atentando-se para o
conceito de area urbana consolidada previsto na resolu¢io 303/02, art. 2°,
inc. X1I1II, nao podendo ser aplicado como regra-geral. O Plano Diretor deve
observar o Principio Ambiental da Proibicao do Retrocesso Ecolégico e a
regra da suplementariedade as normas federais ja existentes, extraindo delas
os critérios urbanisticos minimos exigiveis.

Cumpre destacar que a regra menos restritiva prevista nos enunciados
citados possuem suporte legal ndo apenas na lei do parcelamento do solo

urbano, mas também absoluta sintonia com o art. 9° da Resolucio 369/06 do

CONAMA'™, que trata justamente dos casos excepcionais, de utilidade publica,

189 Resolugdo 369/06 CONAMA, art. 9 0 A intervengdo ou supresséo de vegetacdo em APP para a regularizagéo
fundiaria sustentavel de area urbana podera ser autorizada pelo 6rgdo ambiental competente, observado o
disposto na Segdo I desta Resolucao, além dos seguintes requisitos e condigdes: (...) III - ocupagao inserida em
area urbana que atenda aos seguintes critérios: a) possuir no minimo trés dos seguintes itens de infra-estrutura
urbana implantada: malha viaria, capta¢do de aguas pluviais, esgotamento sanitario, coleta de residuos sélidos,
rede de abastecimento de gua, rede de distribui¢@o de energia; b) apresentar densidade demografica superior a
cingiienta habitantes por hectare; IV - localizagdo exclusivamente nas seguintes faixas de APP: a) nas margens
de cursos de agua, e entorno de lagos, lagoas e reservatorios artificiais, conforme incisos I e 111, alinea “a”,
do art. 3 o da Resolugdo CONAMA n o 303, de 2002, e no inciso I do art. 3 o da Resolugdo CONAMA n o
302, de 2002, devendo ser respeitada faixas minimas de 15 metros para cursos de agua de até 50 metros de
largura e faixas minimas de 50 metros para os demais; b) em topo de morro e montanhas conforme inciso V,
do art. 3 0, da Resolugdo CONAMA n o0 303, de 2002, desde que respeitadas as areas de recarga de aqiiferos,
devidamente identificadas como tal por ato do poder publico; ¢) em restingas, conforme alinea “a” do IX, do
art. 3 o da Resolugio CONAMA n o 303, de 2002, respeitada uma faixa de 150 metros a partir da linha de
preamar maxima; V - ocupagdes consolidadas, até 10 de julho de 2001, conforme definido na Lein o 10.257,
de 10 de julho de 2001 e Medida Provisorian 0 2.220, de 4 de setembro de 2001; VI - apresentagao pelo poder
publico municipal de Plano de Regularizagdo Fundiaria Sustentavel que contemple, entre outros: a) levanta-
mento da sub-bacia em que estiver inserida a APP, identificando passivos e fragilidades ambientais, restrigdes
e potencialidades, unidades de conservagdo, areas de protecdo de mananciais, sejam aguas superficiais ou
subterraneas; b) caracterizacao fisico-ambiental, social, cultural, econdmica e avaliagdo dos recursos e riscos
ambientais, bem como da ocupagdo consolidada existente na area; c) especificagdo dos sistemas de infra-
estrutura urbana, saneamento basico, coleta e destinag@o de residuos solidos, outros servigos e equipamentos
publicos, areas verdes com espagos livres e vegetados com espécies nativas, que favorecam a infiltragao de
agua de chuva e contribuam para a recarga dos aqiiferos; d) indicagdo das faixas ou areas que, em fungio dos
condicionantes fisicos ambientais, devam resguardar as caracteristicas tipicas da APP, respeitadas as faixas
minimas definidas nas alineas “a” e “c” do inciso IV deste artigo; e) identificagdo das areas consideradas de
risco de inundagdes e de movimentos de massa rochosa, tais como, deslizamento, queda e rolamento de blocos,
corrida de lama e outras definidas como de risco; f) medidas necessarias para a preservagio, a conservagao e a
recuperacgdo da APP ndo passivel de regularizagdo nos termos desta Resolugdo; g) comprovagdo da melhoria
das condigdes de sustentabilidade urbano-ambiental e de habitabilidade dos moradores; h) garantia de acesso

&
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interesse social ou baixo impacto ambiental, que possibilitam a interven¢ao ou
supressao de vegetacdo em Area de Preservagao Permanente-APP.

Portanto, ante as normas expostas, o caminho adequado parece ser,
no caso especifico, a propositura de A¢ao Direta de Inconstitucionalidade
uma vez que o Plano Diretor ndo definiu nem delimitou, nos termos do
art. 9° da resolucido CONAMA 369/06 a irea urbanizada ou drea urbana
consolidada do municipio para alcangar-lhe tratamento especifico, bem como
nao respeitou sequer o distanciamento minimo de 15 metros dos cursos
d’agua como area nio edificante, conforme previsto na lei do parcelamento
do solo. Conclui-se, portanto, que o respectivo Plano fere frontalmente a
legislacao federal e os limites da suplementariedade prevista no art.30, II da
Constitui¢ao da Republica Federativa do Brasil, além de ferir o Principio da
Proibi¢ao do Retrocesso Ecoldgico, tanto para em relacao a regra do Cédigo
Florestal, quanto a excecio da lei do parcelamento e Resolu¢io 369/02."

Cabe ressaltar alegitimidade do Promotor de Justica para interposi¢ao
da Acdo Direta de Inconstitucionalidade. Nesse sentido, “O Tribunal de
Justica de Santa Catarina, reconhece a legitimidade do membro do Ministério

Publico de primeiro grau”™":

livre e gratuito pela populagdo as praias e aos corpos de agua; e i) realizagdo de audiéncia publica. § 1 0 O
orgdo ambiental competente, em decisdo motivada, excepcionalmente podera reduzir as restri¢des dispostas
na alinea “a”, do inciso IV, deste artigo em fun¢do das caracteristicas da ocupagdo, de acordo com normas
definidos pelo conselho ambiental competente, estabelecendo critérios especificos, observadas as necessidades
de melhorias ambientais para o Plano de Regularizagdo Fundiéria Sustentavel. § 2 o E vedada a regularizagio
de ocupagdes que, no Plano de Regularizagdo Fundiaria Sustentavel, sejam identificadas como localizadas
em areas consideradas de risco de inundagdes, corrida de lama e de movimentos de massa rochosa e outras
definidas como de risco. § 3 0 As areas objeto do Plano de Regularizagdo Fundiaria Sustentavel devem estar
previstas na legislagdo municipal que disciplina o uso e a ocupagido do solo como Zonas Especiais de Interesse
Social, tendo regime urbanistico especifico para habitagdo popular, nos termos do disposto na Lein o 10.257,
de 2001. § 4 0 O Plano de Regularizagdo Fundiaria Sustentavel deve garantir a implantagdo de instrumentos
de gestdo democratica e demais instrumentos para o controle ¢ monitoramento ambiental. § 5 0 No Plano de
Regularizagdo Fundiaria Sustentavel deve ser assegurada a ndo ocupag@o de APP remanescentes.

190 Vale destacar que os enunciados das apps urbanas recebeu recentemente a chancela do Conselho Superior do
Ministério Publico no procedimento nos autos do Procedimento Preparatorio n. 211/2007 — 3* PJ de Concoérdia,
Protocolo CSMP n. 11487, Relator: Conselheiro Narcisio Geraldino Rodrigues, cuja emenda: “Procedimento
Preparatorio. Defesa do Meio Ambiente. Expedigdo de licengas, por Poder Publico Municipal, para construgéo
em area de preservagdo permanente, no perimetro urbano, com base em Lei Complementar Municipal que
desatende os limites do Codigo Florestal Brasileiro (Lei 4.771/65). Em diligéncias, retificagdo e publicagao
de nova Lei Complementar Municipal, que, da mesma forma, desatende os limites do Cédigo Florestal, bem
como os quinze metros de area ndo edificavel ao longo das aguas correntes e dormentes previstos na Lei do
Parcelamento do Solo (Lei 6.766/79). Arquivamento sob o fundamento da impossibilidade de cumprimento
da legislagao federal diante da historica urbanizagao do Municipio as margens dos cursos d’agua e descarac-
terizagdo da mata ciliar, tornando a situagdo consolidada e irreversivel. Aplicagdo, pelo municipio, do instituto
da operagao urbana consorciada, nos termos do Estatuto das Cidades (Lei 10.257/01) e enunciados elaborados
pelo Ministério Publico Catarinense. Verificagdo de descumprimento da legislagdo federal e incorreto cum-
primento dos referidos enunciados. Nao homologacdo da promogao de arquivamento e remessa dos autos ao
Senhor Procurador-Geral de Justica para os fins do disposto no § 2° do art. 87 da LCE 197/00.”

191 BRUNING, Raulino Jac6. REGO, Eduardo de Carvalho. Agdo Direta de Inconstitucionalidade ajuizada por
promotor de Justiga. /n Revista juridica do Ministério Publico Catarinense/Publica¢ao conjunta da Procuradoria-

Geral de Justica de Santa Catarina e da Associa¢ao Catarinense do Ministério Publico, vol. VI, n.14, jan/jun
2009
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ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE. MINISTE-
RIO PUBLICO. PROMOTOR DE JUSTICA. LEGITIMIDADE
ATIVA AD CAUSAM. INTELIGENCIA DO ART. 85, INC VII,
DA LEI N. 12.069/2001. “Sio partes legitimas para propor a agio
direta de inconstitucionalidade de lei ou ato normativo estadual ou
municipal contestado em face desta constituigdo: [...] o Prefeito, a
Mesa da Camara ou um quarto dos Vereadores, o representante do
Ministério Publico, a Subsecio da Ordem dos Advogados do Brasil
e as associagOes representativas de classe ou da comunidade, quando se
tratar de lei ou ato normativo municipal” (TJSC. ADI 2001.017099-0.
RELATOR: DES. SILVEIRA LENZI. DJ: 19/12/2003.)

Finalmente, recomendamos como modelo, a Acdo Direta de
Inconstitucionalidade n. 2009.066078-6, a qual se encontra a disposi¢ao na
intranet'”?, que versa sobre caso de estreita semelhanga: Plano Diretor de

Municipio que previa metragem inferior a estabelecida pelo Cédigo Florestal.

14. CONSULTA N. 16/10 - COMARCA DE GAROPABA

PARCELAMENTO DE SOLO URBANO
- LEI 6.766/79 - MODALIDADES -
PARCELAMENTO - DESDOBRAMENTO
- DESDOBRO - CARACTERIZAGCAO -
DISPENSA DA ANALISE DOS ARTS. 18 E 19
DA LEI 6.766/79 PARA DESDOBRO

Perguntas:
1- Qual ¢ 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 previsao normativa do instituto de desdobro na Lei Federal
6.766/79, visto que nido se caracteriza, efetivamente, como instrumento de
desenvolvimento urbano, mas simples divisio de lotes que ja sofreram o
processo de parcelamento urbano, ou na modalidade de loteamento ou de
desmembramento.

192 Endereco eletronico: http://intranet.mp.sc.gov.br/intranet/conteudo/Consultal0.10-anexo-

ADIN_2009.066078-6.pdf
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O desdobro (ou desdobre), como dito, se caracteriza pela divisao de
um lote sem o objetivo de urbaniza¢do, nio se sujeitando, portanto, aos
efeitos e as exigéncias legais da Lei 6.766/79, considerando que nio detém
potencialidade de influir nos padrées urbanisticos de uma cidade. Sobre este
instituto, RIZZARDO esclarece:

Pode acontecer que nio pretenda o proprietario subdividir em lotes
uma extensio de terras. Deseja apenas vender um terreno ou alguns,
sem o carater de implantar um aglomerado de novas habita¢des no
local. Tem-se af, o desdobre, ou o destaque, ou o fracionamento de um
terreno em dois ou até mais, com o que se criam novas individualidades.
Ea reparti¢do do lote existente, sem preocupagoes de urbanizacio ou
venda por oferta publica.'”

Neste sentido, o Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Sio
Paulo™* decidiu que se nio ¢ a gleba que estd sendo dividida em lotes, mas,
simplesmente, um lote (de 500m?), que esta sendo desdobrado em duas partes,
nao se trata de desmembramento, mas de simples desdobro, ndo sujeito a Lei

n. 6.766/79.

No entanto, apesar de nido haver previsao legal especifica que verse
sobre a aplicacio do instituto em tela, visto a inexisténcia de relevante
necessidade juridica para tanto, o desdobro vincula-se as limita¢oes ou
exigéncias minimas de dimensao das propriedades urbanas para a garantia
da funcao social da propriedade e para o adequado ordenamento urbano
definidos por Lei municipal.

Assim, apesar de inexistir designa¢io do conceito de desdobro em Lei
Federal, ha possibilidade de o instituto estar expressamente previsto em normas
de regulamentacio e ordenagio urbana definidos em ambito municipal, tendo
como base, a competéncia legal e material conferida pela Carta Magna, o que
ndo consiste, propriamente, em uma obrigacdo estabelecida ao Poder Publico
municipal.

Ademais, ¢ medida que se impde, as determinagoes editadas pelas
normas da corregedoria do Tribunal de Justica do Estado em relagio a
matricula do imével desdobrado, tanto a sua constituicio quanto ao seu
desfazimento, como previsto nos artigos 783 e 787:

Art. 783. Na divisdo de imével, sera aberta matricula para cada uma

das partes resultantes e, em cada matricula, sera registrado o titulo da
divisao. Na originaria sera averbado o encerramento, com a transferéncia

193 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. - Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2003.p.59

194 Ap. 826-0, do Conselho Superior da Magistratura do TISP, de 17-2-82.
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dos Onus existentes.

Art. 787. Podem, ainda, ser unificados, com abertura de matricula tnica:
I — dois ou mais imdveis constantes de transcricdes antetiores a Lei
dos Registros Publicos, a margem das quais sera averbada a abertura da
matricula que os unificar; e II — dois ou mais imédveis, registrados por
ambos os sistemas, caso em que, nas transcricoes,sera feita a averbacao
prevista no item anterior, ¢ as matriculas serdo encerradas.

Parigrafo dnico. Os imédveis de que trata este artigo, bem como os
oriundos de desmembramentos, partilha e glebas destacadas de maior
porgio, serdo desdobrados em novas matriculas, juntamente com os
6nus que sobre eles existirem, sempre que ocorrer a transferéncia 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
doutrinario e jurisprudencial, ainda que nio expressamente previsto em lei
federal ou municipal correlata, dispensando-se em relacdo a este instituto,
dada a simplificacdo do procedimento (da-se pela mera divisao 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 dalei 6.766/79.

15. CONSULTA N. 21/10 - COMARCA DE IMBITUBA

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

Perguntas:

1- F viavel a concessio de loteamento fechado, quando essa modalidade
de parcelamento de solo nao ¢ vislumbrada no Plano Diretor ou legislagao
Municipal ?

2- E viavel a exigéncia de confec¢ao de estudo prévio de impacto
ambiental para a concessio de loteamento fechado (empreendimento
imobiliario de grande porte, localizado as margens de lagoa e com area de

&
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marinha, e em zona de especial interesse ecolégico) ?

3- Existe a possibilidade de exigéncia de licenciamentos ambientais
distintos para a estagdo de tratamento de esgoto e trapiches previstos no
empreendimento ja por ocasido da concessiao do processo de parcelamento
do solo?

Respostas:

1- Primeiramente cabe diferenciar os institutos referentes a loteamentos
e o condominio.

O loteamento convencional é a espécie de parcelamento do solo
prevista na Lei n.6.766/79, caracterizada pela divisio da gleba em lotes, com
abertura modificagdo, prolongamento ou amplia¢do de vias e logradouros
publicos, que exige a transferéncia das areas comuns e equipamentos
comunitarios a0 Poder Publico (Municipio).

O condominio fechado, por sua vez, nio é modalidade de
parcelamento do solo e sim uma forma de ocupagao do espaco de uma gleba,
em conformidade com a Lei n. 4.591/64, que dispde sobre o condominio
em edificages e as incorporagoes imobiliarias. Nele nao existem logradouros
publicos ou areas comuns de livre acesso a populacdo. “Tudo que integra o
condominio ¢ de propriedade exclusiva dos condominos, que ndo tém a obrigagdo legal de
trasladar os espagos internos comuns ao Municipio, quando da aprovacao e do registro do
empreendimento.”” O art. 8° da Lei n.4.591/64 ¢é destinado a propriedades
horizontais de pequena dimensio, a fim de aumentar o coeficiente de

1”196

edificagdo “em forma de vilas, sob regime condominial”™ sem a implantagao

de arruamento.

Além destes, ha um terceiro instituto denominado “loteamento
fechado”, criado inicialmente com base no art.3° do Decreto-Lei n. 271/67:

Art 3° Aplica-se aos loteamentos a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores
de lote aos condéminos e as obras de infra-estrutura a construcio da
edificacio.

§ 1° O Poder Executivo, dentro de 180 dias regulamentara éste
decreto-lei, especialmente quanto a aplicagido da Lei n® 4.591, de 16

195 FREITAS, José Carlos de. Da legalidade dos loteamentos fechados. /n Revista dos Tribunais.Ano 87. V. 750,
abril de 1998. p.153

196 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro . 4 ed. Rev. E atual. Sdo Paulo: Malheiros Editores

Ltda., 2006. p.352
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de dezembro de 1964, aos loteamentos, fazendo inclusive as necessatias
adaptagoes.

§ 2° O loteamento podera ser dividido em etapas discriminadas, a cti-
tério do loteador, cada uma das quais constituird um condominio que
podera ser dissolvido quando da aceitagdo do loteamento pela Prefeitura.

Todavia, ante a falta da regulamentacio exigida pelo §1° deste
dispositivo e a superveniéncia da Lei Lehmann (6.766/79) que disciplina o
parcelamento do solo, a aplicagio da Lein. 4.591/64 aos loteamentos fechados
fica prejudicada. Este ¢ o entendimento do Centro de Apoio Operacional
do Meio Ambiente, compreendendo-se que tais empreendimentos violam
substancialmente os objetivos e diretrizes do art. 2° dalei 10.257/01 (Estatuto
das Cidades).

Legal ou nao, identifica-se no termo “loteamento fechado” contraditio
in terminis, pois “lotear” pressupde o parcelamento do solo urbano e
constituicao de vias e logradouros publicos, nos termos do art.2° da Lei
n.6.766/79, integrados 2 rede publica urbana, nio condizendo com o
fechamento do perimetro do empreendimento ou com o controle de

~ d 197
aACEssSO por Nao moradores.

Aqueles que apontam a ilicitude dos loteamentos fechados'”
fundamentam-se na inconstitucionalidade da limitacdo ao direito de ir e vir
e fechamento de vias e espagos publicos de uso comum do povo (como as
areas verdes, de arruamento ou institucionais). Conforme ensina Di Pietro'”:
“Consideram-se bens de uso comum do povo aqueles que, por determinagao
legal ou por sua propria natureza, podem ser utilizados por todos em igualdade
de condicGes, sem necessidade de consentimento individualizado por parte
da Administracio”.

Entretanto, o loteamento fechado é uma nova modalidade de uso do
espaco, hibrida, pois mescla o parcelamento do solo e a exclusividade de areas
comuns, tipica dos condominios.

Tem-se usado muito a modalidade de loteamento reservado, ou fechado,
a semelhanca do conhecido condominio fechado. O conceito é bem
colocado por marco Aurélio S. Viana: “Loteamento fechado tem sido
o termo escolhido por alguns para indicar o loteamento constituido na
forma da Lei 6.766/79, por ela regido, mas que se afasta do loteamento
tradicional porque as vias de circulacio e os logradouros publicos, que
passam ao dominio publico, tém sua utilizacdo assegurada apenas aos

197 HELENA, Eber Zoehler Santa. Condominio Urbanistico: De Lege Data, De lege Ferenda. In Revista Magister
de Direito Ambiental e Urbanistico. Ano II, n.9. (dez/jan. 2007) Porto Alegre: Magister, 2005. p.54

198 FREITAS, José Carlos de. Da legalidade dos loteamentos fechados. /n Revista dos Tribunais. Ano 87. V. 750,

abril de 1998.

199 PIETRO, Sylvia Zanella. in Curso de Direito Administrativo, 19* edi¢do, Ed. Atlas, p. 639
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proprietarios dos lotes, o que se faz mediante concessao ou permissao

de uso”?™

Apesar de estar consagrado o elemento diferenciador do loteamento
fechado em relagdo aos condominios, pois aquele necessita arruamento para
viabilizar a divisdo das quadras em lotes; ndo ¢ pacifico o juizo quanto as areas
que podem ser consideradas de uso exclusivo dos proprietarios.

A garantia da ndo violaciao do carater publico dessas areas implica a
utilizagdo do regime de parcelamento urbano estabelecido pela Lein.6.766/79.
Especialmente quanto as areas verdes e institucionais, pois estas visam ao
bem-estar, educacao, cultura, saude e lazer, devendo atender nao s6 aqueles
habitantes do loteamento, mas também a coletividade.

A possibilidade de se aceitar este novo instituto fica, portanto, atrelada
a aplicacio da Lei n. 6.766/79, ao contririo do que previa o Decreto-Lei n.
271/67, considerando a presenca de caracteristicas otiundas do parcelamento
do solo, além do objetivo de garantir a infra-estrutura, areas comuns e
equipamentos urbanos necessarios ao bem-estar social, nos limites fixados
pela Lei do Parcelamento do Solo.

Toshio Mukai®”!, em anélise sobre este tema coletou o entendimento
de diversos doutrinadores no sentido de conceber os “loteamentos fechados”
como uma espécie de parcelamento urbano, submetido a Lei n. 6.766/79.
Dentre eles: Diogenes Gasparini*®, Elvino Silva Filho*”, Biasi Ruggiero®™.

Decisbes do Tribunal de Justica de Santa Catarina e do Rio Grande
do Sul corroboram este entendimento:

DUVIDA. OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS QUE ENCAMI-
NHOU PROCEDIMENTO DE DUVIDA QUANTO AO REGIS-
TRO DO CHAMADO “CONDOMINIO HORIZONTAL DE LO-
TES “. EXPEDIENTE QUE TOMOU O CARATER NORMATIVO
A PARTIR DE DECISAO DO JUIZ DA VARA DOS REGISTROS
PUBLICOS. PRELIMINAR DE NAO-CONHECIMENTO DO
RECURSO AFASTADA. EVIDENTE INTERESSE DA PARTE
EM VER RECONHECIDA A POSSIBILIDADE ]URjDICA DE
PROSPERAR O SEU EMPREENDIMENTO NOS MOLDES EM
QUE APRESENTADO NO ALBUM IMOBILIARIO. QUESTAO
MESMO DE SEGURANCA JURfDICA ANTE A INFORMA(;AO
200 RIZZARDO, Arnaldo. Promessa de Compra e Venda e Parcelamento do Solo Urbano: Leis 6766/79 ¢ 9785/99

— 6 ed. Rev. Ampl. E atual. De acordo com o novo Cédigo Civil — Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
2003. p.49-50

201 MUKALI, Toshio. Direito urbano e ambiental / Toshio Mukai. 3ed. Belo Horizonte: Férum, 2006.p.169-170
202 Em artigo intitulado “Loteamento em Condominio”, 25 de abril de 1982 no Estado de Sao Paulo.

203 Loteamento Fechado e Condominio Deitado, p.46.
204 RUGGIERO, Biasi. “Loteamento Fechado — Loteamento Burlado”. Revista do Advogado. AASP, n.18
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DE EXISTENCIA DE OUTROS EMPREENDIMENTOS DE
IGUAL MONTA SENDO APROVADOS EM OUTROS OFICIOS
IMOBILIARIOS. CONDOMINIO HORIZONTAL DE LOTES. O
DECRETO-LEI N° 271/67, EM SEU ART. 3°, QUE EQUIPARA
A FIGURA DO LOTEADOR A DO INCORPORADOR E A DO
COMPRADOR DE LOTE AO CONDOMINO DEVE SER INTER-
PRETADO DE FORMA A HARMONIZA-LO AO SISTEMA DA
LEIN®6.766/79. NAO SE VISLUMBRA, EM TESE, OBICE AO
LOTEAMENTO FECHADO, DESDE QUE OBEDECIDAS AS
EXIGENCIAS DA LEGISLACAO - LEIS N°S 4.591/64 E LEI
6.766/79. CRIACAO HIBRIDA ACEITA PELA DOUTRINA E
JURISPRUDENCIA. IMPOSSIBILIDADE, ASSIM, DE INSTI-
TUIR CONDOMINIO DE LOTES, EM DESOBEDIENCIA AS
RESTRICOES DA LEGISLACAO AMBIENTAL E FEDERAL
QUE ESTABELECEM A RESERVA DE ESPACOS PUBLICOS.
APELO DESPROVIDO. (TJRS. AC n. 70020348199, Vigésima Camara
Civel, rel. Des. JOSE AQUINO FLORES DE CAMARGO, julgado
em 21.11.2007 zn TJSC.Agravo Regimental em Mandado de Seguranga
Processo: 2009.049646-6, de garopaba. Relator: Henry Petry Junior
Data: 10/12/2009 )

Ao se tratar do cumprimento funcional das areas verdes e institucionais
nestes loteamentos fechados, apesar dos doutrinadores que entendem possivel
a concessao ou permissio do Municipio aos condominos para que estes usem
25 este Centro de Apoio
Operacional do Meio Ambiente defende a impossibilidade de privatizagao
das areas de uso comum, especialmente as areas verdes e institucionais, tendo
em vista a afetagdo publica gravada desde a aprovacio do loteamento (art.17

privativamente o os espagos livres de uso comum

da Lei n.6.766/79) e a fungdo de integragao social. Neste norte foi julgado
procedente o pedido de remogao de obsticulos que impediam o livre acesso
as areas de uso comum de um condominio no Estado de Sio Paulo:

ACAO CIVIL PUBLICA - LOTEAMENTO TRANSFORMADO
EM CONDOMINIO FECHADO - ACAO CIVIL CABIVEL,
POIS TEM POR FINALIDADE A PROTECAO

DE INTERESSES DIFUSOS E COLETIVOS DE QUE SAO TI-
TULARES UMA COMUNIDADE INDETERMINADA E INDE-
TERMINAVEL DE CIDADAOS, QUE FICARAM PRIVADOS DA
LOCOMOCAO NOS LIMITES INTERNOS DO LOTEAMENTO

205 [...]existem aqueles que defendam a possibilidade de desafetagdo e subsequente alienagdo, doagdo ou permuta,
como sustenta minuciosamente Marco Aurélio Viana (1991,p.67-81). Justifica-se a posi¢do com o argumento
da livre disposigdo pelos Municipios de seus bens, fundado na autonomia administrativa, financeira e patri-
monial que gozam tais entes. Essa tese vé-se hoje realgada ap6s terem sido os Municipios algados a membros
da Federagdo, por forga do art. 1° da Constituicao de 1988, e ndo mais meras autarquias territoriais estaduais,
como nas Constitui¢des anteriores. (HELENA, Eber Zoehler Santa. Condominio Urbanistico: De Lege Data,
De lege Ferenda. In Revista Magister de Direito Ambiental e Urbanistico. Ano II, n.9. (dez/jan. 2007) Porto

Alegre: Magister, 2005.p.68)
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- LEI MUNICIPAL QUE, MEDIANTE CONCESSAO DE USO,
TRANSFERIU A RE A MANUTENGAO, CONSERVACAO E
REALIZACAO DE SERVICOS PUBLICOS, ALI ESPECIFICA-
DOS - TODAVIA, RESSALVA QUE A RE NAO PODERA
IMPEDIR A LOCOMOCAO DE QUALQUER PESSOA NAS
AREAS INTERNAS DO LOTEAMENTO - TORNA-SE, POIS,
INCOMPATIVEL COM ESSA GARANTIA CONSTITUCIONAL
A CONSTRUCAO DE PORTOES E/OU CANCELAS E O DES-
CUMPRIMENTO DESSA NORMA ACARRETARA O CANCELA-
MENTO DA CONCESSAO - ACAO PROCEDENTE - PROVIDO
O RECURSO MINISTERIAL, PREJUDICADO O APELO DA RE
(fls. 108/109)

(TJSP. Ap 994071362482 (7217115000), de Itanhaém, Relator: Pires de
Aratjo, 11* Camara de Diteito Pablico. DJ: 11/02/2008.)

Por outro lado, o desembargador Almeida de Melo, em acérdio afeto
a0 mesmo tema, relativizou: “Seria inadmissivel a reserva de uma praia, mas
¢ compreensivel que vias internas de condominio fechado sejam preservadas
para o grupo de condominos.”**

A fim de conciliar a seguranga e o direito ao livre acesso as areas
de uso comum, em observancia ao principio da proporcionalidade, poder-
se-ia optar pela disposicdo das areas verdes e institucionais no exterior do
loteamento, em area contigua porém sem obsticulos como cancelas, cercas
ou muros permitindo o livre acesso e excepcionalmente caberia a concessao
da Municipalidade quanto as areas de arruamento, garantindo a vigilancia
privada daqueles lotes componentes do loteamento fechado.

Para os que compreendem, o loteamento fechado como é um novo
instituto doutrinariamente aceito como modalidade de parcelamento do solo,
destacam a aplicacao da Lei n.6.766/79, viavel mesmo sem a previsio em
legislagdo municipal, porém diferindo do parcelamento do solo convencional
pela possibilidade de concessiao ou permissio da municipalidade em restringir
0 acesso publico ao perimetro dos lotes, limitando também o acesso as ruas
das propriedades, desde que nao crie 6bice a acessibilidade do publico as areas
verdes (parques, jardins e a preservagao do patrimonio natural) e institucionais
(equipamentos publicos de educagio, cultura, sadde, lazer e similares) que
integram os espacos livres previstos no art. 17 da Lei n.6.766/79.

2- Nao. A resolucito CONSEMA 03/2008, que lista as atividades
sujeitas a licenciamento e especifica o tipo de estudo a ser realizado em cada
uma delas determinou que somente para loteamentos de area superior a 100ha

206 TIMG.Ag. Inst. 1.0148.06.040332-3/001(1) Numeragdo Unica: 0403323-45.2006.8.13.0148. Relator: Darcio
Lopardi Mendes. Data do Julgamento: 17/08/2006.
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(cem hectares) o Estudo devera ser o de Impacto Ambiental. Loteamentos de
menor porte que se enquadrem nas caracteristicas descritas pelo dispositivo
transcrito abaixo devem ser submetidos ao Estudo Ambiental Simplificado.

71 - ATIVIDADES DIVERSAS
]

71.11.00 — Parcelamento do solo urbano: Loteamento e/ou condo-
minio horizontal unifamiliar, localizado em municipios da Zona
Costeira, assim definidos pela legislacio especifica, ou em municipios
onde se observe pelo menos uma das seguintes condi¢des: a) ndo possua
Plano Diretor; b) ndo exista sistema de coleta e tratamento de esgoto na
irea objeto do parcelamento. Loteamento e/ou condominio horizontal
unifamiliar com area 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)

No caso concreto, por se tratar de loteamento localizado em municipio
integrante do Litoral Centro-Sul da Zona Costeira Catarinense™’, esta sujeito
ao Estudo Ambiental Simplificado, que deve “abordar as inter-relagdes entre
os componentes bidticos, abidticos e antropicos do sistema afetado pelo
empreendimento, obra ou atividade.”*”

O Estudo Ambiental Simplificado devera conferir o projeto em
relagdo a observancia dos limites estabelecidos pelo Codigo Florestal relativos
a Area de Preservacdo Permanente e outras normas ambientais aplicaveis.

Cumpre salientar que tanto o trapiche quanto a esta¢io de tratamento
de esgoto estio previstas no anexo da resolugido CONSEMA n.03/08 como
potencialmente poluidoras e dependentes de EAS ou de Relatério Ambiental
Prévio:

33.13.11 - Plataformas de pesca, atracadouros e trapiches

Pot. Poluidor/Degradador: Ar: P Agua :M Solo: M Geral: M
Porte: 50 <= AE <= 250 : pequeno (RAP)

207 Informagdo obtida da Tabela dos setores do GERCO, que classifica Imbituba no setor 4. Disponivel em:
<http://www.sds.sc.gov.br/index.php?option=com_docman&task=doc_download&gid=28&Itemid=46&lang=
> Acesso em: 28/05/2010

208 TRENNEPOHL, Curt. Licenciamento ambiental / Curt Trennepohl, Terence trennepohl. - 2 ed. - Niteroi:
Impetus, 2008. p.40
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250 < AE < 500 : médio (RAP)
AE >= 500 : grande (RAP)
34.31.11 - Sistema de coleta e tratamento de esgotos sanitarios
Pot. Poluidor/Degradador Ar: M Agua: G Solo: M Geral: G
Porte: Q <= 50 : pequeno (RAP)
50 < Q <= 400 : médio (EAS)
Q > 400 : grande (EAS)

Paralelamente a estes instrumentos, o Estudo de Impacto de Vizinhanga
pode ser exigido de acordo com o Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001),
se assim estiver previsto em lei municipal:

Art. 36. Lei municipal definira os empreendimentos e atividades pri-
vados ou publicos em area urbana que dependerdo de elaboracio de
estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV) para obter as licengas
ou autorizagdes de construgio, ampliagdo ou funcionamento a cargo
do Poder Publico municipal.

O EIV, direcionado a andlise de empreendimentos urbanos,
“especialmente as atividades nio industriais””, foi criado no Municipio de
Sdo Paulo em 1993. O decreto regulamentador (Decreto n. 36.613/96) traz,
por exemplo, dentre os empreendimentos sujeitos a0 EIV os residenciais de
dimensao igual ou superior a 80.000m? (oitenta mil metros quadrados).

Mais importante instrumento de atua¢io no meio ambiente artificial na
perspectiva de assegurar a dignidade da pessoa humana (art. 1°, 111, da
Constitui¢ao Federal), o Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) tem
como objetivo compatibilizar a ordem econémica do capitalismo (art.
1°,1V, e 170 da Constitui¢io Federal) em face dos valores fundamentais
ligados as necessidades de brasileiros e estrangeiros residentes no pafs
justamente em decorréncia do trindmio vida — trabalho — consumo.
[...] O contetdo do EIV devera ser executado de forma a contemplar
tanto os efeitos positivos como os negativos do empreendimento ou
atividade e tem como objetivo explicito a tutela da qualidade de vida
da populacio residente na area e suas proximidades (art.37 caput da
Lei 10.257/2001 "

Portanto, conclui-se que o loteamento em questdo, por estar
localizado na Zona Costeira, contudo ter area inferior a 100ha (cem hectares)
nao sera submetido a Estudo de Impacto Ambiental e sim a Estudo

209 ANTUNES, Paulo de Bessa. 12°%d. - Rio de Janeiro: Editora Lumen Juris, 2009. p.326
210 FIORILLO, Celso Antonio Pacheco. Curso de Direito Ambiental Brasileiro. 7ed. Rev., atual., e ampl. Sdo

E Paulo: Editora Saraiva, 2006 p.282
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Ambiental Simplificado, de acordo com a Resolu¢io Consema 03/08 e, se
houver previsio em legislagio municipal pode-se exigir também o Estudo de
Impacto de Vizinhanca.

3- Nio. Conforme dispositivo presente na resolugao n. 237/97 do
CONAMA, ha a possibilidade de processos de licenciamento conjuntos,
quando, por exemplo, constata-se um agrupamento de empreendimentos:

Art. 12 - O 6rgao ambiental competente definira, se necessario, proce-
dimentos especificos para as licengas ambientais, observadas a natureza,
caracterfsticas e peculiaridades da atividade ou empreendimento e,
ainda, a compatibiliza¢do do processo de licenciamento com as etapas
de planejamento, implantacio e operagao.

§ 1° - Poderdo ser estabelecidos procedimentos simplificados para
as atividades e empreendimentos de pequeno potencial de impacto
ambiental, que deverao ser aprovados pelos respectivos Conselhos de
Meio Ambiente.

§ 2° - Podera ser admitido um unico processo de licenciamento
ambiental para pequenos empreendimentos e atividades similares
e vizinhos ou para aqueles integrantes de planos de desenvolvi-
mento aprovados, previamente, pelo 6rgio governamental com-
petente, desde que definida a responsabilidade legal pelo conjunto de
empreendimentos ou atividades.

Quanto a estacdo de tratamento de esgotos, cumpre-se observar
a Instrucdo Normativa n. 03 da Fundacio Estadual do Meio Ambiente —
FATMA, no tocante 2 documenta¢do necessaria para o licenciamento de
loteamento ou condominio:

6.2 Licenca Ambiental de Instalacio®"
Requerimento da Licenca Ambiental de Instalagao. Ver modelo Anexo 1.

Procuragio, para representagio do interessado, com firma reconhecida.
Ver modelo Anexo 2.

Coépia do comprovante de quitacio do Documento de Arrecadagio de
Receitas Estaduais (DARE), expedido pela FATMA.

Termo de Compromisso de Preservacio de Area Verde (trés vias). Ver
modelo e Anexo 4.

Planta georeferenciada da drea verde do empreendimento (trés vias).

Coépia da anuéncia da concessionaria publica de esgoto, relativa a
manutencio e operacio do sistema de coleta e tratamento de esgoto
sanitario a ser implantado.

]

211 Nao ¢ aceita solicitagdo de licenciamento com a documentagdo incompleta.

&
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6.3 Licenca Ambiental de Operagao

Requerimento da Licenga Ambiental de Operacio. Ver modelo Anexo 1.

Procuragio, para representacao do interessado, com firma reconhecida.
Ver modelo Anexo 2.

Cépia do comprovante de quitagdo do Documento de Arrecadagao
de Receitas Estaduais (DARE), expedido pela FATMA expedido pela
FATMA.

Cépia da averbacio das areas verdes em Cartério de Registro de Iméveis.

Coépia do Contrato de transferéncia da rede coletora e sistema
de tratamento de esgoto para concessionaria publica de esgoto,
visando sua manutengio e operagio.

Extrai-se dos itens 6.2 alinea “f” e 6.3 alinea “e”, que deve-se auferir
da CASAN manifestagdo de anuéncia do projeto e do compromisso de
manutengao ou o contrato de responsabilizagdo dos proprietarios
dos lotes relativa ao custeio ¢ manutencao da esta¢do de tratamento. A IN3
também explica no item “5 - Instrucoes Especificas” que:

A implantacio de sistema de coleta e tratamento de esgoto do loteamen-
to ou condominio horizontal unifamiliar deve ser avaliada pela FATMA
juntamente com os estudos necessarios para fins de obtenc¢ao da Licenga
Ambiental Prévia do empreendimento, sendo que documentagio exigida
na presente Instrugao Normativa deve ser acrescida da documentagao
listada na Instrugdo Normativa n°. 05 que trata de Sistema de coleta
e tratamento de esgotos sanitarios. Caso a implantagdo do sistema
de tratamento de esgoto venha ocorrer apds a implantagio do
empreendimento, seu licenciamento depende da apresentagio
do Relatério Ambiental Prévio ou Estudo Ambiental Simplifi-
cado especificos e demais documentos requeridos na Instrugio
Normativa n°. 05.

Portanto, a hipétese de licenciamento especifico ocorrera quando o
sistema de tratamento de esgoto for implantado ap6s a conclusio do loteamento.

Quanto ao trapiche, considerando seu pequeno potencial de
impacto ambiental —  deduzido pelo tipo de estudo ambiental prévio
requerido (RAP) — e o fato de estar englobado pelo loteamento, aconselha-
se o licenciamento conjunto ao do loteamento para que o seu impacto seja
examinado a partir do somatorio de alteragoes geradas no meio ambiente por
todas as obras do projeto do loteamento.

Importante salientar que apesar de nao haverem licencas distintas,
estard especificado na licenca cada empreendimento: o parcelamento do
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solo propriamente dito, o tratamento de esgoto e o trapiche, além dos
condicionantes para a implantagiao e a manutencdo de cada um deles.

16. CONSULTA N. 26/2010 - COMARCA DE BLUMENAU

PARCELAMENTO DO SOLO RURAL -
MODULO RURAL - DESMEMBRAMENTO
- PARAMETROS - LEIS 4.504/64 E 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 ¢ a area nao inferior a 02 hectares. No
entanto, a Lei 5.868/72 permite o parcelamento de area inferior ao
modulo rural. Como tem sido solucionada esta divergéncia?

2. Além disso, quando se trata de pedido de anexagdo/fusio, o
modulo rural ainda assim precisa ser respeitado?

Resposta a pergunta 1:

O moédulo rural (MR) ¢ estabelecido pelas dimensoes da propriedade
familiar e representa uma area minima de terra calculada para cada imével
rural, nos termos do art. 4°, inciso II da Lei 4.504/64 (Estatuto da Terra)*'2.

Tal unidade de medida ¢ fixada tomando-se por referéncia os critérios
determinados pelo art. 11 do Dec. 55.891/65:

Art. 11. O middulo rural, definido no inciso 111 do artigo 4° do Estatuto da Terra,
tem como finalidade primordial estabelecer nma nnidade de medida que exprima
a interdependéncia entre a dimensdo, a situagao geogrdfica dos imdveis rurais ¢ a
Sforma e condicies do seu aproveitamento econdmico.

Pardgrato iinico. A fixacao do dimensionamento econdmico do imdvel gue, para
cada zona de caracteristicas ecoldgicas e econdmicas homogéneas e para os diversos
tipos de exploragio, representard o mddulo, serd feita em funedo:

a) da localizagio e dos meios de acesso do imdvel em relagio aos grandes mercados;

b) das caracteristicas ecoligicas das dreas em que se sitnan;

212 Art. 4° Para os efeitos desta Lei, definem-se:
II - “Propriedade Familiar”, o imovel rural que, direta e pessoalmente explorado pelo agricultor e sua familia,
lhes absorva toda a forga de trabalho, garantindo-lhes a subsisténcia e o progresso social e econémico, com
area maxima fixada para cada regido e tipo de exploragdo, e eventualmente trabalho com a ajuda de terceiros;
III - “Modulo Rural”, a area fixada nos termos do inciso anterior;
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¢) dos tipos de exploracao predominantes na respectiva ona.

Portanto, nio hda uma metragem dnica para o médulo rural, sendo
que a variacdo se dara em vista da localizagdo do imével ou do tipo de
explora¢io nele existente, conforme classificaggo do INCRA (p.ex.
hortifrutigranjeiro, exploracio florestal, exploracio pecuaria, cultura
permanente ou temporaria, ...).

Quanto 2 indivisibilidade do médulo rural, o art. 65 da lei 4.504/64

destaca que:

Art. 65- O imovel rural nao é divisivel em dreas de dimensao inferior a constitutiva

do mddulo de propriedade rural.

§1°- Em caso de sucessao “cansa mortis” e nas partilhas judiciais on amigdveis,
ndo se poderao dividir imdveis em dreas inferiores ds da dimensao do mddulo de
propriedade rural.

§ 2°- Os berdeiros ou os legatarios, que adquirirem por sucessao o dominio de
imoveis rurais, ndo poderdo dividi-los em ontros de dimensao inferior ao mddulo

de propriedade rural.

§ 3°- No caso de um ou mais herdeiros ou legatdrios desejar explorar as terras
assim bavidas, o Instituto Brasileiro de Reforma Agrdria poderd prover no sentido
de o requerente ou requerentes obterem financiamentos que lhes faculten o numerdrio
para indenizar os demais conddminos.

§4°- O financiamento referido no pardgrafo anterior sé poderd ser concedido me-
diante prova de que o requerente ndo possui recursos para adquirir o respectivo lote.

§5°- Nao se aplica o disposto no caput deste artigo aos parcelamentos de imdveis
rurais em dimensdo inferior a do médulo, fixada pelo drgao fundidrio federal, quando
promovidos pelo Poder Priblico, em programas oficiais de apoio a atividade agricola
Samiliar, cujos beneficidrios sejam agricultores que nao possuam outro imovel rural

on nrbano. (Incluido pela Lei n° 11.446, de 2007).

§ 6°- Nenbum imovel 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 razio do disposto no art. 8° da lei 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 “fragao
minima de parcelamento”, denominacio atual segundo a legislagao posterior

citada:

Art. 8°- Para fins de transmissao, a qualquer titnlo, na forma do artigo 65
da Lei n’ 4.504, de 30 de novembro de 1964, nenhum imdvel rural poderd ser
desmembrado ou dividido em drea de tamanho inferior a do mddulo calenlado para
0 imdvel ou da fracio minima de parcelamento fixado no paragrafo primeiro deste
artigo, prevalecendo a de menor drea.
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§ 1°- A fragao minima de parcelamento serd:

a) 0 mddulo correspondente a exploracao hortigranjeira das respectivas gonas tipicas,
para os Municipios das capitais dos Estados;

b) o middulo correspondente as culturas permanentes para os demais Municipios
Situados nas gonas tipicas A, B e C;

¢) 0 mbdulo correspondente a pecudria para os demais Municipios situados na

gona tipica D.
§2°- Em Instrugio Especial aprovada pelo Ministro da Agricultura, o INCRA

poderd estender a outros Municipios, no todo on em parte, cujas condigoes demogrdficas
e sdcio-econdmicas o aconselhem, a fragao minima de parcelamento prevista para
as capitais dos Estados.

§ 3°- Sao considerados nulos e de nenbum efeito quaisquer atos que infrinjam o
disposto neste artigo nao podendo os servios notariais lavrar escrituras dessas dreas,
nem ser tais atos registrados nos Registros de Imdveis, sob pena de responsabilidade
administrativa, civil e criminal de seus titulares ou prepostos. (Redagio dada pela
Lein°10.267, de 28.8.2001)

§ 4°- O disposto neste artigo néo se aplica aos casos em que a alienagio da drea
se destine comprovadamente a sua anexagdo ao prédio ristico, confrontante, desde
que o imdvel do qual se desmembre permaneca com drea ignal on superior a fragio
minima do parcelamento.

§ 5°- O disposto neste artigo aplica-se também as transacoes celebradas até esta
data e ainda nao registradas em Cartdrio, desde que se enquadrem nas condigoes e
requisitos ora estabelecidos.

Do contido nos dispositivos citados, conforme pontua o professor

Eduardo Augusto Conchas

5, podem ser extraidas as seguintes conclusdes no

tocante ao parcelamento do imével rural e a fracio minima da propriedade :

ndo se pode dividir o imdvel rural com dimensao inferior a Fracao Minima da

Propriedade- FMP, fixada para a respectiva localidade;

tinica excegdo: “transferéncia de drea ao imovel vizinho”, que ndo resulte em
imovel com dimensao abaixo da FMP;

a EMP ¢ definida pelo Incra por ato normativo (o valor consta do CCIR do
imovel e pode ser consultado no site daquela autarguia);

$0b pena de responsabilizacao criminal, civel e administrativa, o tabelido nao
pode lavrar escritura de ato juridico que infrinja a referida norma e

sob as mesmas penas, nao pode o registrador praticar atos registrais que
infrinjam essa regra

213 wver: http://eduardoaugusto-irib.blogspot.com/2010/06/imovel-rural-conceitos-de-modulo-fiscal.html (consulta

em 21/06/2010)
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Conclusio:.

Portanto, por for¢a do disposto na Lei 5.868/72, que instituiu a Fragao
Minima do Parcelamento — FMP, correspondente esta a0 moédulo rural, foi
conferido ao INCRA a possibilidade de defini¢io das dimensbes das areas
minimas de parcelamento rural, com base nas caracteristicas geograficas e
produtivas peculiares de cada regiao.

No caso especifico de Santa Catarina, foram estabelecidos indices
basicos, determinando-se os moédulos rurais e fiscais e fracio minima para
5 ¢
parcelamento de iméveis rurais para cada municipio catarinense.

Ainda, em resposta a0 questionamento sobre a definicdo de parcela
minima de fracionamento, extrai-se do site do Instituto Nacional de
Colonizacio e Reforma Agraria®'*:

E a menor area em que um imével rural, num dado municipio, pode ser
desmembrado. Corresponde a0 médulo de exploragio hortigranjeira
da Zona Tipica de Médulo (ZTM) a que o municipio pertencer. Ao ser
parcelado o imével rural, para fins de transmissdo a qualquer titulo, a
area remanescente ndo podera ser inferior a FMP.

Por fim, cumpre esclarecer que a regra da nao-divisao do imével em
area menor que a FMP nio ¢ 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 hipoteses
permissivas do parcelamento de area menor a FMP, que dependem
de prévia autorizagdo do Incra, para a instalagdo de estabelecimentos
comerciais, industriais e de servi¢os comunitarios (postos de combustivel,
industrias, escolas, igrejas e templos em geral, cemitérios, etc.). Além
das hipoteses de desmembramento por interesse privado, ha também as
hipéteses de parcelamento decorrentes da supremacia do interesse publico
sobre o privado. E o que ocorre nas desapropriacées de parcela de imével
rural, deixando remanescer com o expropriado area com dimensao menor
a fracdo minima de parcelamento.?

214 http://www.incra.gov.br/portal/index.php?option=com_content&view=article&id=81:0-que-e-fracao-minima-
de-parcelamento-fmp&catid=52:faqincra&Itemid=83

215 Art. 2° - Os desmembramentos de imovel rural que visem a constituir unidades com destinagdo diversa
daquela referida no Inciso I do Artigo 4° da Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964, ndo estdo 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: [...]

216 Art. 2° - Os desmembramentos de imovel 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, compro-
vadamente, se destinem a um dos seguintes fins:I - Desmembramentos decorrentes de desapropria¢do por
necessidade ou utilidade publica, na forma prevista no Artigo 590, do Codigo Civil Brasileiro de 1916, e
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No caso especifico em analise, verifica-se que a area minima para
parcelamento 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 rural no respectivo municipio.

Resposta a pergunta 2:

De outra parte, permite-se a fusao de area contigua (ou o remembramento)
para fins de preenchimento de area minima exigida no Indice Basico estabelecido
para o Estado de Santa Catarina. Por exemplo, utilizando a fracio 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
havera necessidade de aquisi¢do de area contigua, de no minimo 1 hectare.

Como fecho trazemos a colacdo nota n. 7 do art. 967, inserta no
Cédigo de Processo Civil coordenado por Theotonio Negrio, 40* edi¢ao™®,
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 imdvel
rural podera ser desmembrado ou dividido em 4rea de tamanho inferior
a do médulo calculado para o imével ou da fragao minima de parcela-
mento fixado no § 1° deste artigo, 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 restricdo abrange “divisao em partilha judicial e amigavel”
e “divisao de condominio”.

17. CONSULTA N. 28/10 - COMARCA DE BIGUAGCU

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
LICENGA - EMBARGO DA OBRA

legisla¢do complementar. [ ...]
217 Conforme consta na tabela de Indice Bésico do Incra em SC.
218 Pag. 1041
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Perguntas:

1) Ha imprescindibilidade (ou nao) de anuéncia prévia da Secretaria
do Desenvolvimento Sustentavel — SDS, em projetos de parcelamento do
solo (loteamento) com area superior a 1.000.000 m? (um milhdo de metros

quadrados);

2) Deve haver a desconsideracdo de Area de Preservacio Permanente
— APP, na contagem da gleba, para fins de destinagao do percentual de 35%
da édrea ao sistema de circulacdo, implantacio de equipamentos urbanos e
comunitarios e espacos livres de uso publico; e,

3) Deve-se cogitas a invalidade de licenga ambiental de instalacdo, em
razao de d ivergéncia na quantidade de lotes apontados no projeto em relagao
aos constantes na licenca (nesta, o numero foi reduzido).

Resposta a pergunta 1:

DA ANUENCIA DA SECRETARIA DE ESTADO DO
PLANEJAMENTO

O provimento n°14/93 da Corregedoria Geral de Justica de Santa
Catarina exigia a licenca da Secretaria de Estado do Planejamento e da Fazenda
- SEPLAN. Porém, tal provimento considera-se tacitamente revogado por
outro mais atual: O provimento n® 75/98 da Corregedoria Geral de Justica de
Santa Catarina, que versa sobre mesma matéria:

Art. 3°- Também serd exigida apresentacio da anuéncia prévia do Es-
tado, através da Secretaria de Estado do Desenvolvimento Urbano e

Meio Ambiente - SDM, em casos previstos na Lei n® 6.063, de 24.05.82,
quais sejam:
I - localizados em dreas de interesse especial definidas pelo Estado e

pela Unido, tais como: |...]

IV - o loteamento abranger area superior a 1.000.000 m? (um milhdo
de metros quadrados).

A versdo atualizada em 04/08/2009 do Coédigo de Normas da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de Santa Catarina no mesmo sentido
confirmou a exigéncia para lotes destinados a instalacdo de distritos industriais.
Expoe o artigo extraido da Se¢ao X, referente ao Parcelamento do Solo:

Art. 851. Para a abertura de matriculas de lotes de parcelamento exigir-

&
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se-a0, ainda, os seguintes documentos:
I — aprovagdo municipal urbanistica;

II — original do projeto aprovado, quando a aprova¢ao do desmembra-
mento detivar da aprovagio da edificacio;

IIT — anuéncia da FATMA, se a gleba localizar-se em dreas litoraneas,
numa faixa de dois mil metros a partir das terras de marinha; e

IV —licenca da Secretatia de Estado do Desenvolvimento Social, Urbano
e Meio Ambiente em projetos de parcelamento, quando:

a) localizados em 4reas de interesse especial, assim definidas pelo Estado
ou pela Unido, tais como as necessatias a preservagio do meio ambien-
te; as que dizem respeito a prote¢io aos mananciais ou ao patrimonio
cultural, artistico, histérico, paisagistico e cientifico; as reservadas para
fins de planejamento regional e urbano; e as destinadas a instalagio de
distritos e areas industriais; e

b) o loteamento abranger area superior a um milhdo de metros
quadrados.

Paragrafo unico. A dispensa de documentos quanto ao parcelamento
que ndo preencha a integralidade das condi¢oes estabelecidas dependerd
sempre de apreciacio do juizo da vara com jurisdi¢do sobre registros
publicos.

Apesar deste normativo estar em vigor, o item IV deste dispositivo
sofreu algumas alteragoes: A Secretaria de Estado do Desenvolvimento
Social, Urbano e Meio Ambiente ndao é mais assim denominada, conhecida
atualmente como “Sectretaria de Estado do Desenvolvimento Econdmico
Sustentavel” (SDS) e tem suas atribuicdes modificadas, nio sendo mais
responsavel por anuir projetos de parcelamento de solo.

Desde 2007 a Secretaria de Estado do Planejamento passou a ser
a responsavel por conceder anuéncia aos projetos de parcelamento do solo
urbano, de acordo com a Lei Complementar n.381/07, que dispds sobre
a estrutura organizacional da Administracdo Puablica no Estado de Santa
Catarina:

CAPITULO V

Das Secretarias de Estado Setoriais
SECAO 1

Da Secretaria de Estado do Planejamento

Art. 56. A Secretaria de Estado do Planejamento, como 6rgio central
dos sistemas de Planejamento e Or¢amento, Informagdes Estatisticas,

&

de Gestao Organizacional e de Geografia e Cartografia, compete:
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XVI - promover o uso racional e a ocupagio ordenada do solo
catarinense, com atengdo especial aquelas areas indispensaveis
a manutengido do meio ambiente ecologicamente equilibrado;

XVII - desenvolver agdes que promovam a adequagio dos ins-
trumentos juridicos e urbanisticos ao que prescreve o Estatuto
da Cidade;

XVIII - apoiar a elaboragdo de planos diretores de desenvolvi-
mento municipal;

XIX - dar anuéncia ao parcelamento do solo urbano;

XX - coordenar a gestdo do Programa de Desenvolvimento Regional
e Municipal - PRODEM e do Programa Operacional do Fundo de
Desenvolvimento Municipal - PROFDM,; e

XXT - apoiar e orientar as Secretarias de Estado de Desenvolvimento
Regional na execugio e implementagio dos programas, projetos e agoes
descentralizadas e desconcentradas, articuladamente com os respectivos
6rgios centrals sistémicos.

Cumpre ressaltar que nem todos os projetos de parcelamento do solo
dependem dessa anuéncia. A Lei estadual do parcelamento do Solo (Lei n.
6.063/82) previu as hipdteses em que deveria ocorrer a anuéncia prévia do
antigo GAPLAN (Gabinete de Planejamento e Coordenacao-Geral). Apesar
da anuéncia nao ser mais prévia e o 6rgao responsavel ser a Secretaria de Estado
do Planejamento, na pratica, aplica-se a referida lei e exige-se a anuéncia nos
casos listados no art. 5%

Art.5° - Compete ao gabinete de Planejamento e Coordenacio — Geral

— GAPLAN proceder ao exame e dar anuéncia prévia, para posterior
aprovacio pelo Municipio, em projetos de parcelamento, quando:

I - localizados em érea de interesse especial, assim definidas pelo

Estado ou pela Unido;

Hstamcind . it divisorin )
deumvuntefpto; (Revogado pela Art. 1° da Lei 10.957)

H=tocatizadosenmraglomeraciourbanz; - (Revogado pela Art. 1° da
Lei 10.957)

IV - o loteamento abranger area superior a 1.000,000 m2 (um milhao
de metros quadrados).

Muito embora a lei complementar 381/07, que atribuiu
a competéncia a Secretaria do Estado do Planejamento para os

s
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respectivos parcelamentos de solo tenha entrado em vigor no ano de
2007, percebe-se que o capitulo do Cédigo de Normas que trata do
parcelamento do solo nio sofreu atualizagdo posterior, sendo forgoso
o raciocinio no sentido da prevaléncia do texto mais especifico e atual
previsto na lei complementar 381/07.

Conclui-se portanto, pela imprescindibilidade de anuéncia da Secretaria
do Estado do Planejamento para loteamentos de area superior a 1.000,000m?
ou localizados em area de interesse especial, inobstante a previsio de
dispensabilidade do paragrafo tnico do art.851 do Coédigo de Normas da
Corregedoria Geral da Justica de Santa Catarina, dada a prevaléncia da norma
citada em relacdo ao mencionado regulamento.

Resposta a pergunta 2:

DO CALCULO DE PORCENTAGEM DAS AREAS DE USO
COMUM

a) No caso concreto, a drea denominada “Area da Rodovia SC408”,
com 10.537,42m? [faixa de dominio], pode ser considerada como area
comum, nos termos do artigo 8°, inciso I, da Lei Estadual n. 6.063/82?

b) No calculo do percentual previsto no artigo 8° inciso I, da Lei
Estadual n. 6.063/82, deve ser considerado como gleba a érea total
do terreno [1.716.874,73m?], ou apenas a area do empreendimento
[1.433.639,92m?], desconsiderando-se a Area de Preservacio Perma-
nente - APP?

Primeiramente, importa resgatar a relagao das areas de uso comum que
deve integrar o parcelamento do solo, responsaveis por restringir o direito de
propriedade, levando em consideragao o lazer, a infra-estrutura necessaria ¢ a
integracao do homem com o meio ambiente:

1) area institucional - destinada a edificacdo de equipamentos
comunitarios como pragas, ginasios de esporte, salio comunitario, entre
outros conforme o art.4° §2° da Lei 6.766/79: § 2° - ‘Consideram-se
comunitarios os equipamentos publicos de educacio, cultura, saude,
lazer e similares’.

2) area de arruamento — destinada a abertura de vias de
circulagdo na gleba, feita pelo proprietario, com prévia aprovagiao da
Prefeitura e transferéncia gratuita das areas das ruas ao Municipio,
como pode ser realizado por este para interligacdo do seu sistema viario

&
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caso em que devera indenizar as faixas necessarias as vias publicas.”

Quanto a0 projeto em analise, nesta categoria pode-se incluir a “Area
da Rodovia SC-408”,

3) area verde — destinada a parques, jardins e a preservagao
do patrimoénio natural, seja qual for o tipo de vegetagdo. Esta nio se
confunde com area para fins institucionais. Vale ressaltar a importancia
dessas 4areas:

Sabemos que as chamadas areas verdes contribuem com o aumento da
umidade relativa do at, reduzindo as doengas respiratérias; reduz a po-
lui¢io sonora; melhora a temperatura do ambiente; auxilia na absor¢ao
dos gases expelidos pelos veiculos (COZ2), reduzindo a poluigao do ar;
proporciona efeito positivo no comportamento humano, sendo que as
cidades mais arborizadas tém menores indices de violéncia e problemas
psicoldgicos; favorece no controle sobre a proliferagao de vetores de do-
engas, particularmente os insetos, pois fornece um ambiente adequado
para o desenvolvimento dos predadores (passaros); favorece também a
infiltracdo das aguas fluviais evitando as enchentes e proporcionando a
recarga do lencol freatico.””

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

Daf a grande preocupacio do Direito Urbanistico com a criagio e
preservacao das dreas verdes urbanas, que se tornaram elementos ut-
banisticos vitais. Assim, elas vio adquirindo regime juridico especial,
que as distinguem dos demais espagos livres e de outras areas “non
acdificandi”, até porque se admitem certos tipos de construcio nelas,
em proporgao reduzidissima, porquanto o que caracteriza as areas verdes
¢ a existéncia de vegetacdo continua, amplamente livre de edificacoes,
ainda que recortada de caminhos, vielas, brinquedos infantis e outros
meios de passeios e divertimentos leves, quando tais dreas se destinem
20 uso publico.

O regime juridico de 4reas verdes pode incidir sobre espagos publicos
ou privados. Realmente, a legislagdo urbanistica podera impor aos
particulares a obrigacdo de preservar dreas verdes existentes em seus
terrenos, ou mesmo impor a formagio, neles, dessas areas, ainda que
permanegam com sua destinagio ao uso dos proprios proprietarios.
E que, como Visto, as areas verdes ndo tém funcgao apenas recreativa,
mas importam em equilibrio do meio ambiente urbano, finalidade a
que tanto se prestam as publicas como as privadas.””'

219 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: 05/10/09.

220 MONTILHA, Gabriel. A Obrigagéo de se manter a reserva florestal legal em imdvel urbano. Disponivel em:
<http://www.iap.pr.gov.br/meioambiente/arquivos/File/iap/reserva_legal urbana.pdf>Acesso .em: 05/10/09.

221 SILVA, José Afonso. Direito Urbanistico Brasileiro. 2* ed. Rev. E atual., Sdo Paulo: MALHEIROS EDITORES
LTDA, 1995. (p.247)
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Resta clara a distin¢do entre area verde e outras areas de preservagao.
Apesar da preservagio arborea comum as duas, a primeira permite
construcdes e a intervencio direta do homem para o lazer, a segunda nio.
Enquanto as areas de preservagdo permanente o sao por caracteristicas
naturais, as areas verdes podem ser criadas e ter sua localizacio determinada
pelo loteador.

Relembre-se que, conforme o entendimento doutrinario, que o
conjunto das areas acima descritas devem alcancar o minimo de 35% a 40%
da gleba a ser arruada, distribuidas da seguinte maneira: “As regras, mais
ou menos, sao do seguinte teor: da area total do plano de arruamento e
loteamento serdo destinados, no minimo: I — 20% para vias de circulagao;
II — 15% para areas verdes; 111 — 5% para dreas institucionais.”**

Em Biguacu, o minimo ¢é de: 20% para o sistema de circulagao, 7% para
areas verdes e 8% para equipamentos urbanos e comunitarios (art. 85 da Lei
Complementar de Biguacu n.12/2009)

O art. 8°,IdaLei 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 areas de uso comum:

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

I - as 4reas destinadas a sistema de circulagio, a implantagao de equi-
pamento urbano e comunitirio e espagos livres de uso publico, nao
poderio ser inferiores a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba;

A interpretagio literal da lei estadual n.6.063/82 leva-nos, num
primeiro momento, a compreensao do calculo da porcentagem sobre a gleba,
ou seja, sobre a totalidade da area. Conforme o conceito de José Afonso da
Silva: “Gleba é a area de terra que nio foi ainda objeto de arruamento ou de
loteamento” (2006. p.329).

Nesse sentido, decisao do Tribunal de Justica de Santa Catarina
esclarece o dever de ser “[...] resguardado o percentual de 35% da area ao
Poder Publico, no caso de loteamento, porém, levando-se em conta a area

como um todo, e¢ nio como lotes autbnomos.”?*

A gleba ¢ a area total do terreno, logo, compreende as areas de
preservacao permanente e areas remanescentes, que poderao ser objeto de

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

223 TJSC. Apelacio Civel n. 1996.006965-8, de Brusque . Orgdo Julgador: Segunda Camara de Direito Comercial,
Relator: Alcides Aguiar. DJ: 27/08/1997.
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parcelamento do solo no futuro. No caso concreto, essa area corresponde a
1.716.874,73m?, o que induziria ao raciocinio légico de que 35% desta area
seria destinada ao uso comum.

Entretanto, a compreensio que vem sendo dada a esta exigéncia
pela FATMA ¢é a de que os 35% deverio recair sobre a area util passivel
de parcelamento do solo, excluindo-se deste montante a area de

preservacio permanente eventualmente existente na gleba. Ex. Imével

com 110 hectares, sendo 10 hectares de area de preservacdo permanente, a

area de uso comum devera ser de, no minimo, 35 hectares ou 35% da area util
do imével para fins de parcelamento.

Esta interpretagdo parece-nos a mais justa, nao apenas para
assegurar a correlagdo percentual de area comum em relagdo a area tutil do
empreendimento, afastando o excesso de limitacdo do direito de propriedade,
como também, sentido de proteger a area de preservagiao permanente do seu
uso indevido, por exemplo como area verde ou institucional.

O mesmo critério de utilizacdo de area aproveitavel, com o fito de
resguardar as Areas de Preservagio Permanente, foi utilizado pelo Superior
Tribunal de Justica para efeito de calculo em que se define os tamanhos
da propriedade, embora tratando-se de imoveis rurais passiveis de reforma
agraria. Conforme noticia** que divulgou a decisdo referente ao Recutso
Especial n. 1161624:

Ao relatar o processo, o ministro Humberto Martins entendeu como
correta a disposicio do TRF1 de interpretar a questao dentro da logica
do Estatuto da Terra. [...] o TRF1 integrou a norma com as disposi¢oes
constantes do paragrafo 3° do artigo 50 do Estatuto da Terra, com
reda¢io dada pela Lei n. 6.746/1979. Ali, esta expressa a disposicio de
que somente a area aproveitavel do imével faz parte do calculo.
[...] O voto foi seguido de forma unanime pelos demais ministros da
Segunda Turma, que ressaltaram, na propria sessio de julgamento, a
importancia da decisdo proferida. Para os magistrados, a decisao do STJ
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.

E sempre bom lembrar que nio se pode confundir areas verdes com
as areas de preservacao permanente, como aquelas faixas ao longo de cursos
d’agua®, as quais nio poderio, de regra, sofrer sobreposicio dos espagos

224 Disponivel em: http://www.jusbrasil.com.br/noticias/2239009/classificacao-de-imovel-rural-por-tamanho-
depende-da-area-aproveitavel. Acesso em: 23/06/2010.

225 ARFELLI, Amauri Chaves. Areas Verdes e de Lazer: consideragdes para sua compreensdo e definigdo na ati-
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livres de uso publico, por conta de sua natureza non aedificand.

As excecoes a essa vedacio constam nas Resolucoes n. 369/2006 e n.

303/2002 do CONAMA:
Secao 111

Da implantagio de Area Verde de Dominio Publico em Area
Urbana

Art. 8° A intervencido ou supressiao de vegetagio em APP para a
implantacio de area verde de dominio publico em 4rea utbana, nos
termos do paragrafo unico do art 20 da Lei no 4.771, de 1965, podera
ser autorizada pelo 6rgao ambiental competente, observado o disposto
na Segio I desta Resolugdo, e uma vez atendido o disposto no Plano
Diretor, se houver, além dos seguintes requisitos e condi¢oes:

I - localizagdo unicamente em APP previstas nos incisos I, III alinea
“a”, V, VI e IX alinea “a”, do art. 30 da Resolu¢io CONAMA no
303 (abaixo transcrito), de 2002, ¢ art. 30 da Resolu¢aio CONAMA
no 302, de 2002 :

Art. 3° Constitui Area de Preservacio Permanente a area situada:
I - em faixa marginal, medida a partir do nivel mais
alto, em projecdo horizontal, com largura minima,de:
a) trinta metros, para o curso d ‘dgua com menos de dez metros de largura;
b) cinqienta metros, para O cufr-
so d'agua com dez a cinqiienta metros de largura;
c) cem metros, para o curso d'dgua com cin-
quenta a duzentos metros de largura;
d) duzentos metros, para o curso d'dgua
com duzentos a seiscentos metros de largura;
e) quinhentos metros, para o curso d'dgua com mais de seiscentos
metros de largura;

[..]

III - a0 redor de lagos e lagoas naturais, em faixa com metragem minima de:
a) trinta metros, para os que estejam situados em areas urbanas con-

solidadas;
[..]

V - no topo de morros e montanhas, em areas deli-
mitadas a partir da curva de nivel correspondente a dois ter-
¢os da altura minima da elevacio em relacio a base;
VI - nas linhas de cumeada, em area delimitada a partir da curva de nivel
correspondente a dois tergos da altura, em relagio a base, do pico mais
baixo da cumeada, fixando-se a curva de nivel para cada segmento da

vidade urbanistica de parcelamento do solo. in Revista de Direito Ambiental. Coordenagdo: Ant6nio Herman
V. Benjamin e Edis Milaré. n. 33, Ano 9. jan-marg¢o/2004. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais. p.46



linha de cumeada equivalente a mil metros;

[.]

IX - nas restingas:
a) em faixa minima de trezentos metros, medidos a partir da linha de
preamar maxima;

IT - aprovacio pelo 6rgio ambiental competente de um projeto técni-
o que priorize a restauragio e/ou manutenc¢io das caracteristicas do
ecossistema local, ¢ que contemple medidas necessarias para:

a) recuperagio das areas degradadas da APP inseridas na drea verde
de dominio

publico;

b) recomposicio da vegetacdo com espécies nativas;
¢) minima impermeabilizagio da superficie;

d) contengio de encostas e controle da erosio;

e) adequado escoamento das dguas pluviais;

f ) protecdo de area da recarga de aquiferos; e

@) protecio das margens dos corpos de dgua.

III - percentuais de impermeabilizagio e alteragdo para ajardinamento
limitados a respectivamente 5% e 15% da area total da APP inserida
na drea verde de dominio publico.

§1° Considera-se area verde de dominio publico, para efeito desta Reso-
lugdo, o espago de dominio publico que desempenhe funcio ecoldgica,
paisagistica e recreativa, propiciando a melhoria da qualidade estética.

>

funcional e ambiental da cidade, sendo dotado de vegetagao e espagos
livres de impermeabilizagao.

§ 2° O projeto técnico que devera ser objeto de aprovagao pela autorida-
de ambiental competente, podera incluir a implantagio de equipamentos
publicos, tais como:

a) trilhas ecoturisticas;

b) ciclovias;

¢) pequenos parques de lazer, excluidos parques tematicos ou similares;
d) acesso e travessia aos corpos de agua;

) mirantes;

f ) equipamentos de seguranga, lazer, cultura e esporte;

@) bancos, sanitarios, chuveiros e bebedouros publicos; e

h) rampas de lancamento de barcos e pequenos ancoradouros.
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§ 3° O disposto no caput deste artigo nao se aplica as areas com vege-
tacdo nativa primaria, ou secundaria em estagio médio e avangado de
regeneragao.

§ 4° B garantido o acesso livre e gratuito da populacio a drea verde de
dominio publico.
Portanto, estritamente nos casos enumetrados nos incisos 1, IIT “a”,
V, VI e IX “a” do art. 30 da Resolu¢io CONAMA no 303/2002 é que pode
haver sobreposi¢ao da area verde (que corresponde a 15% das areas de uso
comum) nas areas de preservacdo permanente, que resulte no maximo em
5% de impermeabilizacdo desta e 15% em ajardinamento. Além do que,
como explicito no dispositivo, exige-se um projeto técnico de recupera¢ao e
manutencao da APP a ser aprovado pelo 6rgao ambiental competente.

Observe-se que os Municipios podem ser mais restritivos quanto a
porcentagem relativa as areas comuns, requerendo por exemplo, um acréscimo de
areas institucionais a empreendimentos de grande porte. Para tal analise, pode-se
fazer uso do Estudo de Impacto de Vizinhanga se houver previsao deste instituto
no Municipio. De acordo com o Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001):

Art. 36. Lei municipal definira os empreendimentos e atividades pri-
vados ou publicos em area urbana que dependerio de elaboraciao de
estudo prévio de impacto de vizinhanca (EIV) para obter as licengas
ou autoriza¢des de construgio, ampliagio ou funcionamento a cargo
do Poder Publico municipal.

O EIV, direcionado a anilise de empreendimentos urbanos,
“especialmente as atividades nao industriais”**, foi criado no Municipio de
Sao Paulo em 1993. O decreto regulamentador (Decteto n. 36.613/96) traz,
por exemplo, dentre os empreendimentos sujeitos a0 EIV os residenciais de
dimensio igual ou superiora  80.000m? (oitenta mil metros quadrados).

Mais importante instrumento de atuagdo no meio ambiente artificial na
perspectiva de assegurar a dignidade da pessoa humana (art. 1°, III, da
Constitui¢do Federal), o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) tem
como objetivo compatibilizar a ordem econémica do capitalismo (art.
1°,1V, € 170 da Constituicao Federal) em face dos valores fundamentais
ligados as necessidades de brasileiros e estrangeiros residentes no pais
justamente em decorréncia do trinémio vida — trabalho — consumo.
[...] O contetddo do EIV devera ser executado de forma a contemplar
tanto os efeitos positivos como os negativos do empreendimento ou
atividade e tem como objetivo explicito a tutela da qualidade de vida
da populagio residente na area e suas proximidades (art.37 caput da Lei

226 ANTUNES, Paulo de Bessa. 12°%d. - Rio de Janeiro: Editora Lumen Juris, 2009. p.326
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No caso especifico da consulta, percebe-se que o Municipio de
Biguagu, por meio da Lei Complementar n. 12/2009 passou a exigir o EIV
nas seguintes hipoteses:

Art. 83 Para aprovag¢io do Parcelamento do Solo, o Municipio exigira:

I- Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV - paraloteamento com 100 uni-
dades ou mais, na forma definida no Capitulo VI - Se¢ao II da presente Lei;

IT - Estudo de Impacto Ambiental - EIA para todos os loteamentos
com mais de 10.000 m? (Dez mil metros quadrados), na forma definida
na Legislacdo Estadual e Federal.

Este instrumento permitira a definicdo adequada da quantia de
colégios, postos de satde, bibliotecas e outros equipamentos comunitarios
suficientes aos novos moradores da regiao, de forma a nao onerar o entorno.

Ante o exposto, percebe-se que a mais justa interpretacdo ¢ a de
que as areas publicas deverdo ser fixadas em 35% contados sobre a area util
do terreno, ou seja, a area total do terreno excluida a area de preservagiao
permanente. Desta porcentagem, o Municipio de Biguacu estabeleceu que
20% sdo de sistema de circulagdo (nos quais incluem-se a area da Rodovia
SC-408), 7% de areas verdes e 8% de areas de fim institucional e para
equipamentos urbanos. Indices estes, que podem ser aumentados se o
Estudo de Impacto de Vizinhanga — requerido neste caso por tratar-se de
loteamento de dimensao superior a 10.000m? — detectar a necessidade de
complementagao para a sustentabilidade do empreendimento.

Resposta a pergunta 3

DAVALIDADE DALICENCAAMBIENTALDEINSTALACAO
a) seria necessaria a emissao de nova licenca de instalacio;
b) bastaria a retificagao do erro na propria licenga ja emitida; ou,

¢) seria suficiente a simples remessa de informacdes por oficio,
informando do erro material cometido?

A Licenca Ambiental de Instalacdo - LLAI é aquela que “autoriza a

227 FIORILLO, Celso Antonio Pacheco. Curso de Direito Ambiental Brasileiro. 7ed. Rev., atual., e ampl. Sao

Paulo: Editora Saraiva, 2006 p.282
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instalagdo do empreendimento ou atividade de acordo com as especificagoes
constantes dos planos, programas e projetos aprovados, incluindo as medidas
de controle ambiental ¢ demais condicionantes, da qual constituem motivo
determinante (art. 8, II Res. CONAMA 237/97).”

A LAI pode ser retificada, mediante vistoria do 6rgao ambiental
competente para aprovacao das alteragdes e firmamento de novas
condicionantes, especialmente se esta alteracio afeta as areas de uso comum, de
preservacao permanente ou alguma condicionante fixada pelo 6rgao ambiental.

Esta medida mostra-se conveniente, uma vez que a Prefeitura
Municipal de Biguagu ndo se responsabiliza por erros no projeto que
prejudiquem terceiros:

Art. 152. A aprovagiao do projeto de arruamento, loteamento ou des-
membramento nio implica em nenhuma responsabilidade, por parte
da Prefeitura Municipal, quanto a eventuais divergéncias referentes
a dimensdes de quadras ou lotes, quanto ao direito de terceiros em
relagdo a area arruada, loteada ou desmembrada, nem para quaisquer
indenizagdes decorrentes de tracados que nao obedecem os arruamentos
de plantas limitrofes mais antigas ou as disposi¢oes legais aplicaveis.

(L.C.n.12/2009).

Na hipotese de erro material do 6rgao licenciador, desde que nio
implique mudanga substancial no projeto, nao ha necessidade de nova licenga
de instalagdo, mesmo porque, no momento da vistoria para a expedi¢io da
Licenga Ambiental de Operacio, se constatada desconformidade entre o

empreendimento e a licenga, a obra podera ser embargada®®.

A propria Lei Municipal prevé a cassacio de alvara, embargo
administrativo e aplica¢do de multa no valor de 10% do total do investimento
referente a0 loteamento, se este for efetuado sem a “observancia das
determinagoes do projeto aprovado e do ato administrativo de licenga” (art.
153 da Lei Complementar n.12/2009 de Biguagu).

Por outro lado, compreende-se que, por ocasiao da expedi¢do da licenca
de instalagao, como dito, podera ocorrer a orientagao de retificacao do projeto
original por determinacio do 6rgao ambiental, com a corre¢io do numero de
lotes e readequacdo do espaco destinado ao uso comum, inclusive para fins de
redugdo do nimero de lotes, como pode ter ocorrido no caso especifico. Vale
anotar que o empreendedor esta vinculado ao que dispde a licenga.

Deve-se verificar, nesse sentido, consultando-se o 6rgao licenciador, se, a0

6#LAI Acesso em: 21/06/2010
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contrario do erro material ventilado, a diferenca entre o disposto no projeto e na
licenca nao estd atrelada a uma eventual adequagao do empreendimento imposta
por determinac¢ao do 6rgao de fiscalizagdo, por exemplo para aumento da area
comum, seja nos percentuais de area institucional, de arruamento ou verde.

Sendo estas as consideragoes, ficamos a disposi¢ao dessa Promotoria de
Justica para as complementagoes e esclarecimentos que se fizerem necessarios.

18. CONSULTA N. 30/2010 - COMARCA DE VIDEIRA

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

Pergunta:

Instaurou-se na PJ de Videira uma representacao, noticiando o cometimento
do ctrime previsto no art. 50, pardgrafo unico, inciso I, da lei n. 6766/79.

Segundo consta na representagdo, o loteamento irregular foi feito em
1996, sem aprovacao do Municipio.

Acontece que o imével em questao foi repassado a alguns compradores
que ndo sabiam da irregularidade. A dltima compra e venda é de 01 de abril de
2009, quando entdo a compradora trouxe os fatos ao MP.

Nestes casos, considerando o teor do informativo de recurso n.
38, no qual consta a interposicao de recurso especial pelo MPSC contra o
entendimento do TJSC, no sentido de ser crime instantineo com efeitos
permanentes, gostaria de saber o posicionamento do centro de apoio a
respeito da prescri¢ao.

Resposta:

O delito do art. 50, par. tnico, inc.I da lei 6.766/79, uma das hipdteses
que qualifica o crime previsto no caputdo artigo, caracteriza-se pelo ato da venda
de lote, reserva de lote ou quaisquer outros instrumentos que manifestem a
intencao de venda de lote em loteamento executado sem registro no cartorio

=
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extrajudicial competente.

Colhe-se do posicionamento do Tribunal de Justica Catarinense a
compreensao que se trata, com efeito, de modalidade de crime instantaneo de
efeitos permanentes:

APELACAO CRIMINAL. CRIME CONTRA A ADMINISTRACAO
PUBLICA. DESMEMBRAMENTO E VENDA DE LOTE URBA-
NO 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
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 TER-
MOS DO ART. 89 DA LEI N. 9.099/95, EIS QUE PRESENTES,
EM TESE, SEUS REQUISITOS. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. (TJSC. Apelacio Crim n. 2008.016279-9, de Balneario
Camborit. Segunda Camara Criminal. Relator: Des. Tdlio Pinheiro.
Julgado em 30-09-2008)

Secundo Damasio, “os crimes instantineos de efeitos bermanentes sao os crimes
b
em que a permanéncia dos efeitos nao depende do agente. (..) Sao crimes instantineos que

se caracterizam pela indole duradonra de suas conseqiiéncias™

Inconformado com esse entendimento, conforme efetivamente
noticiado 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 ST] pugnando pelo reconhecimento da
qualidade de crime permanente. O recurso nao foi recebido pelo Tribunal
Superior ao argumento da pacificacio do entendimento, tanto no STF quanto

229 JESUS, Damasio E. de. Direito Penal, v . I, parte geral, 29" ed. rev. e atual. Sdo Paulo. Saraiva, 200, 2008, p.
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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 Lein® 6.766/79 é instantaneo, de efeitos permanentes, comecando
a fluir o prazo prescricional quando de sua consumagao, e nio quando
da cessacio de seus efeitos.

Neste sentido, os seguintes precedentes:

“PENAL. RECURSO ESPECIAL. CRIME CONTRA O PARCE-
LAMENTO DO SOLO URBANO (LEIN° 6.766/79). CRIME INS-
TANTANEO COM EFEITOS PERMANENTES. PRESCRICAO
RETROATIVA.

O delito previsto no art. 50 da Lei n® 6.766/79 é instantineo de efeitos
permanentes. O prazo prescricional, portanto, tem inicio na data em
que se consumou e nio da cessacio dos seus desdobramentos.

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 arglicdo de prescricdo, mesmo que a matéria
incidentemente ja tenha sido argiiida em sede de recurso ordinario de
habeas corpus, ndo hd 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 Supre-
mo Tribunal Federal e no Superior Tribunal de Justica, a conduta de
loteamento irregular, tipificado no art. 50, da Lei n® 6.766, de 1979,
caractetiza-se como crime instantaneo de feitos permanentes, consu-
mando-se com a expedi¢do do alvard municipal para implanta¢io do
empreendimento.

3 - Ordem conhecida e concedida para trancar a agao penal em virtude
da ocorréncia da extingdo da municipalidade pela prescrigio.” (HC
13.203/SP, Relator Ministro Fernando Gongalves, in D] 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 prescricional se



Guia do Parcelamento do Solo

d4 com a consumacio do desmembramento do terreno.
- Precedentes do STE

- Recurso provido.” (RHC 6.754/SP, Relator Ministro Cid Flaquer
Scartezzini, in DJ 19/12/97).

“PRESCRICAO - PARCELAMENTO URBANO - LEI N.6.766/79.

Descabe confundir crime instantaneo de efeitos permanentes com cri-
mes permanentes. O que previsto no artigo 50 da referida Lei encerra
a primeira categoria, razao pela qual a prescrigio tem inicio no dia em
que o crime se consumou, nio se podendo aplicar a regra do inciso
II 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 sobte
parcelamento do solo urbano, ¢ instantaneo de efeitos permanentes,
por isso que o prazo prescricional da pretensdo punitiva tem inicio da
data em que o delito se consuma e néo na da cessagao dos seus efeitos.

2. Constatado que o loteamento foi iniciado com a obtencio de alvara
ilegalmente expedido pela administragdo municipal, configura-se com
esse fato a consumagio instantinea do delito. 3. O pedido de averbaciao
de projeto de desdobro ilegal dos lotes, junto ao Cartério de Registro
de Imébveis, embora com propésito ilicito, ndo configura mais um
crime, em continuacio, constituindo-se em um ato de exaurimento do
delito consumado. 4. Habeas corpus deferido, para declarar extinta a
punibilidade pela prescri¢io da pretensdo punitiva.” (HC 74.793/SP,
Relator Ministro Mauricio Cortéa, in DJ 16/5/97).

“Loteamento irregular: crime instantaneo de efeitos permanentes e nao
crime permanente, segundo jurisprudéncia predominante do Supremo

Tribunal (HC 71.259, RT 162/561 ¢ HC 74.757, D] de 7-11-97).

Conseqiiente decretacio da extingdo da punibilidade pela prescrigao da
pretensio punitiva.” (HC 76.501/SE, Relator Ministro Octavio Gallott,
in DJ 13/11/98).

Referente a incidéncia ou ndo da prescricao, seguindo a linha dos
julgados, tem-se, a primeira vista, a compreensio de que o inicio do prazo
prescricional se dara com a consumacao do crime, ocorrida no primeiro ato
do parcelamento.

Entretanto, compreendemos nio tenha sito devidamente esclarecido
pelos julgados do STJ e STF a inclusdo da conduta posterior da venda do lote
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— que é o caso em exame - como mero ato de desdobramento dos delitos do
caput do art. 50 (efeito permanente do crime), ou enquadravel como hipétese
de crime auténomo.

Ao entendimento deste Centro de Apoio Operacional do Meio
Ambiente, mesmo admitindo-se que o delito de dar inicio a parcelamento de
solo urbano irregular, em quaisquer das trés hipoteses 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 autonomo e qualificado, conforme
preve o inc. I do par. Gnico do art. 50, consumando-se este crime, destarte,
no ato da venda do lote, iniciando-se, por conseqiiéncia, a partir daf 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 ultima venda de lote pelo loteador,
ocorrida, em tese, em 01/03/2009, sendo este o marco inicial da prescri¢io
(art. 111, inc. I do CP).

Quanto ao calculo da prescri¢io, o artigo 50 par. unico, inc. I preve para
o crime um pena de um a cinco anos de reclusio, cuja prescri¢ao da pretensao
punitiva em abstrato, segundo o disposto no inc.IV do art. 109 ocorrera em
8 anos. E em concreto, estimando-se a fixagdo da pena no minimo legal, em

4 anos (inc.V).

Nesta linha, considerando tenha ocorrido a dltima venda de lote em
1/04/2009, percebe-se que nio ocorrera qualquer das hipéteses citadas
de prescricao antes de 01/04/2013, devendo, por este entendimento, se
desconsiderada a data do inicio da execucao do loteamento para identificagdo
do marco inicial do prazo prescricional do crime.

Por tais fundamentos, recomenda o Centro de Apoio Operacional do
Meio Ambiente seja dada a interpretagao de que o crime em exame consumou-
se no ato da venda do lote, recomendando-se ainda, em atencdo a orientaciao
da Coordenadoria de Recursos, seja argiiida esta fundamentagao juridica desde
o oferecimento da denuncia, autorizando o pré-questionamento a partir da
decisdo de primeira instancia.

=
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19. CONSULTA N. 32/2010 - COMARCA DE TUBARAO

REGISTRO DE DESMEMBRAMENTO -
PROCURACAO PUBLICA - PROCURACAO
PARTICULAR - POSSIBILIDADE -
AUTENTICIDADE OU SEMELHANCA

Pergunta:

Por ser de atribuicio desta Promotoria de Justica a matéria
atinente ao parcelamento de solo e, em analise a um pedido de registro de
desmembramento que aqui aportou, surgiu a duvida da possibilidade de
formular o requerimento por meio de procuragdo, em que 0s proprietarios
outorgaram poderes a um terceiro.

Resposta:

Extrai-se do caso descrito no site da Assessoria a Cartérios de Registros
Publicos a possibilidade de pedir registro de desmembramento por meio

de procuracao, analogamente a caso que versa sobre pedido de registro de

loteamento:**

Terca-feira, 8 de junho de 2010
Procura¢io “Ad-Judicia Et Extra”
Consulta:

Num pedido de registro de loteamento o loteador esta sendo repre-
sentado por advogado constituido através de procuragao “Ad-Judicia
Et Extra”, com a firma devidamente reconhecida.

Pode ser aceita essa procuragio ou deve ser exigida procuragao publica?

Resposta: Com o registro do loteamento, ocorrera modificagao de
direitos reais sobre o imével, além de modificagdo do préprio imével,
que nio mais serd uma gleba unica, mas estara se transformando em
lotes, ruas, avenidas, areas verdes, pragas, equipamentos urbanos e
comunitarios, ocorrendo inclusive, a transferéncia para o Municipio
dessas dreas publicas (bens de uso comum do povo).

Desta forma, deve sim a serventia exigir a apresentacio de procuracio
publica, a uma porque no Estado de Sao Paulo ¢ vedado o uso de
instrumentos particulares de mandato ou substabelecimentos, para

Grupo Gilberto Valente. Disponivel em: http://grupogilbertovalente.blogspot.com/2010/06/procuracao-ad-
judicia-et-extra.html. Acesso em: 06/07/2010.
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a lavratura de atos que exijam a escritura publica (artigo 108 CC) por
forca do provimento CGJ 02/91 (Ver item 12,1 do Capitulo XIV das
NSCGJSP), e no caso concreto, estara ocorrendo modificacio e trans-
feréncia (artigo 108 citado), podendo inclusive ocorrer hipoteca para a
garantia das obras de infra-estrutura.

A duas porque para alienar, hipotecar, transigir, ou praticar qualquer
ato que exorbitem da administracdo ordinaria, depende de procuracio
de poderes especiais e expressos, nos termos do artigo n. 661 do CC.

Sdo passiveis de nulidade os negdcios juridicos realizados com procu-
ragdo cujos poderes nao atendam as especificagdes referidas, e no caso
concreto, com o registro do loteamento se estard transferindo dreas
para o Municipio (alienando - artigo 22 da Lei n. 6.766/79) e muito
provavelmente poderd ocorrer hipoteca.

A procuragio formalizada por instrumento puiblico (com poderes espe-
ciais e expressos) ndo so trard garantia para o mandante, como para o
mandatario, além de maior garantia e seguranca para o Municipio, a set-
ventia e os futuros compradores, ou promitentes compradores de lotes.

E o parecer sub censura.

Sdo Paulo Sp., 28 de Marco de 2.007.

Diferentemente do que ocorre no Estado de Sao Paulo, no
Estado de Santa Catarina permite-se o uso de procuragdes particulares®'
preferencialmente com firma autenticada e necessariamente com poderes

especificos detalhados (ex.: previsdo de retificacao de area)*”

A lei que versa sobre registros publicos prevé a necessidade de
reconhecimento de firma nos instrumentos de mandato particulares:
“Somente sio admitidos registro escritos particulares autorizados em lei,
assinados pelas partes e testemunhas, com as firmas reconhecidas, dispensado
o reconhecimento quando se tratar de atos praticados por entidades vinculadas
ao Sistema Financeiro da Habitacio;” (art.221, I da Lei 6.015/73).

Todavia, percebe-se a auséncia de dispositivo legal que discipline a
imprescindibilidade do reconhecimento de firma por autenticidade em caso
de desemembramento, ficando a critério do registrador optar pela exigéncia
do reconhecimento por semelhanca ou autenticidade.

Nesse sentido o novo Cédigo Civil dispoe:

231 Informagdo consoante consulta telefonica realizada ao 3° Oficio do Registro de Imovesis. Site: http:/www.3ri.
com.br/cartorio/index.php. Data: 07/07/2010.

232 De acordo com o disposto no § 12~ do art.654 do Cédigo Civil: O instrumento particular deve conter a
indica¢@o do lugar onde foi passado, a qualificagdo do outorgante e do outorgado, a data ¢ o objetivo da
outorga com a designaciio e a extensiio dos poderes conferidos.
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Art. 654. Todas as pessoas capazes sio aptas para dar procuragiao me-
diante instrumento particular, que valera desde que tenha a assinatura
do outorgante.

§ 1° O instrumento particular deve conter a indicagio do lugar onde
foi passado, a qualificagdo do outorgante e do outorgado, a data e
o objetivo da outorga com a designacio ¢ a extensio dos poderes
conferidos.

§ 22 O terceiro com quem o mandatario tratar podera exigir que
a procuragao traga a firma reconhecida.

O reconhecimento de firma pode ocorrer de duas formas (art. 919
do Cédigo de Normas da Corregedoria Geral de Justiga do Estado de Santa
Catarina). A primeira, presencial (ou auténtico), mostra-se a mais segura, pois
depende da assinatura do documento na presenca do tabelidao de notas ou de
seu substituto.

Art. 931. No reconhecimento de firma por autenticidade devera o
notario proceder ao preenchimento de Termo de Comparecimento,
que conterd o nome e a assinatura do interessado, o documento de
identificacio, a data do comparecimento na serventia e a indica¢io do
documento onde a firma foi lancada.

§ 1o O Termo de Compatecimento serd arquivado em fichatio préprio
ou junto a ficha-padrio do signatario.

§ 20 Nio sdo devidos emolumentos pelo preenchimento do Termo
de Comparecimento.

Por outro lado, a segunda forma, denominada “reconhecimento por
semelhanga” da-se pela conferéncia da assinatura feita a olho nu pelo tabeliao,
que a compara com a existente em livro ou cartio de assinaturas arquivado
no cartorio. “Na pratica, o reconhecimento de firma por semelhanga é o mais

utilizado, apesar de ser o menos seguro.”

Portanto, conclui-se pela possibilidade de pedido de desmembramento
tanto por procuragdo publica quanto por procuragio particular desde que
conste com poderes especiais e firma reconhecida, ficando a critério do
registrador a exigéncia de reconhecimento por autenticidade.

233 Disponivel em: http://www.serjus.com.br/cartoriofacil/tabelionato_de notas.htm. Acesso em:

07/07/2010.
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20. CONSULTA N. 34/10 - COMARCA DE MODELO

LOTEAMENTO - APP - AREA VERDE -
LAI - EXIGENCIAS - ALTERAGCAO DE
VIA DE ACESSO SEM COMUNICAGAO AO
REGISTRO - IN3 DA FATMA - ART. 17, 28 E
50 DA LEI N. 6.766

Pergunta

Em projeto de loteamento alterado apds a concessao de LAI ha
alguma manifestacdo a ser feita quanto a falta de comunicag¢ao da existéncia
de nascente (em local de area verde) no pedido da LAI?

Nesse caso, cabe a instauracao de IP em razdo da violagio ao art. 17
e 50, ambos da lei dos loteamentos, uma vez que houve alteracio na via de
acesso sem comunica¢io no procedimento de registror?

Pode ocorrer a venda de lotes antes do registro do loteamento?

E possivel fazer exigéncias antes mesmo da LAO?

Resposta

DA AREA VERDE E DA APP

A Instrucio Normativa n. 3 da FATMA®*, que trata do parcelamento
do solo urbano, dispoe no item 5 os critérios afetos a delimitagao da area
verde do loteamento.

Inicialmente, quanto a existéncia de nascente no local destinado pelo
empreendedor a area verde, é sempre bom lembrar que nao se pode confundir
estas com as areas de preservacido permanente (ex.: faixas ao longo de cursos
d’agua®?

dos espagos livres de uso publico, por conta de sua natureza non aedificand;.

ou nascentes) as quais ndo poderao, de regra, sofrer sobreposicao

234 Disponivel em: http://www.fatma.sc.gov.br/index.php?option=com_docman&task=cat_
view&gid=32&Itemid=83. Acesso em: 30/07/2010.

235 ARFELLI, Amauri Chaves. Areas Verdes e de Lazer: consideragdes para sua compreensdo e definigdo na ati-
vidade urbanistica de parcelamento do solo. in Revista de Direito Ambiental. Coordenag@o: Anténio Herman

V. Benjamin e Edis Milaré. n. 33, Ano 9. jan-mar¢o/2004. Sio Paulo: Revista dos Tribunais. p.46
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Ressalte-se a distingdo entre a area verde e a area de preservacao:
Enquanto a primeira permite construcoes e a intervencgao direta do homem
para o lazer, a segunda n0.”° Enquanto as areas de preservagio permanente
0 sa0 por caracteristicas naturais, as areas verdes podem ser criadas e ter sua
localizacdo determinada pelo loteador.

As Resolugdes n. 369/2006 e n. 303/2002 do CONAMA apresentam
as nicas hipéteses em que se permite a sobreposi¢ao desses institutos. Nesse
sentido, colhe-se dos arts. 8° da Resolucio 369/06 e 3° da Resolucio 303/02:

Secio 111
Da implantagio de Area Verde de Dominio Péblico em Area Urbana

Art. 8° A intervencido ou supressio de vegetacio em APP para a
implantacdo de 4rea verde de dominio publico em drea urbana, nos
termos do paragrafo unico do art 20 da Lei no 4.771, de 1965, podera
ser autorizada pelo 6rgio ambiental competente, observado o disposto
na Segdo I desta Resolugio, e uma vez atendido o disposto no Plano
Diretor, se houver, além dos seguintes requisitos e condi¢oes:

I - localizagdo unicamente em APP previstas nos incisos I, IIT alinea
“a”, V, VI e IX alinea “a”, do art. 30 da Resolugaio CONAMA no
303 (abaixo transcrito), de 2002, e art. 3o da Resolugio CONAMA
no 302, de 2002 :

Art. 3° Constitui Area de Preservacio Permanente a 4rea situada:
I - em faixa marginal, medida a partir do nivel mais
alto, em proje¢do horizontal, com largura minima,de:
a) trinta metros, para o curso d agua com menos de dez metros de largura;
b) cinqienta metros, para O cuft-
so d'agua com dez a cinqiienta metros de largura;
c) cem metros, para o curso d'dgua com cin-
quienta a duzentos metros de largura;
d) duzentos metros, para o curso d adgua
com duzentos a seiscentos metros de largura;
e) quinhentos metros, para o curso d'agua com mais de seiscentos
metros de largura;

[.]

III - ao redor de lagos e lagoas naturais, em faixa com metragem minima de:
a) trinta metros, para os que estejam situados em areas urbanas con-
solidadas;

[.]

V - no topo de morros ¢ montanhas, em 4areas deli-
mitadas a partir da curva de nivel correspondente a dois ter-

236 Exceto nas hipoteses de excegdo constantes na Resoluggo CONAMA 369/06.



MP$3SC

¢os da altura minima da elevacio em relacio a base;
VI - nas linhas de cumeada, em area delimitada a partir da curva de nivel
correspondente a dois tergos da altura, em relagio a base, do pico mais
baixo da cumeada, fixando-se a curva de nivel para cada segmento da
linha de cumeada equivalente a mil metros;

[.]

I X - n a s restingas
a) em faixa minima de trezentos metros, medidos a partir da linha de
preamar maxima;

IT - aprovacio pelo 6rgio ambiental competente de um projeto técni-
co que priotize a restauracdo e/ou manutenc¢io das caractetisticas do
ecossistema local, e que contemple medidas necessarias para:

a) recuperagdo das areas degradadas da APP inseridas na 4rea verde
de dominio

publico;

b) recomposi¢do da vegetagdo com espécies nativas;
¢) minima impermeabilizacio da superficie;

d) contencio de encostas e controle da erosao;

e) adequado escoamento das aguas pluviais;

f ) protecdo de area da recarga de aqiiferos; e

@) protecao das margens dos corpos de dgua.

III - percentuais de impermeabilizagio e alteragdo para ajardinamento
limitados a respectivamente 5% e 15% da area total da APP inserida
na area verde de dominio publico.

§ 1° Considera-se area verde de dominio publico, para efeito desta Reso-
lugdo, o espago de dominio publico que desempenhe funcio ecoldgica,
paisagistica e recreativa, propiciando a melhoria da qualidade estética,
funcional e ambiental da cidade, sendo dotado de vegetagio e espagos
livres de impermeabilizacio.

§ 2° O projeto técnico que devera ser objeto de aprovagao pela autorida-
de ambiental competente, podera incluir a implantacao de equipamentos
publicos, tais como:

a) trilhas ecoturisticas;

b) ciclovias;

¢) pequenos parques de lazer, excluidos parques tematicos ou similares;
d) acesso e travessia aos corpos de dgua;

) mirantes;
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f ) equipamentos de seguranga, lazer, cultura e esporte;
@) bancos, sanitarios, chuveiros e bebedouros publicos; e
h) rampas de lancamento de barcos e pequenos ancoradouros.

§ 3° O disposto no caput deste artigo nao se aplica as areas com vege-
tagdo nativa primdria, ou secundaria em estagio médio e avancado de
regeneracao.

§ 4° E garantido o acesso livre e gratuito da populagio a 4rea verde de
dominio publico.

€< 2

Portanto, estritamente nos casos enumerados nos incisos I, 111 “a”,
V, VI e IX “a” do art. 30 da Resolu¢aio CONAMA no 303/2002 é que
pode haver sobreposi¢ao da area verde (que corresponde a 15% das areas de
uso comum) nas areas de preservac¢ao permanente. Como o caso em
analise refere-se a area de preservagiao de nascente, nao se enquadra nas
hipéteses acima e portanto nao permite a implantagio de area verde .
Porém, sugerimos a implementacao da area verde continua a APP de modo
a atender as restri¢oes legais bem como aumentando a qualidade ambiental
e a prote¢do da nascente.

Portanto, sugere-se a intervencao ministerial, no sentido de requerer ao
o6rgao ambiental - FATMA — a autuagao e embargo da obra.

DAS VIAS DE ACESSO A SEREM IMPLEMENTADAS

As novas vias de acesso nio concretizadas devem ter a execuc¢io
garantida por meio de caugao, conforme prevé a Lei do Parcelamento do
Solo (Lei n. 6.760):

Art. 9° Orientado pelo tragado e diretrizes oficiais, quando houver,
o projeto, contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma de
execucao das obras com duragdo maxima de quatro anos, serd apresen-
tado a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal, quando for o caso,
acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba, expedida
pelo Cartério de Registro de Iméveis competente, de certidio nega-
tiva de tributos municipais e do competente instrumento de garantia,
ressalvado o disposto no § 4° do art. 18.

Cabe a Municipalidade determinar a forma da caugio a ser exigida
como garantia das obras de infra-estrutura do loteamento, exigidas por
legislagio municipal®’. No entanto, esta deve ser suficiente para garantir
um futuro ressarcimento dos custos que, por inércia da empreendedora,

&

237 Inc.Vdoart. 18
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venham a onerar o erario publico. Assim, o Municipio deve proceder a uma
avaliacdo dos custos envolvidos na realizacio das obras de infra-estrutura do
loteamento, tomando como caugdo valor satisfatorio apenas para quitar tais

despesas, conforme assentado na Jurisprudéncia do TJ/SC #*.

No cronograma, devem estar contemplados, no minimo, os projetos
de urbaniza¢io primaria de execucdo das vias de circula¢do no loteamento,
demarcagio dos lotes, das quadras e dos logradouros e das obras de
escoamento de aguas pluviais, como preconiza a ja citada Lei.

Quanto a responsabilidade criminal decorrente da nao-execu¢io 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.

DO CRIME DO ART. 50, I DA LEI N. 6.766/79

O art. 17 e o art. 28 da Lei n. 6.766/79 tratam sobre a possibilidade
de alteracoes de loteamentos e sobre a necessidade de averbagio destas no
Registro de Iméveis, quando ja houver registro prévio.

Art. 17 - Os espagos livres de uso comum, as vias e pragas, as areas des-
tinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes
do projeto e do memorial descritivo, ndo poderio ter sua destinagao
alterada pelo loteador, desde a aprovagio do loteamento, salvo as hipé-

teses de caducidade da licenca ou desisténcia do loteador, sendo, neste
caso, observadas as exigéncias do art. 23 desta Lei.

Em comentario ao dispositivo mencionado, Maria do Carmo de
Toledo Afonso afirma que este “proibe ao loteador, a partir da aprovagao do
loteamento, fazer alteragdes: na destinagao dos espagos de uso comum; nas
vias e pragas; [...]”*, hip6tese ultima que se assemelha ao ocorrido.

Enquanto o art. 17 se atém a alteracGes de espacos livres de uso
comum, como vias de acesso, o art. 28 trata de modificaces parciais do
loteamento, de maneira genérica, exigindo o registro de um termo de acordo
entre loteador e adquirentes dos lotes atingidos pela alteragdo e a aquiescéncia
e autoriza¢ao da municipalidade, seguidos da averbagdo, conforme previsto
no dispositivo:

238 Apelagdo Civel n. 2005.007044-2, Des. Des. Luiz Cézar Medeiros, Decisao de 30-8-2005
ACAO CIVIL PUBLICA - LOTEAMENTO - MINISTERIO PUBLICO - LEGITIMIDADE ATIVA - OBRAS
DE INFRAESTRUTURA - RESPONSABILIDADE - PROCEDIMENTO ADMINISTRATIVO - REVISAO
- POSSIBILIDADE - INDISPONIBILIDADE DE BENS - CPC, 461, § 5° E LEI N. 7.347/85, ART. 12

239 AFONSO, Maria do Carmo de Toledo. Parcelamento do solo urbano — Belo Horizonte: Editora O litador,

2007. .48
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Art. 28 - Qualquer alteracdo ou cancelamento parcial do loteamento
registrado dependera de acordo entre o loteador e os adquirentes de
lotes atingidos pela alteragdo, bem como da aprovagio pela Prefeitura
Municipal, ou do Distrito Federal quando for o caso, devendo ser de-
positada no Registro de Iméveis, em complemento ao projeto original,
com a devida averbacio.

A ocorréncia de alteragio em vias de acesso do loteamento apos sua
aprovacdo ou a falta de averbacdo de alteracdo em caso de loteamento ja
registrado, bem como outras condutas que contrariam os preceitos da norma
citada enseja a aplicacdo do art.50:

Art. 50 - Constitui crime contra a Administracao Publica:

I - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou des-
membramento do solo para fins urbanos sem autorizagio do 6rgao
publico competente, ou em desacordo com as disposi¢des desta
Lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e
Municipios;

II - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembra-
mento do solo para fins urbanos sem observancia das determinagoes
constantes do ato administrativo de licenca;

III - fazer, ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunica-
¢do a0 publico ou a interessados, afirmagio falsa sobre a legalidade de
loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar
fraudulentamente fato a ele relativo.

Pena: Reclusio, de 1 (um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a
50 (cinqiienta) vezes o maior salario minimo vigente no Pafs. (GRI-
FAMOS)

Conforme explica Rizzardo referindo-se ao primeiro inciso do artigo:
“O interesse publico amparado consiste na administragdio municipal, nas
diretrizes e normas que tracam a politica habitacional da cidade moderna; no

ordenamento que disciplina a expansio da zona urbana”.**

A suspeita de procedimentos que possibilitem a esquiva da lei devem
ser investigados. A abertura de vias publicas ¢ uma forma de alterar as
caracteristicas do parcelamento e diminuir indevidamente as exigéncias no
caso concreto. Sobre isso alerta Galhardo:

Pela abertura de ruas, pode-se butlar a lei do parcelamento do solo
urbano, por a¢do da administracio municipal. E com apatréncia de
legalidade. Basta que o Municipio, por desapropriagao direta ou indi-

240 RIZZARDO, Arnaldo. Promessa de Compra e Venda e parcelamento do solo urbano: Leis 6.766/79 ¢ 9.785/99
— 6 ed. Rev. Ampl. E atual. De acordo com o novo Cddigo Civil — Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais,

2003.p. 202
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reta, venha abrir vias publicas, até mesmo desnecessatias ou a pretexto
de prolongamento do sistema viario, em consideravel imével urbano
particular, com o intuito velado de se entregar ao proprietario peque-
nas areas liquidas, que, vindo a ser desdobradas e mesmo submetidas
a registro especial, terdo as exigéncias mitigadas, em razao do tamanho
e de legislagio especifica, at¢ mesmo com a dispensa de reserva dos
espacos mencionados no art. 4°, I, da Lei 6.766/79. E o piot, com a
implantacio das obras de infra-estrutura a custa do Municipio, porque
foi ele e no seu interesse quem abriu as ruas.?*!

DA VENDA DE LOTES

Sobre a existéncia de lotes vendidos anteriormente ao registro, percebe-
se a ilegalidade desse ato, em conformidade niao apenas com o disposto
no art. 50, par. unico, inc. I, bem como com o teor do art. 37 da Lei do
Parcelamento do Solo “Art. 37 - E vedado vender ou prometer vender parcela
de loteamento ou desmembramento nao registrado.”

DAS FASES DE LICENCIAMENTO

A possibilidade de exigir condicionantes da-se justamente na fase
inicial de licenciamento. Nesse sentido, o item 2.3 da Instrucio Normativa
n.3 da FATMA, versa sobre os Instrumentos Legais do Processo de Controle
Ambiental e esclarece as fases de licenciamento.

A Licenga Prévia “¢é concedida na fase preliminar do planejamento
do empreendimento ou atividade aprovando sua localizac¢do e concepgio,
atestando a viabilidade ambiental e estabelecendo os requisitos
basicos e condicionantes a serem atendidos nas préximas fases de sua
implementagao.”

A Licenca de Instalacdo “autoriza a instalacio do empreendimento ou
atividade de acordo com as especificacGes constantes dos planos, programas
e projetos aprovados, incluindo as medidas de controle ambiental, e demais
condicionantes, da qual constituem motivo determinante.”

A Licenga de Operagao ¢ concedida somente ap6s a implementagio de
todas as condicionantes estabelecidas na LLAIL

Portanto, as exigéncias devem ser feitas antes da emissdo da Licenga
Ambiental de Operagao.

241 GALHARDO, Jodo Baptista. O registro do parcelamento do solo para fins urbanos — Porto Alegre: IRIB: S.A.
Fabris, 2004. p.20-21
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Nas disposi¢bes gerais da antes citada IN3 colhe-se que “O projeto,
depois de aprovado, nao pode ser alterado sem que as modificagGes propostas
sejam apresentadas e devidamente aprovadas pela FATMA.” Quanto a
modificacio, a doutrina ensina que:

Modifica¢io tem o sentido de agdo de dar nova configuracao ou nova ordem ao
que existia anteriormente. Nao implica, a bem ver, a nulidade do ato, mas
um acertamento das condicionantes e das medidas de um determinado

controle e de adequagdo, em modo a conjurar ou minimizar os riscos

de danos ambientais.?*?

Nesse sentido, extrai-se que a LAI pode ser retificada, mediante vistoria
do 6rgao ambiental competente para aprovacao das alteragdes e firmamento
de novas condicionantes, especialmente se esta alteracao afeta as areas de uso
comum, neste caso No tocante a0 NOVO aACESSO.

DA AUTORIZACAO DA SUPRESSAO DE VEGETACAO

Além do licenciamento, outro procedimento exigido é a autoriza¢ao de
corte, que deve ser anterior a Licenca Ambiental Prévia, conforme o disposto
na Instrucio supracitada:

Quando houver necessidade de supressio de vegetacao, o empreendedor
deve requerer a Autorizacio de Corte (AuC) de Vegetacio na fase de
Licenga Ambiental Prévia, apresentando o inventario florestal, o levan-
tamento fitossociolégico e ainda o inventario faunistico, os quais sao
avaliados pela FATMA juntamente com os demais estudos necessarios
para fins de obtencio da Licenga Ambiental Prévia. A Autorizagio de
Corte de Vegetagdo somente serd expedida juntamente com a Licenga
Ambiental de Instalacio nos termos da Resolucio CONSEMA n°.
01/06, art. 7°. Ver Instrugio Normativa n°. 24, que trata da supressio
de vegetagdo em area urbana.

No caso concreto, mesmo tratando-se de uma regularizagdo,
considerando que ja houve o licenciamento, cabe ao loteador solicitar a
autorizagdo de corte para abertura das novas vias.

Do exposto, ante a constataciao de possiveis irregularidades no caso
em analise, tais como: sobreposicao de area verde em APP, alteragoes de vias
de acesso sem licenciamento, venda de lotes nao registrados, entre outros;
sugere-se, além da eventual intervencdo criminal, a interven¢ao ministerial
por meio de A¢do Civil Publica, comunicando-se o fato a FATMA a fim de

242 MILARE, Edis. Direito do ambiente: a gestio ambiental em foco: doutrina, jurisprudéncia, glossario — 6 ed.
Rev., atual e ampl. - Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2009. p.438
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que proceda, paralelamente e com a devida urgéncia a autuac¢ao e embargo
administrativo da obra em questao.

21. CONSULTA N. 40/10 - COMARCA DE ITAPOA

LOTEAMENTO FECHADO -
IMPEDIMENTO ABERTURA DE
VIAS PUBLICAS - VIABILIDADE DE
COMPENSACAO OU RECUPERACAO DA
AREA

Pergunta

No ano de 2006 foi noticiada ao Ministério Publico a construcdo
irregular de um loteamento fechado nesta Comarca, conforme copias
digitalizadas que seguem anexas.

Atualmente, os muros do referido loteamento ja foram erguidos, os lotes
delimitados e sua fachada construida (ha uma grande faixa publicitaria no local
dando conta do loteamento fechado). Visitei o local e pude constatar que existem
2 (duas) ou 3 (trés) casas construidas. Os demais lotes permanecem vagos.

No meu entender, o fechamento de referido empreendimento sera
extremamente prejudicial para a cidade, tendo em vista que inviabilizara a
abertura de rua paralela a Beira Mar, prejudicando todo o trafego da cidade.

Gostaria de saber, contudo, se existe alguma alternativa (compensagao)
para que o loteamento pudesse permanecer como esta.

Resposta

Como intréito, em vista da similaridade dos fatos narrados na presente
solicitacdo e situacao que ja foi objeto de pesquisa elaborada por este Centro
de Apoio, trazemos a colagio trecho da referida pesquisa*, por entendermos
pertinente, conforme segue:

A questao do loteamento gera ampla divergéncia doutrindria. Inicialmente, pela
inexisténcia de nma lei especifica que a regule, segundo, pela similaridade entre  loteamento
especial (fechado) e condominio horizontal, criando dificnldade na definigao dos conceitos e na
determinagao da naturega juridica das figuras.

243 Consulta n. 17/2009
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A criagao desta nova modalidade de parcelamento do solo, apesar de nao possuir previsio
normativa especifica, tornou-se fator relevante nos planos de formagio ¢ desenvolvimento das
cidades. Como destaca Elvino Silva Filho, nao se pode deixcar a margem do mundo juridico
Situagies sociais e reais perfeitamente existentes e admissiveis.”*

Desta maneira, torna-se necessdrio delinear as caracteristicas do loteamento fechado
para determinar a natureza juridica do instituto, objetivando construir a base para definir a
diretriz do posicionamento sobre o conflito no caso concreto.

O loteamento fechado ou loteamento especial, apesar de nao possuir
previsio expressa na lei do parcelamento do solo urbano, é uma espécie do
género previsto na Lei 6.766/79, o que fundamenta a aplicacio das mesmas
disposicoes do diploma legal a2 modalidade.*”

Toshio Mukai estabelece que o loteamento fechado é um loteamento
comum, sujeito as regras supetiores da Lei 6.766/79.>* Sobre o tema, convém
considerar alguns dispositivos desta Lei.

O artigo 4°, entre outros requisitos, estabelece que “as vias de
loteamento deverao articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou
projetadas a harmonizar-se com a topografia local”.

Através do artigo 17, a Lei do parcelamento do solo urbano proibe a alteragio de
destinagdo dos espagos de uso commum, das vias e pragas, das dreas destinadas a edificios piiblicos
¢ outros equipamentos nrbanos desde a data em que o projeto de loteamento for aprovado.

Ainda na mesma Lei, 0 artigo 22 dispoe que “Desde a data do registro do loteamento,
passam a integrar o dominio do municipio as vias e pragas, os espagos livres e as dreas destinadas a
edificios priblicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo”.

Neste sentido, conclui-se que as ruas e pragas de um bairro devem comunicar-se com as
demais vias e bairros da cidade, devendo ser utilizadas por qualquer pessoa do povo. O artigo
99 do Cédigo Civil reforga esta idéia, “Bens piiblicos , de uso comum do povo, as ruas, pragas,
estradas, rios, e mares”.

Assim, ¢ necessdrio que baja ontorga de concessdo ou permissao de uso para fins
privadoes a partir de ato administrativo municipal. Se o loteamento fechado trancar virias vias
de acesso ao bairro, construindo muros ou colocando enormes blocos de concreto sobre as mesmas,
diminuindo as opedes de entrada e saida do bairro, ¢ aumentando o transito de veiculos no local,
ele serd ilicito.

244 FILHO, Elvino Silva. Condominio horizontal Edificado. Apud josé Carlos de Freitas. Revista de Direito

Publico 79/199, 1986. p. 156.

245 BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do Solo urbano. Lumen luris: Rio de Janeiro, 2004. p 22.
246 MUKALI, Toshio. Direito Urbano e Ambiental. 3 ed. Forum: Belo Horizonte, 2006. p.171.
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Analise do caso

O caso em estudo ¢ relativo a implantagao de loteamento fechado
que, s.m.j., restringe a possibilidade de acesso a bem de uso comum do
povo (acesso a beira mar), com o impedimento de abertura de novas vias
no entorno do empreendimento, violando os principios da utilidade publica
e do interesse social pela ndo integragao das vias de circulagio municipal,
e, corroborado tal fato por intermédio de analise técnica, poderdo ainda os
agentes publicos municipais, que autorizaram o empreendimento, incorrer
em ato de improbidade administrativa.

Ha, ainda, o questionamento acerca da possibilidade de alguma
compensagao no caso da permanéncia do empreendimento na forma como
foi consolidado.

Inicialmente, cabe destacar, que o empreendimento restringe, por via
direta, o uso de bens de dominio publico de uso comum do povo ao impedir o
acesso as ruas e logradouros, na situagao especifica, inviabilizando a abertura
de rua paralela a Beira Mar, o que podera acarretar um prejuizo ao trafego da

cidade.

E prudente também questionar, se, além do impedimento as ruas e
logradouros, o referido empreendimento ird causar problemas no acesso a
praia, fato que agravaria ainda mais a infra-estrutura do local, comprometendo
o futuro de Itapoa como opcio turistica.

A eventual concessio ou permissio para que o loteamento continue
fechado, mesmo com alguma forma de compensagio, nao poderia ser admitida,
visto que infringiria, direta e indiretamente, os principios do interesse social e
utilidade publica, inerentes a natureza dos bens em analise (bens de dominio
publico de uso comum do povo), requisitos essenciais do ato administrativo
de concessao-permissio.

O fechamento do loteamento mediante a construcdo de muros ou
por qualquer outra forma que impeca o acesso a tais bens publicos constitui
violagio permanente dos principios constitucionais da livre locomogao —
direto de ir e vir - e da isonomia.

Nesse sentido, José Carlos de Freitas, citando Roberto Barroso, discorre
que “o loteamento ¢, de ordindrio, matriz de um novo bairro residencial da cidade, nm
patrimonio da coletividade:

A nova realidade urbanistica resultante da implantagao do loteamento, como é
dbvio, afeta a Cidade como um todo, sobrecarregando seus equipamentos urbanos, sua
malha vidria e toda a gama de servicos piiblicos de infra-estrutura da cidade’.



Guia do Parcelamento do Solo

Por sinal que, a transcender desses direitos subjetivos dos proprietdrios de unidades
imobilidrias dos loteamentos, deve-se reconbecer; mesmo, a existéncia de wum direito
comunitdrio, de todo o pove, ao desfrute do novo bairro, como unidade nrbanistica do todo
gue ¢ a Cidade. O loteamento, sob essa visao, ndo ¢ patriménio de um conjunto de pessoas,
mas, sim, niicleo urbano de interesse comum de todos” (RT 750/151)

O acordao do Tribunal de justica do Estado de Sao Paulo, na semelhanca
dos fatos, da consisténcia aos argumentos aqui apresentados:

ACAO CIVIL PUBLICA - Fechamento De Via Piblica - Associagio De
Moradores - Bem Publico - Impossibilidade de Decteto municipal esta-
belecer responsabilidade contrariando Lei superior - Violagdo ao direito
de ir e vir, assegurado pelo art. 50, inciso XV, da Constitui¢io Federal
Sentenca Mantida - Recursos improvidos. (Apelacio 994051039362
(4108025300), de Mairinque, Terceira Camara de Direito Publico.
Relator: Antonio Carlos Malheiros. DJ: 08 /06/2010.)

Acerca do instituto da compensagao, nos ensina Morato Leite:

A compensacio ecoldgica deve ser uma forma apenas subsididria de
reparagdo, havendo sempre uma preferéncia pela recuperacio total da
area degradada. Porém, muitas vezes o bem ambiental degradado nao
tem possibilidade de voltar ao status quo ante. Neste caso, deve ser
substituido por outro bem ambiental funcionalmente equivalente ou
deve ser aplicada a san¢do monetaria com o mesmo fim de substitui¢ao.
O intuito da compensagio ecoldgica, portanto, tem como pressuposto
a impossibilidade da restauragdo das areas afetadas. (LEITE, José Ru-
bens Morato e DANTAS, Marcelo Buzaglo. Aspectos Processuais do
Direito Ambiental, Rio de Janeiro, Forense Universitaria, 2003. p. 110).

Assim, primeiramente, deve-se tentar a recupera¢do do ambiente
degradado. Apos esta tentativa, ndo sendo possivel a reparacdo, e somente
nesta ocasiao, podera pensat-se em alguma forma de compensacaio.

TAC ou Agio Civil Publica

Conforme a andlise do Centro de Apoio Operacional do Meio
Ambiente, compreende-se, em tese, configurada a ocorréncia de danos ao
meio ambiente artificial (ordem urbanistica) face a restricdo de acesso a
bem de uso comum para fins privados (artigo 1°, VI da Lei 7.347), hipotese
que legitima a interven¢do ministerial, através da assinatura de Termo de
Compromisso de Ajustamento de Condutas (art. 5%, par. 6°) ou a propositura
de Agao Civil Publica (artigo 5° I da Lei 7.347), visando a regularizacio do

ato ilicito praticado.
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22. CONSULTA N. 45/10 - COMARCA DE IPUMIRIM

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

Pergunta

Gostaria de auxilio na resolu¢ao da seguinte questao: Possibilidade de
parcelamento de solo em que o imdvel esta gravado com usufruto vitalicio ou
outro direito real, como a hipoteca. Em que pese nao vislumbrar impedimento,
ja que o gravame poderia ser transferido aos lotes desmembrados, fiquei na
duvida 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 duvida acerca do tema, notadamente por haver
necessidade de apresentacao de certidio de 6nus reais sobre o imével.

Resposta

O parcelamento do solo visa disciplinar a ocupagao das areas urbanas, a
fim de dar cumprimento as fungdes sociais da cidade, ordenando de maneira
adequada os espagos de ocupagdao humana, de lazer e de areas institucionais,
para, destarte, obter a qualidade de vida sadia preceituada no caput do art. 225
da Constitui¢ao da Republica Federativa do Brasil.

Assim, o parcelamento do solo, conforme dispoe o art. 2° da Lei
6.766/1979, podera ser feito mediante as modalidades de loteamento
ou desmembramento, respeitando-se as normas estaduais e municipais
pertinentes ao ordenamento urbano.

Considera-se lotamento a subdivisio de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulagao, de logradouros publicos

ou prolongamento, modifica¢do ou ampliacdo das vias existente (§1° do art.
2°, da Lei 6.766/79).

Diferentemente, o desmembramento é quando ha subdivisao de gleba
em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario
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existente, desde que ndo implique em abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem prolongamento, modificagdo ou ampliag¢ao 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 operacio
divisoria da gleba em lotes destinados a edificagdo, observa-se que a principal
caracteristica 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 situag¢des, tais como
em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes; que tenham sido aterrado
com material nocivo a saude; com declividade igual ou superior a 30%,
salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes; onde
as condigoes geoldgicas nao aconselhem a edificagao, bem como em 4reas
de preservagiao ecologica ou naquelas onde a polui¢io impe¢a condigdes
sanitarias suportaveis, até sua corregao. **

Os direitos reais (ou direitos das coisas) tém por escopo regular as
relagoes juridicas referentes as coisas apropriaveis pelos sujeitos de direito.
Estas, por sua vez, sao aquelas que podem ser objeto de propriedade e que
possuem um valor econdmico, excluindo-se, assim, as que sdo inapropriaveis,
como o mar, o ar e os bens publicos.

Assim, dispoe o Codigo Civil Brasileiro acerca dos direitos reais, a
saber:

Art. 1.225. Sio direitos reais:
I- a propriedade;

II- a superficie;

I1I- as servidoes;

IV- o usufruto;

V- 0 uso;

VI- a habilita¢ao;

VII- o direito do promitente comprador do imédvel;
VIII- o penhor;

IX- a hipoteca;

X- a anticrese;

XI- a concessio de uso especial para fins de moradia;

247 MACHADO, Paulo Afonso Leme. Direito ambiental brasileiro.- 12 ed. rev. atual. ampl. Sao Paulo: Malheiros,
2009, p. 418.

248 FIOROLLO, Celso Antonio Pacheco. Curso de direito ambiental brasileiro. - 8 ed. rev. atual. ampl. - Sao

Paulo: Saraiva, 2007, p. 321.
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XII- a concessao de direito real de uso.

O direito real de garantia ¢ o poder conferido ao credor de que seja
assegurado o cumprimento da obrigacao estabelecida na relagao 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 2
satisfacao daquilo que lhe é devido.

Em relacdo ao desmembramento, a Lei 6.766/79 nio prevé em
seus dispositivos qualquer vedagdo ao registro de parcelamento de gleba
hipotecada, sendo, portanto, possivel mesmo que o imovel esteja gravado
com algum direito real de garantia, mas deve haver a anuéncia do credor
hipotecario, que podera contestar o registro por entender que ha ofensa ao
principio da indivisibilidade dos direitos reais de garantia previsto no art.
1.421 do Cédigo Civil Brasileiro e, consequentemente, a descaracterizagao da
garantia hipotecaria.

Por oportuno, segue trecho da obra de Joao 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 hipotecario, que podera
impugnar o registro, alegando viola¢ao do principio da indivisibilidade,
proprio da hipoteca, com a transferéncia de areas para o Municipio,
como bens de uso comum do povo e o enfraquecimento da garantia
hipotecaria, em virtude da obrigatoriedade do cumprimento dos con-
tratos de venda, que por lei sdo irretrataveis.

Tlustram Toshio Mukai, Ala6r Café Alves e Paulo José Villela Lomar:
“A Lei 6.766/79 [p. 488] nio contém nenhum dispositivo que proiba
o registro do parcelamento sobre gleba hipotecada. A redacio do art.
18 [p.495], como demonstramos no item 33, nao impede este registro
e até possibilita a consideracao de té-lo permitido implicitamente, na
medida em que tolerou a apresentac¢ao de certidao positiva da existéncia
de 6nus reais incidindo sobre o imével. Entretanto, a mesma Lei impos,
a seguir, a rigorosa observancia 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 alu-
dimos neste item. Destarte, em principio, a hipoteca incidente sobre
parcelamento registrado ndo se torna recomendavel em virtude de sua
descaractetizacio.

Se o devedor hipotecario pretender registrar parcelamento sobre gleba

249 GALHARDO, Jodo Baptista. O registro do parcelamento do solo para fins urbanos. Porto Alegre: IRIB: S.A
Fabris, 2004, pags. 70/71.
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sujeita a hipoteca, o seu credor podera impugnar o registro, sustentando
a violagao do principio da indivisibilidade, préprio do instituto, com a
transferéncia de areas para o dominio publico e a descaracterizacio da
garantia hipotecaria, em virtude da irretratabilidade 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 analise, 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
gleba, é necessario que se proceda a abertura de novas matriculas, registrando-
se juntamente os Onus que existirem, sempre que ocorrer a transferéncia de
uma ou mais unidades, conforme prevé o paragrafo unico do art. 235, da Lei
6.015/1973.

Pelo exposto, conclui-se que ¢é possivel que se proceda ao
desmembramento de imével gravado com direitos reais de garantia, desde
que com a anuéncia do credor que, permitindo que se proceda ao registro
do patrcelamento, estara renunciando ao principio da indivisibilidade e, por
conseguinte, a propria garantia.

No mais, ficamos a disposicio dessa Promotoria de Justica para as
complementag¢bes que se fizerem necessatias.

23. CONSULTA N. 46/10 - COMARCA DE CRICIUMA

OBRIGATORIEDADE DE INTERVENCAO
DO MINISTERIO PUBLICO NOS
PROCESSOS DE LOTEAMENTO E
DESMEMBRAMENTO - SOLICITACAO DE
ESCLARECIMENTOSE FUNDAMENTACAO
ACERCA DO ASSUNTO

Pergunta

Venho através deste encaminhar o oficio n® 1197/2010, oriundo do
1° Cartério de Registro de Iméveis de Criciima, o qual solicita informagoes
a respeito da obrigatoriedade da intervencdo do Ministério Pablico nos
processos de loteamento e desmembramento. Desta forma, solicitamos
esclarecimentos e fundamentacio acerca do assunto.
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Resposta

Acerca da intervencdo do Ministério Publico nos procedimentos
afetos ao parcelamento do solo — loteamentos e desmembramentos —
compreendemos ser esta obrigatéria, sendo vejamos.

Com a introdu¢ao da Lei n. 7.347, de 24 de julho de 1985, e da
Constituicao Federal de 1988 no ordenamento juridico, o Ministério Pablico
passou a ter atuacao mais destacada nos pedidos e acles envolvendo o
parcelamento do solo, abarcando, de inicio, aspectos penais e registrais,
ampliando-se essa intervencao, por meio do inquérito civil e da acdo civil
publica, sempre em defesa do meio ambiente, fosse o 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, a reconhecer
a legitimidade do Ministério Publico 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 legitimidade para
litigar em prol de seus proprios interesses.

Hoje, considera-se matéria pacifica a atuacao do Ministério Publico
em questoes relativas ao parcelamento do solo urbano, em todas as fases de
seu processo, para exercer a vigilancia que o Municipio e os demais 6rgaos
publicos nao fazem, de tal modo que, em Santa Catarina, grande parte das
Promotorias Especializadas na Defesa do Meio Ambiente atua inclusive nos
procedimentos de registro de parcelamento do solo, atribuindo-se ao Orgio
de Execucgio as funcSes de defesa de interesses difusos ou coletivos nas
relagbes juridicas relativas a desmembramento, loteamento e uso do solo para
fins urbanos.

A jurisprudéncia patria ja firmou posigao a respeito:

ILEGITIMIDADE DE PARTE — MINISTERIO PUBLICO —
INOCORRENCIA — Impugnacio ao registro de loteamento — Lei n.
6.766/79 que nio define o rol de interessados — Hip6tese, ademais,

de atuacio na defesa do interesse publico — Recurso nio provido.”

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL — ACAO CIVIL PU-
BLICA — PATRIMONIO PUBLICO — INTERESSE COLETIVO
— LOTEAMENTO — REGULARIZAGCAO — INTERESSES INDI-
VIDUAIS HOMOGENEOS — LEGITIMIDADE DO MINISTERIO
PUBLICO — LEI N. 6.766/79, ARTS. 38 E 40 — LEI N. 7.347/85,

250 SAO PAULO. Tribunal de Justia. Apel. Civel n. 213.023-2, de Marilia. Rel. Des. Ricardo Brancato. Julgado

em 5-5-1994.
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ART. 21 — C. E, ART. 129, III E IX — PRECEDENTES STF E ST]J
— E dever constitucional do Ministério Publico a defesa do patriménio
publico e social, dos interesses difusos e coletivos e de outras fung¢des
compativeis com a sua natureza (art. 129, Il e IX, CF). — O Ministério
Publico ¢ parte legitima para a defesa dos interesses dos compradores
de imdveis loteados, em razdo de projetos de parcelamento de solo
urbano, em face de inadimpléncia do parcelador na execugio de obras
de infraestrutura ou na formaliza¢do e regulariza¢io dos loteamentos.
— A iterativa jurisprudéncia do Pretério Excelso acompanhada por
incontaveis julgados desta Eg. Corte, vem reconhecendo a legitimidade
do Ministério Publico para a defesa dos interesses difusos, coletivos e

individuais homogéneos. — Recurso conhecido ¢ provido.”!

Os seguintes dispositivos da Constitui¢ao elucidam o posicionamento:

Art. 127. O Ministério Pdblico ¢ institui¢do permanente, essencial a
funcio jurisdicional do Estado, incumbindo-lhe a defesa da ordem
juridica, do regime democratico e dos intetesses sociais e individuais
indisponiveis

Art. 129. Sio funcdes institucionais do Ministério Publico:

IIT - promover o inquérito civil e a agao civil publica, para a protecao

do patriménio publico e social, do meio ambiente e de outros interesses
difusos e coletivos;

Outra razao para este entendimento, diz que a atuagdo do Promotor
se faz necessaria, uma vez que trata de matéria referente a registros publicos,
cujo ato de registro de loteamento ou desmembramento constitui-se numa
exigéncia de ordem legal, ndo s6 de interesse dos adquirentes dos lotes, mas
também da Administracio Puablica.

Para arrematar, colhe-se recente parecer da Procuradoria-Geral de
Justica do Estado de Santa Catarina enderecado ao Tribunal de Justica do
Estado acerca do procedimento de parcelamento do solo:

“(...) Embora seja de conhecimento geral, é sempre importante desta-
car, em primeiro plano, que a Constitui¢io Federal de 1988 deu nova
roupagem ao Ministério Publico incumbindo-lhe da defesa da ordem
juridica, do regime democratico e dos interesses sociais e individuais
indisponiveis.

Desta forma, a intervencio e atuacio do Ministério Publico deve estar
sempre calcada nos novos preceitos constitucionais, que nao podem ser
lidos e interpretados restritivamente pelas normas infraconstitucionais.

Inegavelmente, o parcelamento do solo urbano traz no seu seio diversas

251 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. RESP n. 108249 — (199600590150), de Sdo Paulo, 2* Turma. Rel.
Ministro Francisco Peganha Martins. Fonte: DJU, de 22-5-2000, p. 00092.
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questdes de interesse publico capazes de ensejar, necessariamente, a
intervencao do Ministério Publico em todas as suas fases, seja na defesa
do meio ambiente, do patrimoénio publico e social, e dos direitos do
consumidor, seja na regularidade dos registros publicos e, inclusive, das
consequéncias no ambito criminal.

Alias, a Corregedoria-Geral do Ministério Pablico em resposta a
Consulta n° 08/2003, em patecer da lavra da doutora Cristiane Rosélia
Maestri Boell, assim assentou:

PARCELAMENTO DO SOLO URBANO —Lei n° 6.766/79. Neces-
sidade de intervengdo ministerial em pedido de registro de loteamentos
e desmembramentos. Interesse publico e social. Inteligéncia do art.
127 da Constituigao Federal e art. 82, II, do CPC. Prazo de 5 dias para
manifestagdo. Aplicacdo da regra subsidiaria do art. 185, do CPC.

CONDOMINIO FECHADO — Lei 4.591/64. Desnecessidade de
atua¢do ministerial em procedimento administrativo registral. Interesse
individual disponivel.

A Lei Federal n®6.766/ 79, que regula o parcelamento do solo nrbano, é anterior a
Constituigio Federal ¢, portanto, deve ser interpretada sob a sistenidtica constitucional
vigente ¢ em conjunto com as demais normas infraconstitucionais.

De acordo com a citada lei, a intervengao do Ministério Priblico surge, inicialmente,
quando trata a Lei do registro do loteamento e desmentbramento, tornando aquela
obrigatiria em duas hipdteses. A primeira, quando o projeto de loteamento on
desmembramento, jd aprovado pela Prefeitura Municipal, for impugnado por
terceiro interessado antes do registro. E o que disciplina o art. 19, § 2°. Deveri
o membro do Ministério Priblico manifestar-se no prazo legal, atentando para a
rigorosa observancia dos requisitos impostos pela legislagao. A segunda intervengao
ocorrerd quando honver pedido de cancelamento do registro de loteamento ou
desmembramento, feito com a anuéncia da Prefeitura Municipal, no caso do disposto
no art. 23, inciso 11, enguanto nenbum lote tiver sido objeto de contrato, on, em
outro caso, guando existir pedido conjunto do loteador e de todos os adgquirentes de
lotes, com a anunéncia da Prefeitura Municipal e do Estado (art. 23, inciso ).
Assin ocorrendo, o Oficial do Registro de Imdveis deverd publicar um resumo do
pedido de cancelamento ¢, havendo on no impugnagao, o processo serd remetido ao
Juiz competente para homologagio, apds prévia manifestagao do Ministério Priblico

(art. 23, § 272,

Em um segundo momento, surge a intervencao do Ministério Puablico,
quando da fixagdo das disposi¢des gerais, no capitulo VIII, da ja citada
Lei. Assim, aparece o Ministério Publico também como fiscal da lei
para falar em pedido judicial do loteador para levantar as prestagSes
depositadas em estabelecimentos de crédito oficial, apds a suspensao
do pagamento direto dos adquirentes (art. 38, § 3°).

252 TISC, Apelagao Civel n. 01.020385-5, de Videira, de relatoria do Des. Francisco Oliveira Filho, adotando na
integra parecer do douto Procurador de Justica, Dr. Jacson Corréa.
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Esta intervencio, como a anterior, ¢ obrigatéria, sob pena de nulidade
do feito, a partir do momento em que o 6rgio devia ter sido intimado
(arts. 84 e 246 do Cédigo de Processo Civil).

Por fim, tem-se, ainda, a atribui¢do de notificar o loteador para
regularizar loteamento ou desmembramento (art. 38, § 2°). Aqui,
exerce o Ministério Publico fun¢do extraprocessual, de natureza
administrativa e social, no interesse do agrupamento de adquirentes
de lotes e exercendo agao fiscalizadora no sentido do cumprimento
de dispositivo legal.

Com o advento da Lei 7.347, de 24 de julho de 1.985 e da Constitui-
¢io Federal de 1.988 o Ministério Puablico passou a ter atuagdo mais
destacada nas nos pedidos e a¢bes envolvendo o parcelamento do
solo, abarcando, de inicio, aspectos penais e registrais, ampliando-se
essa intervencio, ao depois, por meio do inquérito civil e da agao
civil publica, notadamente na defesa do meio ambiente, fosse o
meio ambiente natural, fosse o meio ambiente artificial, ¢ a defesa
do consumidor.

A intervengdao do Ministério Publico vem legitimada, sendo por dis-
posicdo da prépria lei que regula o parcelamento do solo urbano,
mas, e principalmente, pelo comando normativo constitucional e, de
resto, pelas disposicoes de sua Lei Organica Estadual (LC-197/00), a
considerar como fungio institucional do Orgio a protegio de outros
interesses individuais indisponfveis, individuais homogéneos, sociais,
difusos e coletivos (art. 82, inciso VI, “e”), e a exigir sua manifestagao
nos processos em que a sua participagio seja obrigatéria por lei ou,
quando entender cabivel a interven¢ao em razdo de interesse publico,
para assegurar o exercicio de suas fung¢des institucionais, ndo impot-
tando a fase ou o grau de jurisdi¢io em que se encontrem 0s processos
(art. 82, inciso X).

Vale destacar, por fim, ensinamento doutrinario sobre interven¢ao do
Parquet:

Compreendeu claramente o legislador que os adquirentes de lotes, co-
mumente pessoas de condi¢do humilde, quase sempre nao tém meios
de defender seus direitos e, muitas vezes, ignhoram mesmo quais sejam
estes. Justifica-se, pois, a participa¢do do Ministério Pablico, ndo sé6 pelo
tratamento legal dado aos adquirentes de lotes, considerados hipossu-
ficientes em relagdo a outra parte, como também pelo forte contetido
social da lei, de ordem publica e de cariter cogente. Pode-se mesmo
ver nessa atribui¢io conferida ao Ministério Pablico uma espécie de
substituicdo extraprocessual destinada a garantir a efetiva realizagao de
interesse e direito privados de pessoas que se encontram em condi¢oes
desfavoraveis para exercitd-los ou defendé-los.*?

253 PAZZAGLINI FILHO, Marino. Sdo Paulo: Revista Justitia, vol. 114, p.141.
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Ou ainda:

No exercicio de sua fungio fiscalizatéria deverda o 6rgao oficiante
[Ministério Puablico], nesse caso, examinar com profundidade toda a
documentac¢io apresentada e opinar sobre a viabilidade do registro,

bem como sobre a necessidade ou nao da remessa do interessado as

vias ordinarias.?*

Ante o exposto, conclui-se ser importante e indispensavel a intervengao
do Ministério Publico nos procedimentos extrajudiciais de parcelamento
de solo urbano, em razio do interesse publico, exercendo, deste modo,
ampla e irrestrita defesa dos direitos e interesses indisponiveis.

E o parecer.

Florianépolis, 27 de julho de 2009.”

Deste modo, devera o Promotor de Justica atentar para o cumprimento,
pelo empreendedor, de todos os passos e obrigacdes do procedimento
administrativo do parcelamento do solo previstos em lei. Neste norte, colhe-
se, resumidamente, do teor da lei 6.766/79, que®

1°) o empreendedor devera primeiramente, nos casos de loteamento,
solicitar a0 municipio as diretrizes para o uso do solo, como pede o art.
6° e, para o desmembramento, apresentar requetimento ao municipio
acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba e planta do imével,
como consta no art. 10.

2°) a seguir, compete ao empreendedor apresentar a licenga ambiental
necessaria a aprovagao, implantagio e registro do empreendimento, haja
vista que o parcelamento do solo ¢ considerado atividade potencialmente
poluidora. (anexo 1 da Resolugao Conama 237/97).

3°) além da observancia da legislagdo local pelo Municipio, sera
obrigatéria a ouvida do Estado nas hipoteses do art. 13 (se o loteamento for
superior a 1.000.000 m2, quando localizado em area de interesse especial
assim definida por legislacdo estadual ou federal, ou ainda quando localizar-se
em area limitrofe do Municipio ou pertenca a mais de um municipio).

4°) Ap6s a aprovaciao do projeto pelos 6rgaos competentes, devera
o empreendedor submeté-lo, juntamente aos documentos elencados no art.
18, ao registro no competente Cartorio de Registro de Iméveis, no prazo
maximo de 180 dias, sob pena de caducidade da aprovagao. Apos registrado,

254 MACHADO, Antonio Claudio da Costa. A interveng¢io do Ministério Publico no Processo Civil Brasileiro.
2% ed. Saraiva : Sdo Paulo. 1988. p. 431.

255 Aseqiiéncia de procedimentos observa o teor do Manual Basico do Promotor de Justica do Ministério Ptblico

do Estado de Goias, volume 2, p.135/136.
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fica autorizada a alienagio dos lotes (art. 37).

5°) Na sequéncia, exige-se a elaboracio, por parte do empreendedor,
de contrato-padrio de promessa de cessao (art. 18, VI) dos lotes contendo
clasulas e condi¢oes protetivas dos consumidores nos termos dos arts. 25 a
36, o qual também devera ser arquivado no registro de iméveis.

6°) Exige-se ainda que se encontrem as areas parcelandas fora das areas
com restricio ambiental ou de risco, bem como situadas em zona urbana,
de expansio urbana ou de urbanizagao especifica, assim definidas no plano
diretor (art. 3°, caput e pat. Gnico);

7°) A seguir, a execucdo, pelo empreendedor, no prazo maximo de
quatro anos, das obras de infraestrutura exigidas pelos 6rgaos publicos no
ato da aprovagao e de licenciamento ambiental, ditadas pela Lei Federal (art.
18, V) Estadual e Municipal. Destaca-se que o minimo de infraestrutura
exigida sera aquele previsto no art. 18, inc. V da lei estadual 6766/79, sendo
o “Termo de Verificacao” do Municipio, que atesta a execu¢ao de obras
de infraestrutura exigidas ou da aprovacdo de um cronograma, documento
obrigatério a ser apresentado no Cartério de Registro de Imoveis em 180
dias contados da aprovag¢io do projeto do parcelamento pelo Municipio, sob
pena de caducidade, podendo os municipios incluirem outras obras que julgar
necessarias, desde que previsto em lei local.

8°) a venda de lotes pelo empreendedor somente sera autorizada apos
o necessario registro do ato de aprovagao do parcelamento (loteamento

ou desmembramento) na matricula do imével parcelando no competente
Cartério de Registro de Iméveis (art. 37 da lei 6766/79).

Finalmente, quanto as hipéteses de atuacao do Ministério Pablico previstas
na lei 6766/79, a ptimeira delas situa-se quando o projeto de loteamento ou
desmembramento, ja aprovado pela Prefeitura Municipal, for impugnado por
terceiro interessado antes do registro, como disposto no art. 19, §2°. Devera o
membro do Ministério Publico manifestar-se, no prazo legal, atentando para a
rigorosa observancia dos requisitos impostos pela legislacao.

A segunda intervencdo ocorrera quando houver pedido de
cancelamento do registro de loteamento ou desmembramento, feito com a
anuéncia da Prefeitura Municipal, enquanto nenhum lote tiver sido objeto de
con trato, 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. Assim ocorrendo, o Oficial do Registro de Iméveis devera publicar

&
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um resumo do pedido de cancelamento e, havendo, ou nao, impugnacao, o
processo sera remetido ao juiz competente para homologacao, apos prévia
manifesta¢ao do Ministério Pablico, conforme art. 23, §2°.

A Lei comentada contempla também no art. 38, {§ 2° e 3° outras
hipéteses de intervencio, todas situagdes que respeitam um procedimento
de jurisdi¢ao voluntaria, no qual o Ministério Publico exercera tipicamente a
funcio de fiscal da Lei.

Além dessa atuagao expressa, a mencionada Lei Federal tipificou o
parcelamento ilegal do solo como delito contra a administragdo publica, do
art. 50 a 52, os quais, por se tratarem de crimes de acdo publica, também
ensejam atuacio do Orgdo ministerial competente a pretensa responsabilidade
penal. Ambas as atuagdes referem-se a casos de intervencio tradicional do
Ministério Puablico, quer como fiscal da lei, quer como titular da agao penal
publica. Ja a prerrogativa de notificacio do parcelador para regularizagao do
parcelamento ilegal, medida claramente protetiva ao direito do adquirente de
lote, trata-se de atuacdo em defesa dos direitos do consumidor.

Posto isto, compreende-se matéria consolidada e pacificada em
Santa Catarina, de que a atuag¢do do Ministério Puablico é obrigatoria em
todas as fases do Procedimento de loteamento e desmembramento de
imoveis, assegurada constitucionalmente, em defesa da ordem urbanistica
e dos interesses coletivos, devendo, sempre que necessario, promover a
impugnacio ou o cancelamento do registro imobiliario, bem como as agoes
ocasionalmente pertinentes.

Bem de se ver que, conforme dito, diante da relevancia da matéria,
preocupou-se a Corregedoria Geral do Ministério Publico em recomendar
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 Imobiliario, promovendo o cancelamento
e procedendo as impugnagoes, desde logo, sempre que em desacordo
com as condi¢oes previstas na legislacao de regéncia — federal, estadual e
municipal.

No mais, ficamos a disposi¢ao desta Promotoria de Justica para as
complementagbes que se fizerem necessarias.

=
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24. CONSULTA N. 57/10 - COMARCA DE CURITIBANOS

DESMEMBRAMENTO INFERIOR A 10
LOTES - FINS INDUSTRIAIS - APLICACAO
DAS EXIGENCIAS DAS LEI 6766/79 E
LEI 6063/81, E RESOLUCAO CONJUNTA
FATMA/IBAMA 01/95-PREVALENCIA DOS
ARTS. 18 E 19, DA LEI 6766/79 AOS ARTS.
850 E 855, PARAGRAFO UNICO DO CODIGO
DE NORMAS DA CORREGEDORIA GERAL
DE JUSTICA - HIPOTESES DE EXCEGCAO
- CERTIFICACAO DE REGULARIDADE
SANITARIA E AMBIENTAL DO
EMPREENDIMENTO PELO MUNICIPIO

Pergunta

A empresa TMC Comércio de Veiculos Ltda. ingressou com pedido,
perante o Registro de Imoéveis, 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 autotizacio legislativa [Leis n. 4477/2010 e 4519/2010], cuja
destinacao sera para instalacdes de novas industrias, bem como que situa-se
em “Zona Industrial Predominante”.

No procedimento de parcelamento do solo, manifestou-se o Ministério
Publico no sentido de que nao fosse procedido o registro imobiliario, sob
os seguintes argumentos: a) ndo ha comprovagio de atendimento ao artigo
11 da Res. Conjunta FATMA-IBAMA n. 01/95, que prevé a existéncia de
area verde de 8m? por habitante, no perimetro urbano; b) nao foi efetuada a
publica¢do a que se refere o art. 19 da Lei n. 6.766/79; ¢) ndo foi observado
o disposto no art. 8°, inc. I, combinado com o art. 9°, da Lei Estadual n.
6.063/82;d) nao ha declaracio do Municipio de Curitibanos de que no
desmembramento estio preservadas as areas de preservacido permanente,
nos termos do paragrafo unico, do art. 22, em combina¢do com os arts.
2°, caput e paragrafo unico, e 3°, da Lei n. 4.771/65; ¢) que s6 pode haver
parcelamento do solo quando existente o esgotamento sanitario, devendo
o desmembrado trazer aos autos declaragdo do Municipio de que a rede
de esgoto ja existe no local, comprometendo-se a efetuar a ligacio dos
lotes até a referida rede; f) auséncia de declaragio do Municipio de que o
desmembramento estd de acordo com o Cdédigo Sanitario Estadual (Lei n.
14.250) e com a Lei n. 6.063/82; g) que o municipio deve declarar se o
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imovel a ser desmembrado possui a estrutura basica definida no artigo 2°,
§5°, da Lei n. 6.766/79; h) falta a indicagio do tipo de uso predominante no
local (art. 10, inc. I, Lei n. 6.766/79); 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 considera¢oes do Ministério Publico e indeferiu o registro.

A discordancia do cartério com o parecer ministerial, refere-se as
questoes descritas nos itens “b” [o Cartoério aplica o art. 855, paragrafo nico,
do CNCG], que dispensa a publicacao 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
q )
aos loteamentos|, e “1” [o Cartorio aplica o art. 850 da CNCGJ, que dispensa

a observancia do art. 18 da Lei 6.766/79].

Diante do indeferimento do registro, o Municipio de Curitibanos,
interessado na aquisi¢ao do lote a ser desmembrado, com area de 12.198,94m?,
suscitou duvida ao Juizo da Comarca de Curitibanos.

O Ministério Publico se manifestou pela improcedéncia do pedido.

Entretanto, o magistrado houve por bem deferir o pedido e
determinar ao Cartério de Registro de Imoveis que proceda o registro do
desmembramento.

Dentre os argumentos utilizados na sentenga, destaca-se: a) que o
parcelamento do solo, no caso, destina-se a empreendimento industrial, o que
difere de parcelamento do solo urbano para fins habitacionais; b) que o imoével
desmembrando situa-se em Zona Industrial Predominante; ¢) que as cautelas
legais, apropriadas ao uso do solo, destinadas a evitar os conglomerados
urbanos desprovidos de infraestrutura, niao se justificam no caso concreto;
d) que a Fatma nao opos restricio ao empreendimento, conforme certidao
anexada nos autos; €) que, por ser area destinada a fins industriais, o futuro
empreendimento acarretara beneficios a populagao pela geracio de emprego
e renda; f) que aplica-se ao caso os arts. 850 e 855 do CNCG], que dispensa
a observancia do art. 18 da Lei n. 6.766/79, bem como ndo se exigitia a
publicagdo de edital de desmembramento; g) que nao houve desrespeito a
resolucao Conjunta FATMA-IBAMA n. 01/95, pois os lotes serdo destinados
a instalacdo de industrias, ficando os futuros empreendimentos, sujeitos aos
respectivos licenciamentos ambientais, com destinagao de areas verdes; h)
que, por se tratar de parcelamento de zona industrial, a previsao de areas
publicas deixa de existir, pois os lotes sao destinados a instalaciao de industrias,
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diferentemente das zonas de convivios de pessoas.
E a sintese do essencial.

Ante o exposto e diante da realidade fatica narrada, esta Promotoria de
Justica solicita a analise do caso, a fim de que sejam apresentadas respostas
a0s seguintes questionamentos:

01. Se o disposto no art. 11 da Resolu¢io Conjunta n. 01/95 FATMA/
IBAMA, que prevé a existencia de area verde de 8m?* por habitante, tem
aplicabilidade no caso concreto, tendo em vista se tratar de desmembramento
de lotes, para fins industriais;

02. Se o artigo 855, paragrafo unico, 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];

03. Se o disposto no art. 8%, inc. I, da Lei Estadual n. 6.063/82, aplica-
se em pedidos de desmembramento, por forga do art. 9°, do mesmo diploma
legal, ou seja, se no caso concreto, deve ser exigida as areas destinadas a
sistema de circulagdo, a implantacio de equipamento urbano e comunitario e
espagos livres de uso publico, nao poderio ser inferiores a 35% (trinta e cinco
por cento) da gleba;

04. Se é recomendavel a exigéncia da emissao de declaragao do Municipio
de Curitibanos de que no desmembramento estdo preservadas as areas de
preservagio permanente, nos termos do paragrafo unico, do art. 22, em
combinagio com os arts. 2°, caput e paragrafo tnico, e 3°, da Lei n. 4.771/65;

05. Considerando que no Municipio de Curitibanos nio ha rede
de esgoto, se é possivel o deferimento do registro, sem comprovacao da
existéncia de esgotamento sanitario, ou se bastaria constar no projeto que os
lotes possuem ligaciao adequada a futura rede de esgoto a ser instalada;

06. Se ¢é recomendavel exigir do Municipio, a emissao de declaragao no
sentido de que o desmembramento esta de acordo com o Cédigo Sanitario
Estadual (Lei n. 14.250) e com a Lei n. 6.063/82, bem como se o municipio
deve declarar se o imével a ser desmembrado possui a estrutura basica

definida no artigo 2°, §5°, da Lei n. 6.766/79;

07.Se o artigo 850 do Cddigo de Normas da CGJ, deve prevalecer
sobre o art. 18, da Lei n. 6.766/79.

Assim, diante de tais consideragdes, esta Promotoria de Justica se
coloca a disposi¢ao para eventuais esclarecimentos e solicita a realizacao de
estudo técnico-juridico sobre os questionamentos formulados.
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Respostas

01. Se o disposto no art. 11 da Resolu¢ao Conjunta n. 01/95 FATMA/
IBAMA, que prevé a existencia de area verde de 8m?* por habitante, tem
aplicabilidade 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.
Conforme a licdo de Dibgenes Gasparini®, ao analisar a abrangéncia do
conceito, destaca que

“fins urbanos sio os que dio ao parcelamento caracteristicas de bairros,
vilas ou cidades. Implicam a implantag¢do de lotes destinados a edifica-
¢io (residencial, comercial ou industrial), dotados de equipamentos

urbanos (rede de 4gua, de esgoto, e iluminacio puiblica, de telefonia,
etc.) e comunitarios (areas de recreio, educagio e cultura etc.).”

Deste modo, para todos os parcelamentos que nao forem rurais, aplicam-
se as disposi¢oes da lei do parcelamento do solo e as obrigacoes correlatas.

De outra parte, em relacdo as areas de uso comum, a lei federal nao abriu
excecdes para a sua dispensa em razao da pouca quantidade de lotes, ou pela
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 obriga¢do quanto a exigéncia do resguardo de areas verdes. Caso
a gleba ndo possua vegetacao remanescente, devera ser aplicado, para tal fim,
o petcentual de 8m? por habitante ou 40m?por lote (5 habitantes por lote), nos
termos do art. 11 da Resolu¢iao Conjunta FATMA/IBAMA 01/95.

Em se tratando de desmembramentos, deveria ser dispensado, no
projeto do empreendimento, o resguardo de novas areas comuns, pelo simples
fato de que esta modalidade de parcelamento pressupde, em tese, a prévia
existéncia destas areas para a realizacao do desmembramento. Do contrario,
nao seria caso de desmembramento, e sim de loteamento.”” Entretanto, se
nio 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 drea publica correspondente a parcela re-

256 GASPARINI, Diogenes. O Municipio e o Parcelamento de Solo Urbano. 2°* ed. SP: Saraiva, 1988,p.
257 Nesse sentido, ver o teor da consulta CME 09/08, parecer anexo.
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manescente e, em vista do sistema vidrio existente, tal circunstancia
possibilitaria o aproveitamento econdmico integral da drea futura a ser
desmembrada em detrimento do interesse coletivo, face a supressio
das areas publicas, situacio esta que iria na contramio do art. 182 da
CRFB/88, pautada pela politica do desenvolvimento urbano tendo
por objetivo o pleno desenvolvimento 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 resguardou
a exigéncia, para todos os projetos de loteamento de pelo menos 35%
da gleba a ser destinada aos sistemas de circulagdo, implantagdao de
equipamento urbano e comunitatio e espacos livres e de uso publico.

Conclui-se, pois, que a dispensa da abertura de novas vias e logradouros
publicos mediante o aproveitamento do sistema vidrio existente estabe-
lecida no § 2° do art. 2° da Lei 6.766/79, pata a hip6tese de desmembra-
mento, nao significa a dispensa da exigéncia de tais equipamentos, mas
sim a pré-existéncia dos mesmos para a regularizacao do parcelamento
do solo, nos moldes exigidos para o loteamento, com aproveitamento
dos equipamentos vinculados aos loteamentos proximos previamente
aprovados ou implementados pelo poder puiblico, atentando-se para as
disposi¢oes vigentes para as respectivas regioes.

Conclui-se outrossim, que muito embora tenha o municipio
autonomia para a promogao do planejamento e controle do uso,
do parcelamento e da ocupagio do solo utbano,”® devera ater-se
as restrigOes previstas na legislagdo estadual e diretriz constante
no art. 182 da CRFB/88, atentando, 4 regularizagio fatica do des-
membramento, a existéncia dos mesmos requisitos urbanisticos
constantes nos loteamentos anteriormente aprovados, atentando
ainda, quanto ao percentual de area 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 circulagao, implantagiao de equipamento urbano e
comunitario e espacos livres e de uso publico.

A refor¢o 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 cin-
co por cento da gleba para dreas destinadas a sistema de circulagio,
implantacio de equipamento urbano e comunitario e espagos livres de

uso publico.”
Logo, os desmembramentos para fins industriais também devem
reservar a porcentagem de 35% da gleba para as implantaces ja referidas, a
fim de garantir o pleno e regular desenvolvimento da cidade e o bem-estar de

=2

258 coniforme art. 30, inc. VIII da CRFB/88
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seus habitantes.

02. Se o artigo 855, paragrafo unico, do Cédigo de Normas da CGJ,
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¢oes suscitadas, colhe-se do teor do art. 855,
paragrafo unico do Cédigo de Normas:

Art. 855. Nos editais de publicagio do loteamento ou desmenmbramento (art. 19
da Lei Federal n. 6.766/79), além dos requisitos explicitados, o registrador iden-
tificard o documento de anuéncia da EATMA, gue ficard arquivado no cartorio.

Pardgrafo iinico. Independe de publicacio de edital o desmem-
bramento de até dez dreas.

Ja oart. 19 da Lei n. 6.766/79, dispde o seguinte:

Art. 19 - Examinada a documentagao e encontrada em ordem, o oficial do registro
de imdveis encaminbard comunicagao a Prefeitura e fard publicart, em resumo
e com pequeno desenho de localizagdo da drea, edital do pedido
de registro em 3 (trés) dias consecutivos, podendo este ser impugnado
no prazo de 15 (quinge) dias contados da data da siltima publicagio.

§ 1° - Findo o prazo sem impugnacio, sera feito imediatamente
o registro. Se houver impugnacao de terceiros, o oficial do registro de
iméveis intimard o requerente e a Prefeitura Municipal, ou o Distrito
Federal quando for o caso, para que sobre ela se manifestem no prazo
de 5 (cinco) dias, sob pena de arquivamento do processo. Com tais
manifestagdes o processo serd enviado ao juiz competente para decisao.

§ 2° - Ouvido o Ministério Puablico no prazo de 5 (cinco) dias,
o juiz decidird de plano ou apéds instrucdo sumadria, devendo remeter
ao interessado as vias ordindrias caso a matéria exija maior indagagio.

§ 3° - Nas capitais, a publicagao do edital se fara no Diario Oficial
do Estado e num dos jornais de circulagio didria. Nos demais Munici-
pios, a publicacgio se fara apenas num dos jornais locais, se houver, ou,
nio havendo, em jornal da regido.

§ 4° - O oficial do registro de imdveis que efetuar o registro em
desacordo com as exigéncias desta Lei ficard 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 sangdes penais e administrativas cabiveis.

§ 5° - Registrado o loteamento, o oficial de registro comunicara,
por certiddo, o seu registro a Prefeitura

Percebe-se, de antemao, tenha o Cédigo de Normas da CGJ, em seu
art.855, §1°, dispensado a publicacdo do edital do pedido de registro do
parcelamento do solo, inobstante a obrigacdao prevista no art. 19 da Lei n.
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6.766/79, para desmembramentos de até 10 areas.

Note-se que o Coédigo de Normas presta-se a regulamentar as
atividades de foro judicial e extrajudicial, nos servi¢os notariais e de registro,
nao podendo, para tanto legislar sobre o assunto. Colhe-se do teor do art. 1°,
caput do referido Codigo:

Art. 1° O Cédigo de Normas da Corregedoria-Geral da Justiga - CN-
CGJ - 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 analise, do exercicio do poder
regulamentar exercido pela Corregedoria-Geral de Justica para, dando a
melhor compreensio das leis aplicaveis, possibilitar a melhor execu¢ido dos
servigos notariais e de registro. E cedico que o regulamento nao ¢ lei, embora
a ela se assemelhe no conteddo e poder normativo. Conforme Meirelles,
analisando os limites do ato regulamentador

Sendo o regulamento, na hierarquia das normas, ato inferior a lei, ndo a pode
contrariar, nem restringir on ampliar suas disposicoes. SJ lhe cabe exercitar a
lei, dentro dos limites por ela tragados, on completa-la, fixando critérios técnicos e
procedimentos necessarios para sua aplicagio.”’

Percebe-se uma aparente dissintonia e ilegalidade no disposto no art.
850 do Codigo de Normas da Corregedoria-Geral de Justica® (nao diferente
o teor da Resolucio 14/93 da CGJ) - com o teor do art. 19 da Lei Federal em
comento, uma vez que, SMJ, tal dispositivo nao prevé exce¢des a obrigacao da
publicacao do edital em se tratando de loteamentos ou parcelamentos de solo.
Pelo que consta, ao dispensar a publicagao 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 relacio
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 publicos, destaca-se que ja vigora a Lei Federal n.
6.015/1973, e no caso do patcelamento do solo, a Lei n. 6.766/79.

259 MEIRELES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 35" ed., Sdo Paulo, Malheiros, 2009, p.131

260 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 condi¢des: I — ndo implique abertura de novas vias
de circulagdo, de logradouros publicos, prolongamento, modificagdo ou ampliagdo de vias existentes ou, de
modo geral, transferéncia de areas para o dominio publico; IT —ndo provenha de imovel que, a partir da vigéncia
da Lei Federal n. 6.766/79, ja tenha sido objeto de outro parcelamento; e III —ndo importe em fragmentagao

superior a dez lotes
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Pelo exposto, recomenda-se, no tocante a este questionamento,
a formulagdao de consulta ao Centro de Apoio Operacional do Controle
de Constitucionalidade, inclusive em vista da existéncia de procedimentos
proprios semelhantes realizados pela referida Coordenadoria em relagdao
a atos da Corregedoria-Geral de Justica (ex.: questionamento acerca da
constitucionalidade do Projeto Lar Legal, contra a Resolugio n. 11/2008,
)

03. Se o disposto no art. 8°, inc. I, da Lei Estadual n. 6.063/82, aplica-
se em pedidos de desmembramento, por forga do art. 9°, do mesmo diploma
legal, ou seja, se no caso concreto, deve ser exigida 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;

A lei estadual possui carater de norma geral, aplicavel a todos os
parcelamentos de solo urbano situados no Estado de Santa Catarina. Colhe-
se dos seguintes dispositivos da Lei 6.063/81:

Art.1* O parcelamento do solo nrbano no Estado serd feito mediante loteamento
ou desmembramento, observadas as disposicoes desta 1.ei e da legislacao federal e
municipal pertinente.

E ainda:

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

I - as areas destinadas a sistema de circulag¢do, a implantacdo de equi-
pamento urbano e comunitario e espagos livres de uso publico, nao
poderio ser inferiores a 35% (trinta e cinco por cento) da gleba;

II - os lotes terdo areas minimas de 360m (trezentos e sessenta metros
quadrados) e frente minima de 12m (doze metros), salvo quando a
legislagao municipal determinar maiores exigéncias, ou quando o lote-
amento se destinar a urbanizag¢io especifica ou edificagdo de conjuntos
habitacionais de interesse social previamente aprovados pelos 6rgaos
publicos competentes;

Referente aos desmembramentos, efetivamente o art. 9° da referida lei
estabelece tratamento peculiar fixando exigéncias minimas:

Art.92 O projeto de desmembramento, observado o disposto no ar-
tigo 8°, serd acompanhado de planta do imével a ser desmembrado,
contendo no minimo:

I - aindicagdo das vias existentes e dos loteamentos proximos;
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II - a indicagdo do uso predominante no local e da divisao pretendida
na area a ser desmembrada.

Porém,conformedestacadoacima,emse tratando dedesmembramentos,
a dispensa no projeto do empreendimento do resguardo de novas areas
comuns ¢ da esséncia do instituto, uma vez que esta modalidade de
parcelamento, diferentemente do loteamento, pressupoe, em tese, a existéncia
dessas areas para a realizacdo do desmembramento. Do contrario, nio seria
caso de desmembramento, e sim de loteamento.” Entretanto, se nio 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 vatidveis faticas e juridicas
(ex.: divisdes decorrentes de partilha de bens, adjudicacio,...) e as situacoes
historicamente consolidadas, em desatengao a legislacao e de dificil solucao,
¢ 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 analise no sentido da vinculacio do
parcelamento a um verdadeiro empreendimento, sujeito a alienagoes futuras,
ou ainda considerando o nimero significativo de lotes, nesse caso submetendo
a decisao ao juiz corregedor permanente do cartorio. Nesse sentido:

“Desde que o nimero de lotes indique, claramente, a inten¢io empre-
endedora do parcelador, deve sujeitar-se ao registro especial de que
cuida o art. 18 dalei 6766/79 (p.495) Corregedoria-Geral de Justica de
Séo Paulo — Proc. 19/90 — DOJ de 08.0.1990)”

“Dada a transformacio da drea em numerosos lotes (ndimero supetrior a
10), exige registro especial a que alude o art. 18 dalei 6.766/79 (p.495),
ouvidos os demais 6rgdos. A dispensa do registro especial deve ser re-
querida junto ao Juiz Corregedor Permanente do Cartério” (conselho
Superior da Magistratura de Sio Paulo — ApCiv 9.082-0-9 — DOJ de
13.02.1989).

Muito embora recomende-se a atencdo as disposi¢oes e exigéncias
contidas nas legislacGes federal e estadual aplicaveis ao parcelamento
- no caso, o respeito ao percentual de 35% da area do empreendimento
para constitui¢io das areas comuns em qualquer parcelamento de solo -
na hipétese de compreender-se, em situagcoes excepcionais, com base no
principio da razoabilidade, em vista das variaveis apresentadas, de dificil ou
impossivel aplica¢io as exigéncias contidas no art. 8° da Lei n. 6.063/81 ou
art. 18 da Lei n. 6.766/79, recomenda-se sejam tais hipdteses submetidas a

&

261 Nesse sentido, ver o teor da consulta CME 09/08, parecer anexo.
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apreciac¢ao 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 situag¢des, a responsabilidade pela decisao
excepcional apresentada.

04. Se ¢ recomendavel a exigéncia da emissdo de declaragio
do Municipio de Curitibanos de que no desmembramento estio
preservadas as areas de preservagdo permanente, nos termos do
paragrafo anico, do art. 22, em combinagdo com os arts. 2°, caput e
paragrafo unico, e 3° da Lei n. 4.771/65;

Sim, compreendemos recomendavel essa exigéncia com base nos
dispositivos citados. Na hipotese de areas urbanas consolidadas, dada a
divergéncia jurisprudencial acerca da aplicacao do Cédigo Florestal ou Lei
do Parcelamento do Solo Urbano, recomendamos, quando necessaria, a
utilizacao dos enunciados das Apps urbanas elaborados pelo MP/SC sob a
coordenacio do Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente.

05. Considerando que no Municipio de Curitibanos nio ha rede
de esgoto, se ¢ possivel o deferimento do registro, sem comprovagao da
existéncia de esgotamento sanitario, ou se bastaria constar no projeto
que os lotes possuem ligagdo adequada a futura rede de esgoto a ser
instalada;

A Lei n. 6.766/79, em seu art. 2°, §5°, incluiu dentre os equipamentos
que integram a infraestrutura basica dos parcelamentos do solo o esgotamento
sanitario.

Por sua vez, a Lei n. 11.445/07, ao tratar da Politica Nacional do
Saneamento Basico, em seu art. 45, caput, ressalvadas as disposicbes em
contrario das normas do titular do servico, da entidade de regulacdo e de
meio ambiente, obriga toda a edificagio permanente a ligagdo a rede publica
de abastecimento de 4gua e esgotamento sanitario disponiveis. Por outro
lado, o §1° do mesmo artigo destaca que, na auséncia de redes publicas de
saneamento basico, serdo admitidas solucoes individuais de abastecimento de
aguas e de afastamento e destinacio final dos esgotos sanitarios, observadas
as normas editadas pela entidade reguladora e pelos 6rgaos responsaveis 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
implantagdo da rede correspondente ao empreendimento, facilitando-se as
ligacSes individuais de fornecimento de agua e esgoto nas futuras obras que

&
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forem construidas nos lotes.

Porém, se nao houver a rede publica disponivel — como ¢ a realidade
de grande parte dos municipios em Santa Catarina — aplica-se, de regra, o
disposto no § 1° do mesmo dispositivo, admitindo-se a solu¢ao individual,
salvo disposi¢ao em contrario do municipio, da entidade reguladora ou dos
o6rgaos ambientais competentes, os quais poderdo exigir, p. ex., o tratamento
coletivo por empreendimento até que seja possivel a ligacdo na rede coletiva
de esgoto sanitario, hipétese esta recomendavel.

06. Se é recomendavel exigir do Municipio, a emissdo de
declaragdo no sentido de que o desmembramento esta de acordo com
o Codigo Sanitario Estadual (Lei n. 14.250/81) e com a Lei n. 6.063/82,
bem como se o municipio deve declarar 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 atribuicdes do Municipio fixadas na
Constituicdo Federal, no sentido de promover adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupagio do solo urbano.

07.Se o artigo 850 do Codigo de Normas da CGJ, deve prevalecer
sobre o art. 18, da Lei n. 6.766/79.

Colhe-se do teor das disposi¢coes 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 cumulativamente as
seguintes condi¢des:

I — nio implique abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros
publicos, prolongamento, modificagio ou ampliagio de vias existentes
ou, de modo geral, transferéncia de areas para o dominio puiblico;

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

11 — nao importe em fragmentagio superior a deg, lotes.

Por seu turno, dispde o art. 18 da lei 6766/79:

Art. 18 - Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o
loteador devera submeté-lo ao Registro Imobilidrio dentro de 180 (cento
e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovagio, acompanhado
dos seguintes documentos:

262 Neste mesmo teor o art. 1° da Resolugdo 13/93 da mesma corregedoria @
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I - titulo de propriedade do imével ou certidao da matricula,
ressalvado o disposto nos §§ 4° e 5% (NR) acio 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 comprovantes;

IIT - certiddes negativas:

a) de tributos federais, estaduais e municipais incidentes sobre o
imével;

b) de a¢oes reais referentes ao imével, pelo periodo de 10 (dez) anos;

¢) de agbes penais com respeito ao crime contra o patrimonio e
contra a Administracao Publica;

IV - certidoes:

a) dos Cartérios de Protestos de Titulos, em nome do loteador,
pelo perfodo de 10 (dez) anos;

b) de a¢des pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10
(dez) anos;

¢) de Onus reais relativos ao imovel;
d) de agbes penais contra o loteador, pelo perfodo de 10 (dez) anos;

V - cépia do ato de aprovagao do loteamento e comprovante do
termo de verificacio pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal,
da execugio das obras exigidas por legislagio municipal, que incluirao,
no minimo, a execugao das vias de circulacio do loteamento, demarcagio
dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das aguas
pluviais ou da, aprovagio de um cronograma, com a duragio maxima
de quatro anos, acompanhado de competente instrumento de garantia
para a execucio das obras; (Redagdo dada pela Iei n° 9.785, 29.1.99

VI - exemplar do contrato-padrio de promessa de venda, ou de
cessao ou de promessa de cessdo, do qual constardo obrigatoriamente
as indica¢Ges previstas no art. 26 desta Lei;

VII - declaragio do conjuge do requerente de que consente no
registro do loteamento.

§ 1°- Os periodos referidos nos incisos III, b e IV, a, b e d, tomario
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 agdes pessoais ou de agoes
penais, exceto as referentes a crime contra o patrimoénio e contra a
administracdo, ndo impedira o registro do loteamento se o requerente
comprovar que esses protestos ou agdes nao poderio prejudicar os ad-
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quirentes dos lotes. Se o oficial do registro de iméveis julgar insuficiente
a comprovagao feita, suscitard a duvida perante o juiz competente.

§ 3° - A declaragao a que se refere o inciso VII deste artigo nido
dispensara o consentimento do declarante para os atos de alienagao
ou promessa de alienagdo 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 imével
declaracio de utilidade publica, com processo de desapropriagao judicial
em curso e imissao proviséria na posse, desde que promovido pela
Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios ou suas entidades dele-
gadas, autorizadas por lei a implantar projetos de habitacdo. (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 con-
cedido a imissdo proviséria na posse, do decreto de desapropriacio, do
comprovante de sua publicagdo 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 02, trata-se, no caso em analise, do exercicio
do poder regulamentar exercido pela Corregedoria-Geral de Justica para,
dando a melhor compreensiao das leis aplicaveis, possibilitar a melhor
execugao dos servicos notariais e de registro. Portanto, inadmissivel que o
ato regulamentador contrarie, restrinja ou amplie as disposi¢coes das leis que
pretende regulamentar.

Deste modo, percebe-se uma dissintonia e aparente ilegalidade no
disposto no art. 850 do Cdédigo de Normas da Corregedoria-Geral de
Justica?® (ndo diferente o teor da Resolucio 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 razao da extensiao
(numero de fracionamentos), espécie/modalidade de parcelamento
(loteamento ou desmembramento) ou destinacio (fins residenciais,
comerciais ou industriais).

Deste modo, como dito acima, ao dispensar tais exigéncias, inclusive de

263 Conforme o Art. 850. Fica dispensado da observéncia do preceito do art. 18 da Lei Federal n. 6.766/79, o
parcelamento que preencha cumulativamente as seguintes condi¢des: I — ndo implique abertura de novas
vias de circulagdo, de logradouros piblicos, prolongamento, modificagdo ou amplia¢do de vias existentes ou,
de modo geral, transferéncia de areas 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 IIT — ndo importe

em fragmentagéo superior a dez lotes
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forma genérica e atenta apenas ao numero de fragoes, a egrégia Corregedoria-
Geral de Justica legislou sobre matéria de competéncia privativa da Unido,
conforme determina o art. 22, XXV, da Constituicao Federal, em relacio 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
referido dispositivo, por contrariar as regras de competéncia determinadas no
texto constitucional.

Com relagao a nao aplicacao do registro especial do art. 18 da Lei
n. 6.766/79 para o caso em andlise - parcelamento de solo mediante o
desmembramento 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 Justica (nao diferente o teor
da Resolug¢io 14/93 da CG]J) - com o teor da Lei Federal, uma vez que esta
nao da margem a tais excegdes.

Note-se que as exigéncias previstas no art. 18, voltam-se prioritariamente
a garantir a solvéncia do empreendedor para completa execucio do
empreendimento, em prol da sustentabilidade urbana e seguranca aos
adquirentes de lotes na respectiva relagio 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 6.766/79).
Deste modo, a dispensa de tais exigéncias na forma genérica como previsto
no art. 850 do Codigo de Normas, revela o risco de estimulo a execugio
de empreendimentos fraudulentos mediante a elaboragio intencional de
projetos com numero inferior a dez fracionamentos da gleba, justamente
objetivando o aproveitamento da regra de exce¢ao 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 situagoes especificas é pratica
usual em outras Corregedorias, como a do Parana e a de Sao Paulo, conforme
regulamentos proprios.*

Porém, percebe-se tenha havido uma maior preocupacio das respectivas
Corregedorias no sentido de melhor especificar as hipoteses de exce¢ao e
dispensa, como para as divisoes decorrentes de partilhas judiciais, cartas de
arremata¢io, adjudicagdo, alienagdes ou promessas de alienacGes e partes

264 os dispositivos que tratam do assunto encontram-se transcritos na de Jodo Batista Galhardo, O registro do
parcelamento do solo para fins urbanos. Porto Alegre: IRIB: S.A Fabris, 2004, p. 29
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de glebas mediante unificacdo de iméveis contiguos. Portanto, em situagdes
onde nao se verifique uma atividade comercial ou relagio de consumo.

Inobstante tais consideragdes, a fim de evitar a burla pelos
empreendedores, 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 providenciais 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 empreen-
dedora 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 Sio
Paulo — Proc. 19/90 — DOJ de 08.0.1990)”

“Dada a transformagido da area em numerosos lotes (nimero supetior
a 10), exige registro especial a que alude o art. 18 da Lei 6.766/79
(p-495), ouvidos os demais 6rgios. A dispensa do registro especial
deve ser requerida junto ao Juiz Corregedor Permanente do Cart6rio”
(conselho Superior da Magistratura de Sdo Paulo — ApCiv 9.082-0-9 —
DOJ de 13.02.1989).

Salvo engano, parece tenha sido esta a intencao da Corregedoria-Geral de
Justiga por ocasiao da edigao do art. 850 do Cédigo de Normas, reproduzindo a
Resolugdo 14/93, o de dispensar as exigéncias do att. 18 quando nio verificada
a finalidade comercial do loteador. Entretanto, para tal intento deveria ter
discriminado as hipoteses de dispensa, afastando, deste modo, o risco da burla
a legislacio e seu aproveitamento impréptio por empreendedores/loteadores
profissionais. Tal situa¢do vem ocasionando preocupacdo 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,
inobstante a auséncia da autoriza¢io legislativa, recomenda-se, no tocante a
analise de eventual dispensa de aplicagdo das exigéncias constantes no art. 18
da Lei n. 6.766/79, 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, em sendo o caso, seja esta analise acerca da
dispensa, submetida a apreciacao judicial no préprio procedimento enderecado

265 GALHARDO, Jodo Batista. O registro do parcelamento do solo para fins urbanos. Porto Alegre: IRIB: S.A
Fabris, 2004, p. 31
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pelo cartorario diretamente ao Promotor, convertendo-o em suscitagdo de
duvida, atentando-se para o disposto no art. 198 da Lei 6.015/73.

Recomenda-se, finalmente, no tocante a anilise da constitucionalidade,
a formulacio de consulta ao Centro de Apoio Operacional do Controle
de Constitucionalidade, inclusive em vista da existéncia de procedimentos
proprios semelhantes realizados pela referida Coordenadoria em relacao
a atos da Corregedoria-Geral de Justica (ex.: questionamento acerca da
constitucionalidade do Projeto Lar Legal, contra a Resolugao 11/2008, ..).

Pelo exposto, remeto as considera¢oes supracitadas a apreciacio dessa
Promotoria de Justiga, para os devidos fins, colocando-me a disposi¢ao para
as complementagoes que se facam eventualmente necessarias.

25. CONSULTA N. 60/10 - COMARCA DE BALNEARIO PI-
CARRAS

LOTEAMENTOS AUTORIZADOS
ANTERIORMENTE A LEI 6.766/79 -
POSSIBILIDADE DE RESPONSABILIZAR
OS ATUAIS PROPRIETARIOS A IMPLANTAR
0S DEVIDOS EQUIPAMENTOS PUBLICOS

Pergunta

Ha loteamento no Municipio de Bal. Picarras, o qual data de 1966,
aprovado naquela época pela prefeitura. Ocorre que, atualmente, apenas 40%
do loteamento esta implantado fisicamente, ou seja, 60% nao possui qualquer
estrutura (equipamentos publicos).

Nio se desconhece que antes daLei 6.766/79,a questao de parcelamento
de solo era praticamente nao regulamentada, viabilizando aos proprietarios
das glebas a divisao em lotes, visando satisfazer apenas o interesse imobiliario
e o lucro, descuidando-se de outros interesses, maxime o ambiental, a funcio
social da propriedade etc.

Considerando esta questdo temporal, com a superveniéncia da Lei
do Parcelamento do solo Urbano, bem como diante da sua nio completa
implantagdo, entendemos que deve haver a estrita observancia aos preceitos da
lei mencionada e a conseqiiente obrigatoriedade da adequacio do loteamento
por parte dos atuais proprietarios e responsaveis.
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Diante disso, solicitamos:

a) estudo sobre a possibilidade de atribuir aos atuais proprietarios dos
lotes a responsabilidade de implantar os equipamentos publicos necessarios e
obrigatorios, segundo a Lei 6.766/79, como se fosse uma obrigaciao “propter
rem”, como entendeu recentemente o STJ a respeito da “reserva legal”.

b) o encaminhamento de modelos eventualmente existentes sobre
termos de ajuste de conduta e ACP, que versem sobre a questdo, objetivando
uma completa regularizac¢ao do loteamento.

Resposta

Com o advento da Lei n. 6.766/79, nao somente os processos futuros
de parcelamento do solo passaram a ser regidos pela nova Lei, como
também os procedimentos em curso, iniciados e nao concluidos. Assim, os
loteamentos e desmembramentos, quando em desacordo com a nova norma
vigente — portanto ainda nao 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 publicagio.” Sobre o dispositivo, a doutrina nos esclarece:

“Assim, em face de sua incidéncia imediata e geral, sobre todos os
processos de loteamento e desmembramentos urbanos, a Lei n.°
6.766/79, desde 20 de dezembro de 1979, aplica-se aos parcelamentos
pata fins urbanos ainda nio aprovados, aos aprovados mais ainda nio
registrados e aos contratos de compromisso, de cessdo ou promessa de
cessao 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, nio se tenham iniciado ou

se encontrem ainda em execucio.”*

Por versar sobre diteito urbanistico, compreende-se que a Lein. 6.766/79
trata-se, portanto, de norma de ordem publica e de carater cogente. Assim,
mesmo respeitando o ato juridico perfeito, a coisa julgada e o direito adquirido,
possui aplicabilidade imediata, por ocasido de sua vigéncia, condicionando ao
teor de suas normas a todos os loteamentos existentes e nao 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, esta em vigor. Conseqlientemente, passou a incidir nao
s6 de imediato, mas também de modo geral, sobre todas as situagdes

266 MUKAI, Toshio. ALVES, Alaér Caffé. LOMAR, Paulo José Villela. Loteamentos ¢ desmembramentos
urbanos. Sugestdes literarias s/a. 1* edigdo. Séo Paulo. 1980. p. 294.
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e atos relacionados com o parcelamento de imdveis para fins urbanos,
localizados nas zona urbanas e de expansio urbana, alcangando, pot-
tanto, os processos iniciados e ndo concluidos. Apesar disso, respeitou
o direito adquirido, o ato juridico perfeito e a coisa julgada, como ¢é do
nosso sistema. B Lei que independe de regulamentagio. E, portanto,

auto-aplicavel.*”

Nesta linha, do teor do art. 22 da Lei n. 6766/79, colhe-se a funcio
publica subsidiaria do parcelamento do solo, por intermédio do qual o
parcelador, uma vez realizado o registro do loteamento, ¢ obrigado a entregar
ao dominio publico, para uso comum do povo, as vias e pragas, 0s espacos
livres e as areas destinadas a edificios e outros equipamentos urbanos,
constantes no memorial descritivo do projeto.

Trata-se de obriga¢do de ordem publica em sintonia com a funcio
social da cidade, constitucionalmente reforcada no art. 182 da CRFB/88,
voltada a ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade
e garantir o bem-estar de seus habitantes. E a releitura que deve ser feita da
Lei do Parcelamento do Solo Urbano, seguindo a métrica da Lei Federal n.
10.257/01, alcangavel prioritariamente mediante a execugao e alinhamento as
diretrizes do plano diretor. Inclusive incidindo tais disposi¢oes para as areas
urbanas irregularmente consolidadas anteriormente a sua edi¢ao.

Desta funcao subsidiaria do parcelamento, decorre a obrigagdo
do parcelador em implantar as obras de infraestrutura necessirias ao
empreendimento (constantes no art. 2°, § 4° da Lei n. 6.766/79), resguardar
as areas de uso comunitario e areas verdes. E ao Poder Publico fiscalizar o
efetivo cumprimento dessa obrigacao.

Considerando a generalizada auséncia de planejamento e fiscalizagdao
dos poderes publicos por ocasidao do crescimento e expansao de grande parte
das cidades brasileiras, que englobasse a preocupagao com os interesses sociais
e ambientais no uso e a ocupag¢ao dos espagos urbanos, resultando, na maior
parte dos municipios brasileiros, em a desordem generalizada, ocasionando
enormes passivos de infraestrutura urbana e exclusio social.

Na busca de solu¢des para o problema, o art. 40 da Lei n. 6.766/79

ja admitia que a responsabilidade de regularizacio 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 notificacdo, podera regularizar
loteamento ou desmembramento nido autorizado ou executado sem

267 GASPARINI, Diogenes, O Municipio e o parcelamento do solo. Ed. Saraiva, Sdo Paulo, 1988,p. 183
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observancia das determinag¢des do ato administrativo da licenga, para
evitar lesdo aos seus padroes de desenvolvimento urbano e na defesa
dos adquirentes dos lotes.

Este mesmo dispositivo destaca a assungio, pelo municipio, da condi¢ao
de credor em relagdo ao empreendedor faltoso quanto aos gastos e despesas
publicas para implantar das obras nao executadas.

Percebe-se, conforme bem assentado pela doutrina, a distingdo entre o
conceito de funcio social da cidade — exercidas, por exemplo, pelo parcelador
na execu¢do das obras publicas que acompanham o empreendimento,
e pelo municipio, na condi¢io de fiscalizador ou executor subsidiario das
obras nao executadas pelo responsavel — do conceito de funcido social da
propriedade prevista no art. 5°, inc. XXIII, da CRFB/88, da qual recai ao
proprietario, por ocasido do exercicio do direito de propriedade, o dever
de respeito e atencdo ao bem estar social e ambiental urbano. Decorre dai,
como exemplo, o acatamento as restricoes de uso e preservagiao das areas
especialmente protegidas, identificando-se estas como obrigacbes “propter
rem” (acompanham o bem, impondo restri¢des/limitagdes de uso de cunho
genérico e nao suscetiveis de indeniza¢ao).

Nos parcelamentos do solo urbano, portanto, as obrigacoes afetas
ao direito de propriedade nao se confundem com as decorrentes da fungao
social da cidade; da mesma forma, diferenciando-se, de regra, os responsaveis
pela execucao de tais obrigac¢des.

No caso em exame, em se tratando de loteamentos irregulares, salvo
verificada excepcional co-responsabilidade, nio recaira aos adquirentes
dos lotes o dever de regularizar as falhas e irregularidades do loteamento,
figurando estes, em regra, na condicao de vitimas do empreendedor e também
do municipio omisso que permitiu a consolidagio do empreendimento. O
que, entretanto, nio obstaculiza os proprietarios dos lotes de assumirem
espontaneamente a tarefa de procederem, se possivel, na complementagiao
das obras e adequagdes faltantes, o que revertera em valorizagiao imobiliaria
e melhoria da qualidade de vida dos moradores, uma vez obedecidos os
padrdes urbanisticos legalmente estabelecidos, e ap6s deliberacao conjunta
travada pelo poder publico e comunidade, fazendo uso das ferramentas do
Estatuto da Cidade (ex.: operagdes urbanas consorciadas).

De se ressaltar a possibilidade de flexibilizagio dos padroes urbanisticos
em hipéteses consolidadas, por ocasido das intervengdes voltadas a
regularizacao de tais empreendimentos, conforme assim decidiu o STJ:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO URBANISTICO. LOTEAMEN-

&
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TO IRREGULAR. MUNICIPIO. PODER-DEVER DE REGULARI-
ZACAO. 1. O art. 40 da Lei 6.766/79 deve ser aplicado e interpretado
aluz da Constituicdo Federal e da Carta Estadual. 2. A Municipalidade
tem o dever e néo 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 populagdo. 3. As administragdes municipais possuem
mecanismos de autotutela, podendo obstar a implanta¢io imoderada
de loteamentos clandestinos e irregulares, sem necessitarem recorrer a
ordens judiciais para coibir os abusos decorrentes da especula¢io imo-
biliaria por todo o Pais, encerrando uma verdadeira contraditio in terminis
a Municipalidade opor-se a regularizar situagGes 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 regularizacio de loteamento pelo Municipio
sem atencao aos parimetros urbanisticos para a zona, originariamente
estabelecidos. Consoante a doutrina do tema, ha que se distinguir
as exigéncias para a implantagdo de loteamento das exigéncias
para sua regularizagio. Na implantacio de loteamento nada pode
deixar de ser exigido e executado pelo loteador, seja ele a Admi-
nistragdo Publica ou o particular. Na regularizacio de loteamento
jaimplantado, a lei municipal pode dispensar algumas exigéncias
quando a regularizagio for feita pelo municipio. A ressalva somen-
te veio convalidar esse procedimento, dado que ja ratificado pelo
Poder Publico. Assim, com dita ressalva, restou possivel a regularizagao
de loteamento sem aten¢io aos pardmetros urbanisticos para a zona.
Observe-se que o legislador, no caso de regularizacio de loteamento pelo
municipio, podia determinar a observincia dos padroes urbanisticos
e de ocupagio do solo, mas nio o fez. Se assim foi, ha de entender-se
que nio desejou de outro modo mercé de o interesse publico restar
satisfeito com uma regularizacio mais simples. Dita exce¢ao nao se aplica
ao regularizador particular. Esse, para regularizar o loteamento, ha de
atender a legislacio 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 constitui¢io. 6. Se a0 Municipio é imposta, ex
Jege, a obrigacdo de fazer, procede a pretensido deduzida na agio civil
publica, cujo escopo ¢ exatamente a imputagio do facere, as expensas
do violador da norma urbanistico-ambiental.

5. Recurso especial provido. (STJ, REsp 448216/SP, Rel. Min. Luiz Fux,
1* Turma, j. em 14/03/2003)

Quanto a responsabilidade solidaria do municipio, pacificou-se o
entendimento jurisprudencial no sentido de que se trata de um dever (e nao
um poder) da administra¢ido publica, proceder a regularizacio dos loteamentos
irregulares®®, conforme os seguintes julgados do STJ:

268 Compreende-se por loteamento irregular aquele que, muito embora aprovado pelo poder publico e/ou re-
gistrado no registro de imoveis competente, nao foi executado atendendo as exigéncias da Lei 6.766/79 (ex.:
auséncia de infraestrutura, de area comunitaria, area verde, ..);
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ADMINISTRATIVO - PARCELAMENTO DO SOLO — LOTEA-
MENTO - OBRAS DE INFRA-ESTRUTURA: RESPONSABILI-
DADE.

()

2. As obras de infra-estrutura de um loteamento sio debitadas ao lote-
ador, e quando ele ¢ oficialmente aprovado, solidariza-se o Municipio.

3. Obrigagio solidaria a que se incumbe o loteador, o devedor solidario
acionado pelo Ministério Publico.(Resp. 263.603/SP, Rel. Min. Eliana
Calmon, 2" Turma, j. em 12.11.02)

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 “podera
regularizar loteamento ou desmembramento nio autorizado ou exe-
cutado sem observancia das determina¢des do ato administrativo de
licenga”, fixa, na verdade, um poder-dever, ou seja, um atuar vinculado
da municipalidade. Precedentes.

2. Consoante disp&e o art. 30, VIII, da Constitui¢ao da Republica, com-
pete ao municipio “promover, no que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento
e da ocupagio do solo urbano”.

3. Para evitar lesdo aos padrées de desenvolvimento urbano, o Municipio
nao pode eximir-se do dever de regularizar loteamentos 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, devendo
proceder, ele préprio e as expensas do loteador, nos termos da responsa-
bilidade que lhe é atribuida pelo art. 40 da Lei 6.766/79, a regularizagio
do loteamento executado sem observancia das determina¢des do ato
administrativo de licenca.

5. No caso, se 0 municipio de Sao Paulo, mesmo apds a aplicacao da
multa e o embargo da obra, ndo avocou para si a responsabilidade pela
regularizagio do loteamento as expensas do loteador, e dessa omissao
resultou um dano ambiental, deve ser responsabilizado, conjuntamen-
te 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

&
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Quanto a prote¢io dos adquirentes dos lotes, possui o Ministério
Publico competéncia para a propositura de a¢do civil publica contra o Estado
em sua defesa e em favor da ordem urbanistica violada, cujas obrigacdes de
uso comum e interesse social da cidade nao 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 AGAO CIVIL PUBLICA. LEGITIMIDADE ATIVA.

1. O Ministério Publico possui legitimidade para, no ambito de a¢do civil
publica em que se discute a execugio de parcelamento de solo urbano
com alienagdo de lotes sem aprovagio de érgios piblicos 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 discussio, no
que tange ao pedido de indenizag¢io, sejam individuais homogéneos, a
verdade € que tais direitos transbordam o carater puramente patrimonial,
na medida em que estio em jogo a moradia, a saude e o saneamento
bésico dos adquirentes e, além disso, valores estéticos, ambientais e
paisagisticos - pata dizer o minimo - do Municipio (art. 1°, inc. IV,
da Lei n. 7.347/85). Aplicagio, com adaptacdes, do decidido por esta
Corte Supetior 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. ITI, e 82, inc. I, do CDC.

5. Recurso especial provido. (REsp 783195/SP, Supetior Tribunal de
Justica, Segunda Turma, Ministro Mauro Campbeel Marques, Julgado
em 15/09/2009

° mais uma

Finalmente, em relacio aos loteamentos clandestinos,*
vez a responsabilidade recaira sobre o causador do dano ao meio ambiente
e a ordem urbanistica. Logo, podera recait sobre os préprios ocupantes/
invasores da area, uma vez que a ocupagao e divisio da gleba, nesta hipotese,

opera-se a0 completo arrepio de qualquer autorizacio, licenca ou registro

269 Por loteamento clandestino compreende-se aquele que ndo possui a aprovagdo do poder publico e/ou o
registro no cartorio de registro de imoveis competente, resultando inviabilizada a matricula e individualizagdo
dos respectivos lotes.
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perante os 6rgios competentes. Acrescente-se ainda a co-responsabilidade
do Poder Publico diante da auséncia de fiscalizagdo eficiente a coibir a
consolidacido das ocupacdes clandestinas.

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - AGAO CIVIL PUBLI-
CA - LOTEAMENTO “CLANDESTINO” - DANOS AMBIEN-
TAIS - PRELIMINARES - ILEGITIMIDADE PASSIVA E ATIVA
- PRESCRICAO - INEXISTENCIA.-A Acdo Civil Péblica 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 acdo civil pablica, para a protegio do patrimonio
publico e social, do meio ambiente e de outros interesses difusos e
coletivos.-Sendo atuais os alegados danos, inocorre a prescrigao.

AGRAVO N° 1.0148.05.033794-5/003 - COMARCA DE LAGOA
SANTA - AGRAVANTE(S): MAURICIO CHEBLY - AGRAVADO(A)
(S): MINISTERIO PUBLICO ESTADO MINAS GERAIS - RELA-
TORA: EXM* SR*. DES®. HELOISA COMBAT

Conclusoes

1. A Lei n. 6.766/79, como norma urbanistica e de ordem publica,
possui carater cogente aplicando-se imediatamente a todos os parcelamentos
de solo urbano ainda pendentes de conclusao quando da vigéncia da Lei,
incluindo-se os irregulares e clandestinos, bem como a todos os loteamentos
futuros, respeitando, deste modo, o ato juridico perfeito, a coisa julgada e o
direito adquirido em relagdo aos parcelamentos ja encerrados por ocasido
da sua vigéncia;

2. Nio se confundem as obrigacdes decorrentes da fungao social da
cidade (ex.: implantagdo das obras de infraestrutura urbana, implantagao
de 4reas verdes e de uso comunitario) com as decorrentes da funcio socio-
ambiental da propriedade (averbagdo da reserva legal, nio ocupacio dos
espacos protegidos,...)

3. Ha que se distinguir as exigéncias para a implantacdo do parcelamento
do solo daquelas necessarias a sua regularizagao, uma vez consolidada a
ocupagdo. Na implantagdo de loteamento, nada pode deixar de ser exigido
e executado pelo loteador, seja ele a Administracio Publica ou o particular.
Na regularizacio de loteamento ja implantado, a lei municipal pode dispensar
algumas exigéncias quando a regularizacao for feita pelo municipio.

4. Compreende-se que a responsabilidade pela regularizacio ou
desfazimento dos loteamentos irregulares ou clandestinos devera ser

&
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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 Publico competéncia para a propositura de
acao civil publica contra o Estado em favor nao apenas da ordem urbanistica
violada, cujas obrigacGes de uso comum e interesse social da cidade nio
foram executadas, bem como visando a prote¢iao dos adquirentes dos lotes.

No mais, ficamos a disposicio dessa Promotoria de Justica para as
complementagdes que se fizerem necessarias.
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V — MODELOS
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1. Portaria (Loteamento Clandestino)

PORTARIA n. XX/20XX

O Ministério Publico do Estado de Santa Catarina, por intermédio
do (a) Promotor(a) de Justica titular (ou em exercicio) na X.* Promotoria de
Justica da Comarca de XXXX, Dr. XXXXXXXXXXX, com atribui¢cbes na
area do Meio Ambiente,

CONSIDERANDO ter chegado ao conhecimento deste 6rgio de
execugao, por intermédio da noticia de Infragao Penal Ambiental, expedida pela
Policia Militar de Protecio Ambiental, autuada sob o n. xxxxxx, dando conta
de possiveis irregularidades na implantacao de um loteamento denominado
< 7, localizado na Rua Xxx, Bairro XXX, neste Municipio,
que esta sendo implantado por ”, pela pratica de omissdo na
realizacdo de obras de infraestrutura, resguardo de areas verdes, procedendo
a supressao de vegetagdo nativa da flora brasileira, caracteristica da Mata

Atlantica (vegetagao secundaria em estagio médio e avancado de regeneracio),
além de areas destinadas ao uso comunitario, e, ainda, a execucio de setvicos
de terraplanagem para o nivelamento do terreno;

CONSIDERANDO que a situagio retratada estaria em discordancia
com as condicionantes estabelecidas na Licenca Ambiental Prévia de n. xxx/

xxx/CR, concedida para a implantacio da atividade de loteamento urbano
empreendido por XXXXX; (ou)

CONSIDERANDO, ainda, noticias da inexisténcia de qualquer
aprovagio/autotizacio/licenciamento dos 01gaos competentes,
consequentemente ha indicios de que nao se encontra registrado no Cartério
de Registro de Iméveis, o que leva a crer, apds corroboradas tais situagdes,
que se encontra totalmente na clandestinidade;

CONSIDERANDO que o disposto na Lei n. 10.257/2001 e na Lei
n. 6.766/79, a primeira, que regulamenta os arts. 182 ¢ 183 da Carta Magna,
e, a segunda, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano, ambas
estabelecem diretrizes gerais e padroes de desenvolvimento urbano e impoem
o crescimento ordenado das cidades, tutelando, pois, interesse de natureza
difusa atinente ao chamado meio ambiente artificial, entendido como o
espaco urbano construido;

CONSIDERANDO que as normas contidas na Lei n. 6.766/79 sao
de observancia obrigatéria por todo aquele que efetuar, ou apenas iniciar,
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loteamento ou desmembramento do solo urbano, constituindo ainda
obrigacio do Poder Publico Municipal zelar pela regular implementagao de
tais projetos;

CONSIDERANDO as atribui¢cbes do Ministério Pablico previstas no
art. 129, inciso I1I, da Constituicio Federal, sendo-lhe outorgado o encargo
de promover o Inquérito Civil e a A¢ao Civil Publica para a protecao do Meio
Ambiente, do Consumidor e de outros interesses difusos e coletivos;

CONSIDERANDO que o att. 5.° da Lei 7.347/85 (Lei da Agio Civil
Publica), alinhando-se a simetria constitucionalmente estabelecida, da mesma
forma, legitima o Ministério Publico a intentar a agdo civil publica para a
defesa de interesses difusos e coletivos, dentre os quais inegavelmente inclui-
se a defesa do meio ambiente urbano, com vistas a sua preservagao para as
presentes e futuras geragdes;

CONSIDERANDO que em decorréncia do preceptivo constitucional
acima invocado, nos termos do art. 14, §1°, da Lei n. 6.938/81, é o Ministério
Publico legitimado para a propositura de agdo de responsabilidade civil e
criminal por danos causados ao meio ambiente, em face do descumprimento
da legislacio ambiental em vigor;

CONSIDERANDO que a pratica acima descrita atinge
concomitantemente direitos difusos da populagio, afetos as atribuigcdes
institucionais desta Promotoria de Justica;

RESOLVE, instaurar o presente INQUERITO CIVIL PUBLICO,
com fundamento no art. 129, inciso III, da Constituicio Federal, c/c
o art. 20, inciso I, da Lei Federal n. 8.625/93 (Lei Organica Nacional do
Ministério Publico) e art. 84 da Lei Complementar n. 197/2000 (Lei Organica
Estadual do Ministério Publico), para a apuragdo das responsabilidades e a
promocao das medidas adequadas, judiciais ou extrajudiciais, na forma da lei,
determinando, sem prejuizo de quaisquer outras que se fizerem necessatias,
as seguintes providéncias:

a) O registro e a autuacdo da presente, com a extracdo de copia desta
Portaria para arquivo em pasta propria;

b) A remessa de cépia da presente Portaria ao Centro de Apoio
Operacional do Meio Ambiente — CME, em atendimento ao disposto no art.

22 do Ato 81/2008/PGJ;

c) O encaminhamento, a Secretaria-Geral, do extrato de que trata o art.

&
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9.°, §2°, inciso I, do Ato n.° 81/2008/PGJ, para a devida publica¢io;

d) Seja oficiado ao Cartério de Registro de Iméveis do Municipio
de “ ”, a fim de que encaminhe a esta Promotoria de Justi¢a, no
prazo de 10 (dez) dias, cépia integral do procedimento relativo ao pedido
de parcelamento da area em referéncia, solicitado pela empresa s

5

e) Oficie-se a respectiva Prefeitura Municipal, na pessoa do Sr.
Prefeito, a fim de que, no prazo de 10 (dez) dias, por meio da realizaciao
de inspecdo na drea relativa a situagao retratada na noticia de Infragao Penal
Ambiental autuada sob o n. “ ” informe a situacio do imével bem
como quanto a adogao das san¢oes administrativas cabiveis, no exercicio de
seu poder de policia, com o encaminhamento da documentacdo pertinente,
Em cumprimento ao disposto no art. 4.° inciso V, e art. 5.°, {1.°, do Ato
n.° 81/08/PGJ, nomeio o(a) Assistente desta Promotoria de Justica patra
secretariar os trabalhos.

Ap6s voltem para ulteriores deliberagoes.

“ . de de 20__.

Promotoz(a) de Justica

Comarca de
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2. Oficio diligéncias (Desmembramentos Irregulares)

Oficio n. Municipio, Data

Ref. ICP — Inquérito Civil Publico n.

Exmo. Senhot Prefeito,

A fim de instruir o inquérito civil n. , instaurado na
Promotorias de Justica de para apurar a realizacgio de
“desmembramentos” de solo urbano com prévia “doacao” de vias publicas
ao Municipio, sem a realizagdao de regular loteamento, com base no art. 129,
incs. IIT e IV, da Constituicao da Republica, remeto-lhe copia da portaria de
instauragdo deste procedimento e requisito, nos termos do art. 8°, par. 1° da
lei 7.347/85 a V. Exa:

a) a remessa da lei municipal que disciplina o parcelamento do solo
urbano;

b) informagoes a respeito da aceitagao de “doacSes” de particulares ao
Poder Publico para o desiderato de abertura, modificagao ou prolongamento
de vias publicas.

Além disso,

Recomenda-se que V. Exa. ndo aceite a “doac¢ao” de areas para criagio,
prolongamento ou modificacio de vias publicas, sob pena de possivel
responsabilizacdo criminal e civil, e que observe, nos pedidos de loteamento
e desmembramento, os mesmos requisitos atinentes a necessidade de infra-
estrutura basica (§5° do art. 2° e art. 18, inc. V, ambos da Lei n. 6.766/79) e ao
petrcentual minimo de area publica (art. 8°, inc. I da Lei Estadual n. 6.063/82).

Recomenda-se, ainda, que, em casos de desmembramentos pretéritos
feitos a revelia da presente recomendagao, mediante a aceitacdo de “doagdes”
de vias publicas, novos parcelamentos apenas sejam aprovados pelo Poder
Publico apds a regularizacio da gleba, com a realizagdo de loteamento, que
abrangera toda a area “desmembrada” desde a “doagdo” das vias publicas,

&



seguindo-se todos os ditames legais no que tange a infra-estrutura minima e
ao percentual minimo de area publica.

Por fim, saliento que o acatamento a presente recomendacio devera
ser informado por V. Exa. no mesmo prazo de 15 (quinze) dias.

Atenciosamente,

Promotor(a) de Justica



Guia do Parcelamento do Solo

3. Promocao de Arquivamento de Inquérito Civil/Procedi-
mento Preparatorio (Loteamento Clandestino)

PROMOGCAO DE ARQUIVAMENTO

Inquérito Civil/ Procedimento Preparatério n.

Trata-se de Inquérito Civil / Procedimento Preparatério instaurado
com o objetivo de apurar a ocorréncia de irregularidades noticiadas no
Loteamento , que esta sendo implantado por. , tendo sido
constatado que foi instalado ao arrepio das aprovagoes, autorizagoes e licencas
pertinentes, conseqiientemente nao ha registro no Cartério de Registro de
Imoveis competente, além de apresentar inimeras irregularidades faticas,
destacando-se, dentre outras, a auséncia de obras de infraestruturas basicas e
o resguardo de dreas verdes e destinadas ao uso comunitario.

Desta feita, o municipio de foi instado a apresentar documentos
e, se necessario, a realizacao de vistoria na area, resguardando seu poder de
policia, o que foi apresentado conforme consta as fls.

No mesmo sentido, foi requerido ao Cartério de Registro de Imoveis
copias dos processos de registro do Loteamento no qual foram
identificadas irregularidades, o que foi apresentado as fls.

()

Destarte, tendo sido formalizado um Termo de Compromisso
de Ajustamento de Condutas, entre Ministério Publico, Municipio e
Empreendedor o qual se comprometeu em regularizar documentalmente
perante a municipalidade, o Cartério de Registro de Iméveis e o 6rgao ambiental
competente, além de adequar o Loteamento desenvolvendo todas
as obras determinadas na legislacdo vigente, especialmente, nos termos do
que preceitua a Lei 6.766/79 ¢ demais leis federais, estaduais e municipais
vigentes procedendo a implantagiao fisica do loteamento PROMOVO
O ARQUIVAMENTO do presente Inquérito Civil / Procedimento
Preparatério, na forma prevista no artigo 9°, § 1°, da Lei n. 7.437/85 e nos
artigos 18, §5° ¢/c 12, e 19, todos do Ato n. 81/2008/PG]J, entendendo este
6rgao de execugdo que o ajustamento de conduta ora submetido a elevada
aprecia¢ao do Conselho Superior do Ministério Pablico para homologagiao
atingiu o proposito de salvaguardar os interesses que justificaram a atuagao
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desse 6rgio de execucdo, sem prejuizo da eventual execu¢do da multa ou
ajuizamento de ag¢ao civil ptblica em caso de descumprimento de quaisquer
das cldusulas avencadas.

Determino, ainda, a remessa de copia da presente Promogao de
Arquivamento, via e-mail, aos Centros de Apoio Operacional do Meio
Ambiente e do Consumidor, para conhecimento, conforme preceitua o art.

22 do Ato n. 81/2008/PGJ.

de de 20

Promotor(a) de Justiga

Comarca de
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4. Termo de Compromisso de Ajustamento de Condutas
(Loteamento Clandestino)

TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE
CONDUTA

O Ministério Publico do Estado de Santa Catarina, representado,

neste ato pelo Promotor de Justica signatario, ; 0 Municipio de
, representado, neste ato, pelo Prefeito Municipal, ;
e Fulano de Tal, , representante da Empresa , com

fulcro no § 6° do artigo 5° da Lei n. 7.347/85 e artigo 89 da Lei Complementat
Estadual n. 197/2000, e

Considerando que, constitucionalmente, “Todos tem direito ao
meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e
essencial a sadia qualidade de vida”, compreendendo-se do conceito de meio
ambiente o “conjunto de condicGes, leis, influéncias e interacdes de ordem
fisica, quimica e biologica, que permite, abriga e rege a vida em todas as suas
formas” (art. 225, “caput”, da CF/88, e art. 3°, inciso I, da Lei n. 6.938/81);

Considerando, em face ao disposto no artigo 129, inciso III da
Constituicdo Federal de 1988, a competéncia do Ministério Publico a
promocao do Inquérito Civil e da Agao Civil Pablica para a protecao do Meio
Ambiente e de outros interesses difusos e coletivos;

Considerando o disposto na Lein. 10.257/2001 e na Lein. 6.766/79, a
primeira, que regulamenta os arts. 182 e 183 da Carta Magna, e, a segunda, que
dispbe sobre o parcelamento do solo urbano, ambas estabelecem diretrizes
gerais urbanas, padroes de desenvolvimento urbano e imp&em o crescimento
ordenado das cidades, tutelando, pois, interesse de natureza difusa atinente
ao chamado meio ambiente artificial, entendido como o espaco urbano
construido;

Considerando que as normas contidas na Lei n. 6.766/79 sio de
observancia obrigatéria por todo aquele que efetuar, ou apenas iniciar,
loteamento ou desmembramento do solo urbano, constituindo ainda
obrigagdo do Poder Publico Municipal zelar pela regular implementagiao de
tais projetos;

Considerando ser obrigacio dos loteadores a execugao dos projetos
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de infraestrutura basica, estando inclusive sujeitos ao ressarcimento de danos
e a desapropriacio, medidas previstas nos arts. 40 e 41 da Lei n. 6.766/79;

Considerando as disposi¢coes previstas na lei estadual 6.063/82,
também afetas ao parcelamento de solo urbano;

Considerando as disposi¢coes da Lei Federal n. 11.428/06, referente a
eventual autorizagao de corte ou supressao de vegetacao integrante do Bioma
Mata Atlantica para realizacio do empreendimento;

Considerando que tramita, nesta Promotoria de Justica, Inquérito
Civil/Procedimento Preparatério instaurado sob n. ___, objetivando apurar
a ocorrencia de irregularidades noticiadas no Loteamento denominado

, que esta sendo implantado por ;

Considerando o contido nas informacées apresentadas pelo municipio
de , no sentido de que o referido Loteamento niao contou com a
sua aprovag¢io, conseqliientemente nio se encontra registrado no Cartorio
de Registro de Iméveis competente, apresentando indmeras irregularidades
faticas, destacando-se, dentre outras, a auséncia de obras de infraestruturas
basicas e o resguardo de areas verdes e destinadas ao uso comunitario;

Considerando o reconhecimento pelo empreendedor/compromissatio
de ter promovido o parcelamento de solo urbano do imével matriculado
sobon.__ localizado no perimetro urbano deste Municipio, sem prévia
aprovacao da municipalidade ou registro imobiliario;

Considerando que a pratica narrada nestes autos atinge direitos
difusos da populagdo, afetos as atribui¢Ges institucionais desta Promotoria
de Justica;

Considerando o contido na Lei n. 9.605/98 — Lei dos Crimes
Ambientais, que em seu art. 60 tipifica como crime ambiental a agdo de
“construir, reformar, ampliar, instalar ou fazer funcionar em qualquer parte
do territorio nacional, estabelecimentos, obras ou servigos, potencialmente
poluidores sem licenga ou autorizagao dos 6rgaos ambientais competentes,
ou contrariando as normas legais e regulamentares pertinentes”;

Considerando, afinal, as func¢des institucionais do Ministério
Publico, dentre as quais se destaca a legitimagdo ativa para a defesa judicial
e extrajudicial dos interesses relacionados a preserva¢ao do meio ambiente,
para lavrar com o interessado, Termo de Compromisso de Ajustamento de
Conduta as exigéncias legais, previsto nos artigos 127 e 129, inciso I1I, ambos
da Constituicao Federal de 1988, no artigo 25, inciso IV, alinea “a”, da Lei n.
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8.625/93, no artigo 8°, §1°, da Lei n. 7.347/85, e ainda no artigo 89 da Lei
Complementar Estadual n. 197/2000;

RESOLVEM

Formalizar, neste insttumento, TERMO DE COMPROMISSO
DE AJUSTAMENTO DE CONDUTAS, tendo como partes, de um lado
o Ministério Publico do Estado de Santa Catarina, por seu 6rgio de
execugdo, o municipio de , e de outro, o a empresa ,
acima qualificados, mediante as seguintes clausulas:

CLAUSULA PRIMEIRA. O Empreendedor, apés corroborado
pela documentacio constante no presente Inquérito Civil, assume a
obrigacdo de fazer consubstanciada em regularizar documentalmente perante
a municipalidade, o Cartério de Registro de Imodveis e o 6rgao ambiental
competente, se for o caso, a area objeto do parcelamento do solo denominada
“Loteamento , nos termos da Lei n. 6.766/79;

CLAUSULA SEGUNDA. O Empreendedor assume, ainda, a
obrigacio de fazer consistente em adequar o Loteamento ,
para tanto desenvolvendo todas as obras necessarias a regularizacio do
empreendimento, nos termos do que preceitua a Lei 6.766/79 ¢ demais leis
federais, estaduais e municipais vigentes procedendo a implantacao fisica do
loteamento, mediante:

1. a demarcagao de quadras e lotes, observando as diretrizes previstas
na Lei 6.766/79 (ou mais restritivas previstas na Lei Municipal n. );

2. o resguardo do percentual de 35% da area util da gleba para as areas
de uso comum, procedendo-se a implantacao da(s) area(s) verde(s), area(s)
para fins comunitarios e vias de circulacio;

3. a implantacdo das obras de infraestrutura basica do Loteamento,
dotando-o, deste modo, no prazo de dois anos de:

3.1 sistema de captagdo, drenagem, e escoamento de aguas pluviais
adequados, de forma a impedir a formagao de pogas d’agua, proliferagiao de
vetores e problemas relativos a circulacdo de pessoas e veiculos automotores,
bem como impedir que terceiros executem obras no local, inclusive os
adquirentes dos lotes;

3.2 rede para abastecimento de agua potavel;

3.3 sistema coletivo de coleta e tratamento para o esgotamento
sanitario, enquanto nao servido o empreendimento pela rede publica de
coleta e tratamento; e
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3.4 solucio para a energia elétrica domiciliar;

CLAUSULA TERCEIRA. O Empreendedor assume a obrigacio de
apresentar a esta Promotoria de Justi¢a, no prazo de ____ anos da assinatura
do presente instrumento, Termo de Constatacio de obras, a ser expedido
pelo Municipio, o qual atestara o cumprimento das obriga¢oes constantes na
clausula anterior, especialmente os itens “1” e “27;

CLAUSULA QUARTA. O Empreendedor obriga-se a obter as
aprovagdes, os registros e as licengas ambientais do empreendimento perante
o(s) orgao(s) competente(s), a municipalidade e o Cartorio de Registro de
Iméveis, no prazo de 6 (seis) meses contados a partir desta data, sob pena
de desfazimento do loteamento, obrigando-se ao pagamento de indenizagao
pelos danos ambientais e urbanisticos causados aos adquirentes dos lotes;

CLAUSULA QUINTA. O Empreendedor apresentard, nesta
Promotoria de Justi¢a, no prazo de ____ meses contados a partir desta data,
certidées das concessionarias de energia elétrica e de agua e saneamento,
do Municipio e do Cartério de Registro de Imoveis, todas devidamente
instruidas com fotos e croquis demonstrativos, expressando, no minimo, o
seguinte teor: “De acordo com vistoria feita no local, os projetos foram
executados e estdo em consonancia com o exigido pela legislacio vigente”;

CLAUSULA SEXTA. O Empreendedor assume a obrigacdo de fazer
consistente em realizar, no prazo de ____ dias, o ajuizamento da competente
acdo de retificacio de area, caso constatada a existéncia de quaisquer
irregularidades referente a descricio ou confronta¢des do imovel, objeto de
parcelamento perante o cartorio de registro imobiliario competente;

CLAUSULA SETIMA. O Empreendedor, no prazo de ____ dias
promovera a fusdo das matriculas (remembramento) na hipétese de ter sido
utilizada mais de uma gleba para um dnico loteamento;

CLAUSULA OITAVA. O Empreendedor, caso seja proprietario
da gleba loteada em regime de condominio e tendo realizado o loteamento
em sua parte ideal, procedera, no prazo ___, a regularizagio do imovel
mediante o desmembramento da respectiva fragao, antes de qualquer ato de
disponibilidade do loteamento;

CLAUSULA NONA. O Empreendedor assume a obrigacio de
fazer consistente em proceder o reassentamento de todos os adquirentes
de lotes ja residentes e domiciliados no Loteamento, objeto deste Termo de
Compromisso, em outro local adequado, mediante justa indenizagao, tendo
em vista a constatagio de que o empreendimento esta situado em zona rural,
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em area de preservacio ambiental e/ou apresente condi¢des geoldgicas ou
caracteristicas de inundacdo que desaconselhem a edificacio na area;

CLAUSULA DECIMA. O Empreendedor, na hipétese de loteamento
clandestino em fase inicial - assim considerado aquele empreendimento ainda
nao executado nem ocupado ou com baixa densidade populacional e passivel
de delimitacdo das areas verdes e de uso comunitario - assume as obriga¢des
de fazer consistentes em:

a. fazer cessar imediatamente quaisquer atos que impliquem na alienagao
de lotes tais como: vendas, promessas de vendas, reservas, publicidade
ou, ainda, a cobran¢a ou o recebimento de prestagdes dos adquirentes de
lotes situados no imovel objeto deste compromisso de ajustamento até a
comprovag¢io de sua completa regularizagao;

b. interromper imediatamente todas e quaisquer obras ou atividades
que redundem na implantagéo fisica do empreendimento (tais como obras de
terraplanagem, abertura de ruas, demarcacdo de quadras e lotes, edificagdes,
supressao de vegetacao, movimentagao de terras etc.), ainda que executadas
por terceiros ou pelos préprios adquirentes dos lotes;

c. afixar, no prazo de dias, placas e faixas na area em comento
informando acerca dos impedimentos constantes no presente instrumento,
em especial quanto a proibicdo da sua execucdo e da alienagdo dos lotes;

d. obter, no prazo de ____ meses da assinatura do instrumento, todas
as licengas, aprovagoes e registro do loteamento, sob pena de desfazimento
do loteamento, com o pagamento de indenizagdo pelos danos ambientais e
urbanisticos aos adquirentes;

e. ressarcit os consumidores lesados, mediante a restituicio das
quantias pagas, com juros e corre¢ao monetaria, sem prejuizo de indenizagao
por perdas e danos, cujo montante deve ser apurado em regular processo de
liquidacao;

f. comprovar, perante esta Promotoria de Justiga, no prazo de __dias,
na forma do que preceitua art. 49 da Lei n. 6.766/79, a cientificagdo dos
adquirentes acerca da assinatura do presente instrumento e do direito dos
mesmos de receber a devolucao das quantias pagas, sob pena de multa
pecuniaria diaria por atraso no valor de , para cada adquirente
injustificadamente nio notificado, exigivel em regular processo de execucio
por quantia certa, dispensando-se a interpelagao do loteador (art. 960 CC);

CLAUSULA DECIMA-PRIMEIRA. O Empreendedor realizara o
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competente Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e seu respectivo Relatorio
(RIMA), submetendo-o a aprovagio do 6rgao ambiental competente no
prazo de meses contados da assinatura deste instrumento;

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA. O descumprimento de
quaisquer das obrigacGes pactuadas sujeitara o Compromissario a0 pagamento
de multa diaria no valor de R$ 1.000,00 (hum mil reais), exigivel enquanto
perdurar a violagdo, cujo valor sera atualizado de acordo com indice oficial,
desde o dia de cada pratica infracional até o efetivo cumprimento integral,
e sem o prejuizo da execucdo especifica por terceiros, salvo por motivo
devidamente justificado, a ser destinado ao Fundo para Reconstitui¢ao dos
Bens Lesados do Estado de Santa Catarina (Conta Corrente n. 058.109-0, do
Banco do Estado de Santa Catarina, agéncia n. 068-0);

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA. O nio pagamento da multa
implica em sua cobranca, pelo Ministério Publico ou pela Fazenda Publica,
com correcio monetaria, juros de 1% ao més, e multa de 10% sobre o
montante devido;

CLAUSULA DECIMA QUARTA. Este Termo nio supte
quaisquer normas urbanisticas municipal, estadual ou federal, as quais fica o
Compromissario obrigado a cumprir fielmente.

CLAUSULA DECIMA QUINTA. O Ministério Piblico
compromete-se a nao adotar nenhuma medida civel contra o signatarios,
caso venham a ser cumpridos os compromissos pactuados neste Termo de
Compromisso de Ajustamento de Condutas;

CLAUSULA DECIMA SEXTA. As partes poderio rever o presente
ajuste, mediante termo aditivo, o qual podera incluir ou excluir medidas que
tenham por objetivo o seu apetfeicoamento e/ou se mostrem tecnicamente
necessarias.

Assim, justos e acertados, para que surta seus juridicos e legais efeitos,
firmam as partes o presente Termo de Compromisso em 3 (trés) vias de igual
teor, com eficacia de titulo executivo extrajudicial e que sera submetido a
analise do egrégio Conselho Superior do Ministério Publico, nos termos do

art. 19 do Ato n. 81/2008/MP.

, de de 20__.
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5. Acao Civil Piblica (Loteamento Clandestino)

EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DA VARA CIVEL DA
COMARCA DE -SC

(Minuta ACP)

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SANTA
CATARINA, por seus 6rgios signatarios, vem, perante Vossa Exceléncia,
com base no que consta no Procedimento Preparatério n. __, da __*
Promotoria de Justica de e com fundamento no art. 129, inc. 111, da
Constitui¢io Federal e arts. 1°, 1, 5° ¢ 11, todos da Lei n. 7.347/85, promover

a presente

AGCAO CIVIL PUBLICA com pedido de tutela liminar

contra

EMPRESA (empreendedor) , inscrita no CNP]J
sob o n. e registrada na Junta Comercial do Estado de Santa
Catarina sob o n. , com sede na Rua / Avenida ,
, municipio de , SC, na pessoa de seu representante
legal, ;e

MUNICIPIO , pessoa juridica de direito publico
inscrita no CNPJ do Ministério da Fazenda sob o n. , com
sede na Rua / Avenida ,n.___, municipio de , 1A pessoa
de seu representante legal, o Prefeito Municipal , NOS termos
do art. 12, inciso II, do Cédigo de Processo Civil, pelos fundamentos
faticos e juridicos a seguir declinados:

n.__,sala

I . Do objeto da agdo

A presente Acio Civil Publica presta-se a cessacao de dano urbanistico,
ambiental e a0 consumidor, inclusive em carater preventivo, por intermédio da
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cessacdo dos atos de publicidade, da venda de lotes e execucao de loteamento

clandestino no imével situado na rua , gleba de propriedade do
requerido, matricula averbada no cartorio de registro de imoveis deste
Municipio e Comarca de , além da devolugiao dos valores pagos pelos

adquirentes dos lotes e a regularizacao completa do empreendimento.
I1. Da Legitimidade Ativa

A legitimidade do Ministério Pablico Estadual para a propositura da
presente Agao Civil Pablica esta definida constitucionalmente (art. 129, inc.
111, da CF):

“Art. 129 - Sdo funcdes institucionais do Ministério Publico:

)

III - promover o inquérito civil e a a¢do civil publica, para protegao do
patriménio publico e social, do meio ambiente e de outros interesses
difusos e coletivos.” (Destacou-se)

Destaque-se ainda o disposto no artigo 1°, inciso I e o artigo 5°, ambos
da Lei n° 7.347/85, conferitam-lhe também esta mesma legitimidade, diante
da necessidade de resguardo da protecio dos interesses difusos e coletivos
violados, inclusive afetos ao consumidor.

Naio ¢é demais salientar que, no caso, pretende-se, além da proteciao
difusa da ordem utbanistica, do meio ambiente, também dos consumidores
lesados devido a publicidade de venda de lotes em area nio regularizada.

O artigo 225 da Constituigao Federal determina que: “Todos tém direito
ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia
gualidade de vida, impondo-se ao Poder Piblico e a coletividade o dever de defendé-lo e
preservi-lo para as presentes e futuras geragoes”. O dispositivo em foco é categorico
ao afirmar que o meio ambiente ecologicamente equilibrado é essencial a
sadia qualidade de vida, ou seja, a propria saude.

Ja os artigos 182 e 183 da Constitui¢ao Federal fixam algumas diretrizes,
com o intuito de “ordenar o pleno desenvolvimento das fungoes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes”.

A Lei n. 6.938/81, por sua vez, dispde em seu artigo 2° que: “a Politica
Nacional do Meio Ambiente, tem por objetivo a preservagio, melhoria e recuperagio da
qualidade ambiental favordvel a vida, visando assegurar condigies ao desenvolvimento sdcio-
economico e a protecdo da dignidade humana (...)”. Além disso, em seu artigo 3°,
define poluicio como sendo a: “degradacio da qualidade ambiental resultante das
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atividades que direta on indiretamente prejudiquem a saiide, a seguranca e o bem-estar da
populagao”.

Sendo assim, inquestionavel a legitimidade do Ministério Publico para
ajuizar a presente acio, fazendo-o com fundamento na Constituicio Federal e
na Legislagao infraconstitucional, diante da necessidade de resguardo do meio
ambiente, da ordem urbanistica e da protecdo dos consumidores lesados pela
aquisi¢do de area que ndo preencha os requisitos legais pertinentes.

ITI. Da Legitimidade Passiva
a. Do Municipio

O Municipio de integra o poélo passivo desta agdo porque
deixou de cumprir com o dever que lhe ¢ inerente de manter o controle sobre
o ordenamento urbano e de preserva¢io do meio ambiente atribuidos pela
Carta Magna de 1988, em seus artigos 30, inciso VIII, 23, inciso VI e 225.

Conforme dispoe a Constituicao Federal:

Art. 23 — B competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios:

()

VI — proteger o meio ambiente e combater a poluicio em qualquer de
suas formas.

Art. 30 — Compete aos Municipios:

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

A omissao do 6rgao publico - especialmente do dever de fiscalizagao e
de utilizagdao do poder de policia administrativa - possui o condao de coloca-
lo no pdlo passivo das a¢oes visando a protecao do meio ambiente.

Citando a doutrina de Nelson Nery:

O Poder Piblico sempre podera figurar no pdlo passivo de qualquer
demanda dirigida a reparagdo do bem coletivo violado: se ele ndo for
responsavel por ter ocasionado diretamente o dano, através de um de
seus agentes, o serd a0 menos solidatiamente, pot omissiao do dever que

¢ s6 seu de fiscalizar e impedir que tais danos aconte¢am.””

Neste Lanco, o Superior Tribunal de Justica se manifestou:

RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL PUBLICA. REGULARIZA-
270 Responsabilidade civil por dano ecoldgico e a agdo civil publica”, RDP, 76/130.
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CAO DO SOLO URBANO. LOTEAMENTO. ART. 40 DA LEI N.
6.766/79. MUNICIPIO. LEGITIMIDADE PASSIVA. Nos termos
da Constitui¢do Federal, em seu artigo 30, inciso VIII, compete aos
Municipios “promover, no que couber, adequado ordenamento terri-
torial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupagao do solo urbano”.Cumpre, pois, a0 Municipio regularizar o
parcelamento, as edifica¢Ges, o uso e a ocupagao do solo, sendo paci-
fico nesta Corte o entendimento segundo o qual esta competéncia é
vinculada. Dessarte, “se o Municipio omite-se no dever de controlar
loteamentos e parcelamentos de terras, o Poder Judiciario pode compeli-
lo 20 cumprimento de tal dever” (REsp 292.846/SP, Rel. Min. Humberto
Gomes de Barros, DJ 15.04.2002). No mesmo sentido: REsp 259.982/
SP, da relatoria deste Magistrado, DJ 27.09.2004; Resp 124.714/SP, Rel.
Min. Pecanha Martins, DJ 25.09.2000; REsp 194.732/SP, Rel. Min. José
Delgado, DJ 21.06.99, entre outros. Nesse diapasio, sustentou o Mi-
nistério Piblico Federal que “o0 municipio responde solidariamente
pela regularizagdo de loteamento urbano ante a inércia dos em-
preendedores na execugio das obras de infra-estrutura” (fl. 518).
Recurso especial provido, para concluir pela legitimidade passiva do
Municipio de Catanduva. REsp 432531 / SP ; RECURSO ESPECIAL
2002/0050917-9 (GRIFEI)

Nao se pretende com tal assertiva concluir que recai sobre o Estado a
responsabilidade em razao de um dever genérico, mas sim verifica-se
a responsabilizacdo por a¢io e omissdao de deveres especificos do ente
publico visado, como ¢ a hipétese dos autos, em que a administragio
municipal deve ser responsabilizada pela omissao em prevenir danos
ambientais, em realizar a fiscaliza¢do que lhe compete na promogio do
ordenamento urbano, em recompor o ambiente lesado pela instalacdo
de loteamento clandestino ou irregular.

Por outro lado, nao ha que se cogitar da necessidade de citacio de
todos os ocupantes dos imoéveis objeto da presente agio civil publica.

Com efeito, o Municipio esta sendo acionado como poluidor indireto
primario, por ter se omitido no cumprimento do seu dever primario de zelar
pela preservacdo ambiental da area urbana em questao, previsto no art. 225 da
CF c/c no art. 22, paragrafo unico, do Cédigo Florestal, sendo enquadrado
como pessoa juridica de direito publico responsavel pela atividade causadora
de degradagdao ambiental, a teor do conceito de “poluidor” estabelecido no
art. 3° da Lei n. 6.938/81. Ademais, compete ao Municipio, em vista do
interesse local que lhe é peculiar, o dever de zelar pelo ordenamento do solo
urbano, na forma do art. 30, VIII, da Constituicao Federal.

Importa destacar que na auséncia de cumprimento das exigéncias
legais impostas a0 Empreendedor, por omissao do Poder Publico Municipal,
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caberd a este a execu¢do de obras que atendam as necessidades primarias da
populagio.

Tratando-se de agdo civil publica em defesa de interesse difuso, ¢é
evidente que nao se aplicam as normas do processo comum, incidindo
regramento proprio em face da natureza do interesse em causa, qual seja,
o principio da solidariedade, por intermédio da qual, em dltima analise, a
reparagdo pode ser exigida de qualquer um dos responsaveis ou de todos,
conforme a escolha do autor.

E assim é porque a natureza difusa dos interesses, que importa
necessariamente em maior extensao dos danos e amplitude do numero de
causadores, reclama uma tutela mais eficaz, que nao se coaduna com a citagdao
individualizada de todos os responsaveis pelo dano, sob pena de inviabilizacao
da acdo e conivéncia com a situacio ilicita do empreendimento que se
pretende instalar, verificando-se constantes as alteracoes nas situacoes faticas
ocasionadas pela execuc¢do do Loteamento, em que sequer ha registros no
Cartorio de Registro de Imoéveis, haja vista a clandestinidade das ocupagoes.

A peculiar feicio da agdo civil publica, que deve ser preservada neste
caso concreto, por outro lado, nao impede a defesa daqueles que se sentirem
prejudicados, os quais poderdo recorrer as vias processuais proprias, por meio
de embargos de terceiros.

Nesse compasso, ¢ cedico a existéncia de litisconsorcio passivo
facultativo e, assim sendo, ndo se exige a citagio de todos os invasores/
moradores no caso em aprego.

b. Da Empresa

No tocante a , compreende-se a sua legitimidade
para figurar no poélo passivo eis que, na condi¢iao de empreendedora, portanto,
idealizadora do empreendimento com fins eminentemente comerciais,
visando a obtencio de lucro, possui o dever legal de proceder a execucao das
obras de implantacio do Loteamento, atentando-se para as exigéncias legais
pertinentes, especialmente a proibicdo de qualquer intervencdo em areas
especialmente protegidas, além do resguardo aos diretos dos consumidores,
neste caso, adquirentes de boa-fé.

IV. Dos Fatos

Conforme amplamente demonstrado por meio da documentagio
que integra o procedimento investigatorio anexo, durante o perfodo de
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__, requerido Fulano de Tal, inobstante a auséncia de aprovacdo pela
municipalidade, _____ parcelou irregularmente e colocou a venda, de forma
clandestina, varios lotes urbanos em terreno de sua propriedade, conforme
acima especificado, mediante a fixacdo de placa de publicidade no interior do
imoével.

Da publicidade ilicita realizada, o requerido obteve, durante o més de
do ano em curso, a venda de lotes do empreendimento,
pelo valor de R$ (

reais) cada, conforme corrobora-se pelos
contratos de promessa de compra e venda (docs. anexos), locupletando-se
em detrimento de terceiros de boa-fé, neste caso, os adquirentes das areas.

Por sua vez, no dia _ de de 20__, membros do Pelotio da
Policia Militar de Protecao Ambiental constataram a execugao, pelo requerido,
de obras correlacionadas ao parcelamento do solo na area em analise,
inobstante a auséncia da aprova¢ao do empreendimento pelo Municipio, tais
como: atividades de demarcagao de lotes, aterro, limpeza de vegetagdo nativa
e terraplanagem da gleba, resultando demonstrado tenha o requerido dado
inicio a pratica de loteamento clandestino.

De se observar ainda, dada sua relevancia, tenha sido constatado pelos
referidos policiais que boa parte do empreendimento encontra-se em area
considerada nio edificante e de protecao ambiental face a existéncia, no
imével, (de nascente, curso de agua, declividade superior a 45°, banhado).

Além do que, constatou-se a supressao ilegal de vegetagdo secundaria
do Bioma Mata Atlantica e de estagio sucessional (médio ou avancado) em
petcentual supetior ao autorizado no art. (21 ou 23) da Lei 11.428/06, cujo
corte operou-se sem a prévia e indispensavel autorizagao do 6rgao ambiental
competente.

Nio se pode olvidar, colacionando as diversas interven¢oes danosas

perpetradas na gleba em comento, sob responsabilidade da empresa

, que o intuito precipuo do empreendedor foi o de proceder

a instalagao do Loteamento , a qualquer custo, sem o atendimento

a quaisquer normas vigentes, em razao disso torna-se notoria a degradagio

ambiental e o enriquecimento ilicito as custas de terceiros de boa-fé, cuja
reparagao devera ser assumida solidariamente pelo Municipio omisso.

Registre-se algumas decisdes exaradas pelo ST]:

ADMINISTRATIVO - LOTEAMENTO INACABADO - RESPON-
SABILIDADE SOLIDARIA DO MUNICIPIO - ACAO CIVIL PU-
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BLICA - IMPUTAGAO POR ACAO DE REGRESSO A EMPRESA
LOTEADORA.

1. E dever do municipio fiscalizar os loteamentos, desde a aprovagio
até a execucio de obras. 2. A CF/88 e a lei de parcelamento do solo
(Lei 6.766/79) estabelecem a solidariedade na responsabilidade pela
inexecugdo das obras de infra-estrutura (art. 40). 3. Legitimidade do
municipio para responder pela sua omissio e inacao da loteadora.

4. Recurso especial provido. REsp 252512 / SP ; RECURSO ESPE-
CIAL 2000/0027425-9

E mais:

PROCESSUAL CIVIL - ADMINISTRATIVO - ACAO CIVIL
PUBLICA - PARCELAMENTO DE SOLO - REGULARIZACAO
PELO MUNICIPIO - PODER-DEVER - LEI 6.766/79, ART.40 -
LEGITIMIDADE PASSIVA DO MUNICIPIO. - O Municipio tem
o poder-dever de agir no sentido de regularizar loteamento urbano
ocortido de modo clandestino, sem que a Prefeitura Municipal tenha
usado do seu poder de policia ou das vias judiciais proprias, para impedir
o uso ilegal do solo. O exercicio desta atividade ¢ vinculada. - Recurso
ndo conhecido.

REsp 124714 / SP ; RECURSO ESPECIAL 1997/0019987-8

A par disso, ¢ de clareza meridiana que o parcelamento do solo na
forma com esta sendo implementado pela ré , ressalte-se,
nao atende aos ditames legais e exonera-se de qualquer atengao a preservaciao
ambiental, nao obstante a anuéncia do municipio de e da Fundacio
Municipal, ante a omissdao no exercicio de seu poder de policia.

Posta assim a questdo, é de se dizer que a abundante documentagiao
cotejada na presente exordial demonstra a veracidade do reclamo trazido ao
conhecimento do Ministério Publico, por tais razGes cabe, neste momento, a
imprescindivel intervencao do Poder Judiciario.

V. Do Direito

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 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.

A Constituicao Federal recepcionou a norma federal citada atribuindo
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a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal a competéncia de legislar, de forma
concorrente, dentre outros, sobre o direito urbanistico®”!, competéncia esta
também estendida e de forma elastica aos Municipios por for¢a do disposto
no art. 30,incs. I, IT e VIII da CRFB/88.

Vale destacar que o Estatuto da Cidade, lei federal 10.257/01, ao
regulamentar os arts. 182 e 183 da CRFB/88, obrigou a uma releitura da lei
6.766/79, necessariamente condicionada a observancia das diretrizes insertas
no art. 2° do Estatuto, lancadas ao desenvolvimento da urbe, que passam a
nortear todo e qualquer parcelamento do solo urbano, reforcando a funcao
socioambiental da propriedade em prol da coletividade, da seguranca, do
bem-estar social e do equilibrio ambiental (art. 1° da Lei 10.257/01).

(13

Esta nova visio enfatiza “.. a preocupacao constitucional com a idéia de
urbanismo, controle e organizacdao do processo de urbanizacao acelerado, alcangdvel por
meio de um maior planejamento e uma gestao municipal democratica participativa, gue
assegure o crescimento sustentdavel das cidades nas diferentes tematicas como o direito de
moradia, saneamento ambiental, infraestrutura urbana, transporte e servigos pitblicos,
trabalho ¢ lazer, para as presentes e futuras geragies, e exeqiifvel, preferencialmente, através

da importantissima edicao dos planos diretores municipais’”

Dada a clandestinidade do parcelamento e alienacdo dos lotes realizado
pelo requerido, verifica-se a sua completa desatencdo as disposi¢oes e
exigéncias fixadas ao parcelamento do solo urbano segundo a lei 6.766/69,
carecendo o empreendimento de autorizagdo municipal, licenciamento
ambiental®” e registro junto ao cartério imobilidrio competente.

De se observar ainda, em razao da supressio de vegetagio nativa
ocorrida, tenha desatendido o empreendedor os limites de corte fixados para
loteamentos urbanos previstos na lei 11.428/06, art. (30 ou 31) , que trata da
utilizacio e prote¢ao do Bioma Mata Atlantica:

(se o corte foi de vegetacdo primaria ou secundaria em estagio avancado)

Art. 30. E vedada a supressio de vegetacdo primaria do Bioma Mata
Atlantica, para fins de loteamento ou edificagdo, nas regides metro-
politanas e areas urbanas consideradas como tal em lei especifica,
aplicando-se a supressio da vegetagio secunddtia em estigio avangado
de regeneragio as seguintes restri¢des:

271 Conforme art. 24, inc.I da CRFB/88

272 Nesse sentido, ver Guia do Parcelamento do Solo elaborado pelo Centro de Apoio Operacional do Meio
Ambiente, 6rgo auxiliar da Administragdo Superior do Ministério Publico de Santa Catarina

273 Conforme exige a Resolugdo CONAMA 237/97 c/c IN 03 da Fundagéo Estadual do Meio Ambiente.
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I - nos perimetros urbanos aprovados até a data de inicio de vigéncia
desta Lei, a supressio de vegetacdo secundaria em estagio avangado
de regeneragdo dependera de prévia autorizag¢io do 6rgio estadual
competente e somente serd admitida, para fins de loteamento ou edi-
ficagdo, no caso de empreendimentos que garantam a preservagao de
vegetacdo nativa em estigio avancado de regeneragdo em no minimo
50% (cinqiienta por cento) da area total coberta por esta vegetagio,
ressalvado o disposto nos arts. 11, 12 e 17 desta Lei e atendido o dis-
posto no Plano Diretor do Municipio e demais normas urbanisticas e
ambientais aplicaveis;

II - nos perimetros urbanos aprovados apds a data de inicio de vigéncia
desta Lei, ¢ vedada a supressdo de vegetacdo secunddria em estdgio
avangado de regeneragido do Bioma Mata Atlantica para fins de lotea-
mento ou edificacio.

Ou (se o corte for de vegetagao secundaria em estagio médio):

Art. 31. Nas regides metropolitanas e dreas nrbanas, assim consideradas em lei,
0 parcelamento do solo para fins de loteamento on qualguer edificacao e drea de
vegetacdo secunddria, em estagio médio de regeneragao, do Bioma Mata Atlintica,
devem obedecer ao disposto no Plano Diretor do Municipio e demais normas apli-
cdveis, e dependerdo de prévia antorizagao do drgao estadual competente, ressalvado
o disposto nos arts. 11, 12 ¢ 17 desta Lei.

§ 1% Nos perimetros urbanos aprovados até a data de inicio de vigéncia desta 1 ¢i,
a supressao de vegetagao secunddria em estdgio médio de regeneragio somente serd
admitida, para fins de loteamento ou edificacio, no caso de empreendimentos que
garantam a preservagao de vegetacao nativa em estdgio médio de regeneragao em no
minimo 30% (trinta por cento) da drea total coberta por esta vegetagao.

§ 2% Nos perimetros urbanos delimitados apds a data de inicio de vigéncia desta I e,
a supressao de vegetagio secundaria e estdgio médio de regeneragdo fica condicionada
a manutengdo de vegetagdo em estdgio médio de regeneragdo em no minimo 50%
(cingiienta por cento) da drea total coberta por esta vegetagio.

De outra parte, a realizacio do empreendimento em area de preservagiao
permanente configurou violacdo aos principios e limites previstos no art. 2° e
par. unico da lei 4.771 (Cédigo Florestal Brasileiro).

Finalmente, no tocante ao dever de reparacdo do dano e regularizagdao
do empreendimento (ou seu desfazimento), tem-se que a responsabilidade é
objetiva, nos termos do art. 14, par. 1° da lei 6938/81, e solidaria (conforme
STJ, REsp 259.982/SP, Resp 124.714/SP, REsp 194.732/SP, REsp 432531/
SP; Resp. 2002/0050917-9) .

VI. Da Antecipagio de Tutela
O art. 273, 1, do Cédigo de Processo Civil determ“Art. 273. O juiz

&
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podera, a requerimento da parte, antecipar, total ou parcialmente, os efeitos
da tutela pretendida no pedido inicial, desde que, existindo prova inequivoca

) q ) q >
se convenga da verossimilhanca da alegacio e:

I — haja fundado receio de dano irreparavel ou de dificil reparagio.”
No caso dos autos, ha mais do que plausibilidade das alegagdes.

De fato, e de acordo com os fatos narrados e com as provas documentais
produzidas que instruem a presente demanda, resta evidenciado que nio
houve a necessaria interven¢ao do 6rgao municipal e tio pouco preocupagiao
do empreendedor em estabelecer acSes que salvaguardem o ordenamento
urbano.

O perigo de dano irreparavel ou de dificil reparagao, deste modo,
encontra-se presente haja vista o risco do crescimento vertiginoso, durante
a tramitacao do processo, das ocupacoes clandestinas em empreendimentos
de tal natureza, o que por certo causara sérios transtornos nao apenas aos
terceiros adquirentes de boa-fé, como também ao correto desenvolvimento
de todo o territério, além de tornar irreversivel e prejudicado o objeto da
acao diante da consolidagio das constru¢oes e ocupacio irregular das areas
especialmente protegidas, contribuindo sobremaneira para insustentabilidade
do desenvolvimento urbano, com sérios prejuizos a todas a sociedade.

Por sua vez, a prova inequivoca dos fatos esta demonstrada pela
documentacio anexa, fotografias,

Assim, deve ser determinado a .....cevveenenne com fiscalizacio
periédica desse Juizo, e fixacio de multa no valor de R$

GE—

Ainda, devera ser determinado ao Empreendedor que,
imediatamente, abstenha-se:

a. da pratica de atos de parcelamento material no imével, tais como
supressao de vegetagdo, movimentacio de terras, abertura de ruas, demarcagiao
de quadras e lotes, assegurando as condi¢oes minimas necessarias para o
crescimento da vegetagdo plantada até que a mata atinja o porte médio, e
a replantar as mudas que morrerem ou nao apresentarem desenvolvimento
adequado, substituindo-as por outras da mesma espécie; a

b. proibi¢ao de publicidade, vendas e recebimento de prestagoes;

c. colocagio de placas ou faixas na area, informando que, por decisio
judicial, o parcelamento nao pode ser executado e nio podem ser vendidos
lotes;
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d. exibi¢ao de compromissos de compra e venda e apresentacao de rol
de adquirentes;

e. bloqueio de matricula imobiliaria; e

f. indisponibilidade ou bloqueio de bens, para garantia do cumprimento
da obrigacido de fazer e da indenizacio pleiteadas; e

Para fiel cumprimento das medidas acima referidas, e visando a sua
efetividade, requer-se, ainda, que seja fixada uma multa diaria de R$
( reais) por descumprimento de qualquer medida que venha, de
qualquer forma, a burlar ou contornar a decisio de tutela antecipada que
vier a ser proferida, devendo os seus valores ser revertidos ao Fundo para
Reconstituicio dos Bens Lesados de que trata o art. 13 da Lei n. 7.347/85.

VII. Pedidos
Requer o Ministério Publico na presente demanda:
a. o recebimento, o registro e a autuagao da presente Ag¢ao Civil Publica;

b. a citagdo dos réus para, querendo, contestar a presente acio, sob
pena de revelia (art. 285 ¢/c 319 do Cédigo de Processo Civil);

c. sejam tornadas definitivas as liminares concedidas zuitio /itis, nos
termos do item VI,

d. seja permitida a produgao de todas as provas em direito admitidas,
inclusive a oitiva de testemunhas, juntada de documentos, pericias, vistorias,
pericia contabil e outras que se fizerem necessarias, em especial a juntada do
Inquérito Civil / Procedimento Preparatétio n. __, em anexo.

e. a condenagio da Empresa a obrigacdo de fazer
consistente em proceder a regularizacao do parcelamento, com a obtencao das
aprovagdes necessarias, registro perante o Cartério do Registro de Iméveis e
execucdo das obras de infra-estrutura.

f. a condenacio da Empresa a obrigacdo de nio fazer,
consistente em nao parcelar ou nao vender lotes sem ter as aprovagoes € 0
registro.

g. se demonstrada a inviabilidade de regularizacio do Loteamento

, pugna-se pelo seu desfazimento, com a recomposicao da gleba ao

estado anterior, obrigando-se a Empresa , ainda, a recomposicio
da vegetacdo com espécie nativa, ou na impossibilidade, procedendo a
compensa¢ao do dano ambiental e urbanistico pelo resultado pratico
equivalente proceda, bem como ao pagamento de indenizacio dos danos
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causados aos adquirentes dos lotes..

h. seja compelida a Empresa , consumado o dano, na obriga¢ao
de fazer consistente em recompor o dano, mediante apresentagiao de projeto
de recuperagio de area degradada, elaborado por responsavel técnico, com
ART, com comprovagiao do protocolo junto ao 6rgao ambiental, devendo
constar no referido projeto, no minimo, a revegetacao de toda area degradada
com quantidade e espécie de mudas de arvores nativas, em nimero suficiente
para a recomposic¢ao, tratos culturais, espagamento, procedéncia das mudas e
indicacao do local onde serao plantadas.

i. seja determinado o Registro do Loteamento , nos termos do
art. 18 da Lei n. 6.766/79, uma vez executadas as obras de infra-estrutura pelo
Empreendedor ou Poder Pablico Municipal;

j. a condenagao dos réus, de forma solidaria, ao pagamento de quantia
a ser convertida ao Fundo para Reconstituicio dos Bens Lesados do Estado
de Santa Catarina, previsto em Lei, a titulo de indenizacdo pelos danos
ambientais causados, conforme levantamento que devera ser apresentado por
perito judicial;

k. a condenacio dos réus em custas, despesas processuais e honorarios
advocaticios (estes conforme art. 4.° do Decreto Estadual n. 2.666/04, em
tavor do Fundo para Reconstitui¢io dos Bens Lesados do Estado de Santa
Catarina).

Daé-se a causa o valor de R$ ( mil reais).

Nestes termos,
Pede deferimento.

de de 20__.

5 —

Promotoz(a) de Justica

Comarca de
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6. Dentincia (Loteamento Clandestino)

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA]UiZA DEDIREITO
DA COMARCA DE XXXX

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SANTA
CATARINA, por seu Promotor de Justica em exercicio nesse juizo,
no uso de suas atribuicdes institucionais, vem, com fundamento no
artigo 24 do Cédigo de Processo Penal, oferecer

DENUNCIA

contra Fulano de Tal, ; pelas seguintes razoes
de fato e de direito:

Durante os meses de janeiro e fevereiro de 2010, o denunciado
Fulano de Tal colocou a venda, mediante a fixacao de placa de publicidade
no interior do imoével, varios lotes urbanos em terreno de sua propriedade,
matriculan. 11107 do Cartério de Registro de Iméveis deste municipio, imével
situado na rua , inobstante a situagdo de clandestinidade do
empreendimento, o qual carece de aprovacio pelo Municipio, procedendo
assim afirmacao falsa sobre a legalidade do respectivo parcelamento do solo
para fins urbanos, tudo conforme documentagao acostada ao Inquérito Civil
n. , documento anexo.

Por sua vez, no dia 07 de marco de 2010, membros do Policia Militar
de Protecio Ambiental, em atividade de fiscalizacio de rotina, constataram
a realizacao, pelo denunciado, da execucdo de obras no imével, inobstante
a auséncia da sua aprovagao pelo Municipio, tais como atividades de
demarcagdo de lotes, aterro, limpeza de vegetagdo nativa e terraplanagem
da gleba, resultando demonstrado tenha o indiciado dado inicio a pratica de
loteamento clandestino.

Nio bastassem tais fatos, durante o més de fevereiro de 2010 o
acusado realizou a venda de quatro lotes do empreendimento, pelo valor de

77
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R$ 5.000,00 (cinco mil reais) cada lote, conforme contratos de promessa de
compra e venda anexos, em detrimento de seus adquirentes.

Assim agindo, o denunciado Fulano de Tal incorreu nas sangOes
previstas no artigo 50, incisos I e V e art. 50, par. dnico ( este quatro vezes),
ambos da lei 6.766/79.

Deste modo, requer o Ministério Pablico, uma vez recebida e autuada
a presente peca, seja determinada a citagdo do réu para oferecer defesa,
requerendo esta Promotoria de Justica seja determinada a citagio, com
regular processo e, ao final, julgamento, obedecidas as formalidades legais,
ouvindo-se a vitima e a testemunha adiante arroladas, certificando-se, ainda,
seus antecedentes criminais nas Comarcas , bem como junto
a egrégia Corregedoria-Geral de Justica.

REQUERIMENTOS:

[Sendo possivel a proposta de suspensio condicional do processo, nos
termos do art. 89 da lei 9.099/95, sugere-se a seguinte manifestacaol:

Considerando que o delito em exame possui a pena minima igual a
um ano de reclusio, e haja vista o atendimento, pelo acusado, aos demais
requisitos subjetivos previstos no art. 89 da lei 9.099/95, formula-se, desde ja,
a presente proposta de suspensao condicional do processo, condicionando-a,
previamente, a0 cumprimento das seguintes obrigacdes:

a) proceda, no prazo de meses, a aprovacao do empreendimento
perante os 6rgios competentes;

b) proceda, no prazo maximo da suspensio (04 anos), a implantagao
de todas as obras de infraestrutura e a destinacdo das areas verde e para fins
comunitarios exigidas no ato de aprovacao;

c) caso verificada a impossibilidade de destinagio no mesmo
empreendimento, proceda a compensacio das areas verde e de uso
comunitario faltantes mediante a doacdo ao Municipio dos iméveis de sua
propriedade situados na rua , 0s quais deverdo ser destinados para
os mesmos fins.

[ou, caso nao haja a possibilidade de regularizagao]:
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a) proceda o desfazimento do empreendimento, mediante o
reassentamento dos adquirentes dos lotes que possuam domicilio na area
para outro imével adequado e devidamente aprovado pelo municipio,

b) opere a devolugao dos valores pagos, com juros e corre¢ao monetaria
conforme os indices oficiais do Poder Judiciario, comprovando a devolugao
em juizo no prazo de xxx dias;

¢) proceda a indeniza¢dao dos adquirentes pelos prejuizos sofridos, no
valor de R$ , comprovando o seu pagamento em juizo no prazo de

dias;

¢) proceda a recuperac¢ao da area degradada mediante prévia elaboragao,
por profissional devidamente habilitado, e apresentagdo de Projeto de
Recuperagio de Area Degrada PRAD no Orgio Ambiental Competente,
comprovando a sua aprova¢ao no prazo de xxxxx meses, salvo impossibilidade
devidamente justificada;
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Composicao da Administracio do Ministério Publico

Procurador-Geral de Justiga
Gercino Gerson Gomes Neto

Subprocurador-Geral de Justiga para Assuntos Administrativos

José Eduardo Orofino da Luz Fontes

Subprocuradora-Geral de Justica para Assuntos Juridicos

Gladys Afonso

Grupo Especial de Apoio ao Gabinete do Procurador-Geral de Justiga

Gladys Afonso - Coordenadora
Raul Schaefer Filho

Secretaria-Geral do Ministério Publico

Cristiane Rosalia Maestri Boell

Procurador de Justiga Assessor do Procurador-Geral de Justiga

Raul Schaefer Filho

Promotores de Justiga Assessores do Procurador-Geral de Justiga

Alex Sandro Teixeira da Cruz

Carlos Alberto de Carvalho Rosa
Leonardo Henrique Marques Lehmann
Luiz Ricardo Pereira Cavalcanti

Colégio de Procuradores de Justiga
Presidente: Gercino Gerson Gomes Neto
Anselmo Agostinho da Silva

Paulo Antonio Gunther

Demétrio Constantino Serratine

José Galvani Alberton

Robison Westphal

Odil José Cota

Paulo Roberto Speck

Jobel Braga de Aratjo

Raul Schaefer Filho

Pedro Sérgio Steil

José Eduardo Orofino da Luz Fontes
Raulino Jacé Briining

Humberto Francisco Scharf Vieira
Sérgio Antonio Rizelo

Jodo Fernando Quagliarelli Borrelli
Hercilia Regina Lemke

Mirio Gemin

Gilberto Callado de Oliveira
Antenor Chinato Ribeiro

Narcisio Geraldino Rodrigues
Nelson Fernando Mendes

Jacson Corréa

B

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

Francisco José Fabiano

André Carvalho

Gladys Afonso

Paulo Ricardo da Silva

Vera Lucia Ferreira Copetti
Sidney Bandarra Barreiros

Lenir Roslindo Piffer

Paulo Cezar Ramos de Oliveira
Paulo de Tarso Brandio
Ricardo Francisco da Silveira
Gercino Gerson Gomes Neto
Francisco Bissoli Filho

Newton Henrique Trennepohl
Heloisa Crescenti Abdalla Freire
Fabio de Souza Trajano — Secretdrio
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Conselho Superior do Ministério Publico

Presidente: Gercino Gerson Gomes Neto Antenor Chinato Ribeiro

Paulo Ricardo da Silva o Narcisio Geraldino Rodrigues
Humberto Francisco Scharf Vieira Vera Licia Ferreira Copetti

Jacson (;or'rea ' Paulo Cezar Ramos de Oliveira

Pedro Sérgio Steil Secretaria: Cristiane Rosalia Maestri Boell

Corregedor-Geral do Ministério Publico
Paulo Ricardo da Silva

Subcorregedora-Geral
Lenir Roslindo Piffer

Promotor de Justi¢a Secretario da Corregedoria-Geral
Ivens José Thives de Carvalho

Promotores de Justiga Assessores do Corregedor-Geral
Eliana Volcato Nunes

Monika Pabst

Marcelo Wegner

Thais Cristina Scheffer

Coordenadoria de Recursos
Tycho Brahe Fernandes - Coordenador

Promotores Assessores do Coordenador de Recursos
Laudares Capella Filho
Rodrigo Silveira de Souza

Ouvidor
Guido Feuser

Centro de Estudos e Aperfeicoamento Funcional
Gustavo Viviani de Souza - Diretor

Centro de Apoio Operacional da Cidadania e Fundagbes
Luiz Fernando Gées Ulysséa - Coordenador-Geral

Centro de Apoio Operacional do Controle de Constitucionalidade
Raulino Jacé Briining - Coordenador-Geral
Mauro Canto da Silva - Coordenador

Centro de Apoio Operacional do Consumidor
Rodrigo Cunha Amorim - Coordenador-Geral

Centro de Apoio Operacional Criminal
César Augusto Grubba - Coordenador-Geral
Onofre José Carvalho Agostini - Coordenador

Centro de Apoio Operacional da Infincia e Juventude
Priscilla Linhares Albino - Coordenador-Geral
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Centro de Apoio Operacional de Informagdes e Pesquisas

Robison Westphal - Coordenador-Geral

Alexandre Reynaldo de Oliveira Graziotin - Coordenador de Inteligéncia e Dados Es-
truturados

Rafael de Moraes Lima - Coordenador de Contra-Inteligéncia e Seguranga Institucional
Adalberto Exterkétter - Coordenador de Assessoramento Técnico

Alexandre Reynaldo de Oliveira Graziotin - Coordenador de Investigacbes Especiais
Benhur Poti Betiolo - Coordenador Regional de Investigagoes Especiais de Chapeco
Andrey Cunha Amorim - Coordenador Regional de Investigacdes Especiais de Joinville
Eduardo Paladino - Coordenador Regional de Investigacdes Especiais de Criciima

Centro de Apoio Operacional do Meio Ambiente
Luis Eduardo Couto de Oliveira Souto - Coordenador-Geral

Centro de Apoio Operacional da Moralidade Administrativa
Ricardo Paladino - Coordenador-Geral
Catlos Eduardo Abreu Si Fortes - Coordenador

Centro de Apoio Operacional da Ordem Tributaria
Rafael de Moraes Lima - Coordenador-Geral

Conselho Consultivo de Politicas e Prioridades Institucionais

Representante do Segundo Grau:
Paulo Cezar Ramos de Oliveira

Representantes do Primeiro Grau:

1* Regiao - Extremo Oeste Germano Krause de Freitas

3" Regido - Oeste Jackson Goldoni

4* Regido - Planalto Serrano Amélia Regina da Silva

5% Regido - Alto Vale do Itajai Fabricio Franke da Silva

6 Regido - Médio Vale do Itajai Ricardo Marcondes de Azevedo
7% Regido - Vale do Rio Itajai e Tijucas Norival Acacio Engel

9" Regido - Planalto Norte Wagner Pires Kuroda

10 Regido - Norte Affonso Ghizzo Neto

117 Regiao - Sul Fernanda Broering Dutra

127 Regido - Extremo Sul Di6genes Viana Alves

Assessoria Militar
Ten. Cel. Rogério Martins

Coordenadoria-Geral dos Orgios e Servigos Auxiliares de Apoio Técnico e Ad-
ministrativo
Nelson Alex Lorenz

Coordenadoria de Auditoria e Controle
Jair Alcides dos Santos

Coordenadoria de Comunicagdo Social
Silvia Pinter Pereira

Coordenadoria de Finangas e Contabilidade
Marcio Abelardo Rosa
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Geréncia de Contabilidade
Nelcy Volpato

Geréncia de Finangas
Ivania Matria de Lima

Coordenadoria de Operagdes Administrativas
Doris Mara Eller Briggmann

Geréncia de Almoxarifado
Luis Antonio Buss

Geréncia de Compras
Samuel Wesley Elias

Geréncia de Manutengio e Conservagio
Romulo César Catlesso

Geréncia de Patrimdnio
Angelo Vitor Oliveira

Geréncia de Transportes e Servigos Gerais
Nair Terezinha da Silva

Coordenadoria de Pagamento de Pessoal
Eliane Maria Dall’Oglio Hoffmann

Coordenadoria de Planejamento e Estratégias Organizacionais
Cinthya Garcia

Geréncia de Informagdes e Projetos
Paulo Cesar Allebrandt

Coordenadoria de Processos e Informagées Juridicas
Denis Moreira Cunha

Geréncia de Arquivo e Documentos
Selma de Souza Neves Machado

Geréncia de Biblioteca
Terezinha Weber

Coordenadoria de Recursos Humanos
Silvana Maria Pacheco

Geréncia de Cadastro e Legislacdo de Pessoal
Janete Aparecida Coelho Probst

Coordenadoria de Tecnologia da Informacio
Oldair Zanchi

Geréncia de Desenvolvimento
Giorgio Santos Costa Merize

Geréncia de Rede e Banco de Dados
Alexandre Tatsch

Geréncia de Suporte
Rodrigo de Souza Zeferino
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Promotores de Justiga, por Entrincia e Antigiiidade na Carreira

Entrincia Especial

Ernani Dutra

Donaldo Reiner

Saulo Totres

Moacir José Dal Magro
Norival Acacio Engel

Carlos Eduardo Abreu Sa Fortes
James Faraco Amorim

Ivens José Thives de Carvalho
Walkyria Ruicir Danielski
Paulo Roberto Luz Gottardi
Alexandre Herculano Abreu
Durval da Silva Amorim
Ernani Guetten de Almeida
Vanio Martins de Faria
Genivaldo da Silva

Américo Bigaton

Janir Luiz Della Giustina

Aor Steffens Miranda

Eliana Volcato Nunes

Sandro José Neis

Mirio Luiz de Melo

Lio Marcos Marin

Rogério Antonio da Luz Bertoncini
Rui Arno Richter

Viviane D" Avila Winckler
Cristiane Rosalia Maestri Boell
Luiz Ricardo Pereira Cavalcanti
Murilo Casemiro Mattos
Sidney Eloy Dalabrida

Fabio Strecker Schmitt

Neori Rafael Krahl

Monika Pabst

Sonia Maria Demeda Groisman Piardi

Marcilio de Novaes Costa

Jorge Orofino da Luz Fontes
Onofre José Carvalho Agostini
Carlos Alberto de Carvalho Rosa
Rogé Macedo Neves

Jayne Abdala Bandeira

Abel Antunes de Mello
Leonardo Felipe Cavalcanti Lucchese
Catlos Henrique Fernandes

Davi do Espirito Santo

César Augusto Grubba

Rui Carlos Kolb Schiefler
Henrique Limongi

Ary Capella Neto

Katia Helena Scheidt Dal Pizzol

&

Hélio José Fiamoncini

André Fernandes Indalencio

Paulo Antonio Locatelli

Alex Sandro Teixeira da Cruz

Cid Luiz Ribeiro Schmitz

Protasio Campos Neto

Rosemary Machado Silva

Vera Lucia Coro Bedinoto

Flavio Duarte de Souza

Marcelo Truppel Coutinho
Margaret Gayer Gubert Rotta
Angela Valenca Bordini

Ricardo Marcondes de Azevedo
Miguel Luis Gnigler

Marcelo Wegner

Alexandre Reynaldo de Oliveira Graziotin
Sérgio Ricardo Joesting

Andreas Eisele

Leonardo Henrique Marques Lehmann
Gustavo Mereles Ruiz Diaz
Fernando Linhares da Silva Janior
Maristela Nascimento Indalencio
Thais Cristina Scheffer

Darci Blatt

Maury Roberto Viviani

Eduardo Paladino

Julio César Mafra

Isaac Newton Belota Sabba Guimaries
Felipe Martins de Azevedo

Daniel Paladino

Francisco de Paula Fernandes Neto
Luis Eduardo Couto de Oliveira Souto
Viania Augusta Cella Piazza
Fabiano David Baldissarelli

Assis Marciel Kretzer

Joubert Odebrecht

Andrey Cunha Amorim

Julio André Locatelli

Marcelo Brito de Aradjo

Juliana Padrdo Serra de Aragjo
Rafael de Moraes Lima

Luiz Augusto Farias Nagel

Joel Rogério Furtado Junior
Rogério Ponzi Seligman

Helen Crystine Corréa Sanches
Geovani Werner Tramontin
George André Franzoni Gil

Katia Rosana Pretti Armange
Luciano Trierweiller Naschenweng
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Rosangela Zanatta

Cristina Balceiro da Motta
Maria Luzia Beiler Girardi
Anelize Nascimento Martins Machado
Fabticio Nunes

Nazareno Bez Batti

Affonso Ghizzo Neto

Celso Antonio Ballista Junior
Fabricio José Cavalcanti
Marcelo Gomes Silva

Diana Spalding Lessa Garcia
Fabiano Henrique Garcia
Wilson Paulo Mendonga Neto
Benhur Poti Betiolo
Fernando da Silva Comin
Silvana Schmidt Vieira

Ana Paula Cardoso Teixeira
Alexandre Piazza

Ricardo Paladino

Hélio Sell Junior

Carlos Alberto Platt Nahas
Jackson Goldoni

Luciana Rosa

André Otavio Vieira de Mello
Mauricio de Oliveira Medina

Entrancia Final

Aristeu Xenofontes Lenzi

Maria Regina Dexheimer Lakus Forlin
Jadel da Silva Janior

Elizabete Mason Machado

Ruy Vladimir Soares de Sousa
José Eduardo Cardoso

Marcia Aguiar Arend

Leda Maria Hermann

Raul de Araujo Santos Neto
Vera Lucia Butzke

Claudia Mara Nolli

Debora Wanderley Medeiros Santos
Rosan da Rocha

Ricardo Luis Dell"Agnolo
Alvaro Luiz Martins Veiga
Andréa da Silva Duarte
Alexandre Schmitt dos Santos
Cristina Costa da Luz Bertoncini
Alexandre Daura Serratine
Alexandre Wiethorn Lemos

Luis Suzin Marini Janior

Havah Emilia Piccinini de Aratjo Mainhardt

Mario Vieira Junior
Sandro Ricardo Souza
Rodrigo Millen Carlin

Sandro de Araujo

Milani Maurilio Bento

Jonnathan Augustus Kuhnen
Gustavo Viviani de Souza
Marcio Conti Junior

Aurélio Giacomelli da Silva
Marcelo Mengarda

Maria Amélia Borges Moreira Abbad
Gilberto Polli

Jodo Catrlos Teixeira Joaquim
Pedro Roberto Decomain
Eraldo Antunes

Karla Bardio Meirelles Menegotto
Viviane Damiani Valcanaia
Ricardo Figueiredo Coelho Leal
Vinia Licia Sangalli

José Orlando Lara Dias

Jodo Carlos Linhares Silveira
Simone Cristina Schultz

Cristian Richard Stahelin Oliveira
José de Jesus Wagner

Douglas Alan Silva

Laudares Capella Filho

Jean Michel Forest

Odair Tramontin

Sandra Goulart Giesta da Silva
Ricardo Viviani de Souza
Heloisa Melo Enns

José Renato Corte

Deize Mati Oechsler

Osvaldo Juvencio Cioffi Junior
Amélia Regina da Silva
Alexandre Carrinho Muniz
Rodrigo Silveira de Souza
Rodrigo Kurth Quadro

Gustavo Wiggers

Leonardo Todeschini

Alvaro Pereira Oliveira Melo
Luiz Fernando Gées Ulysséa
Rafael Alberto da Silva Moser
Alan Boettger

Fabio Fernandes de Oliveira Lyrio
Marco Antonio Schiitz de Medeiros
Alicio Henrique Hirt

Max Zuffo

Susana Perin Carnaiba

Jussara Maria Viana

Andréa Machado Speck

Daniel Westphal Taylor

Murilo Adaghinari

Cristiano José Gomes

Caio César Lopes Peiter

Mauro Canto da Silva

Marcus Vinicius Ribeiro de Camillo
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Adalberto Exterkotter
Giovanni Andrei Franzoni Gil
Wagner Pires Kuroda

Renee Cardoso Braga

Marcio André Zattar Cota
Cléber Augusto Hanisch
Roberta Mesquita e Oliveira Tauscheck
Andrea Gevaerd

Rafael Meira Luz

Ana Cristina Boni

Jorge Eduardo Hoffmann
Jadson Javel Teixeira

Ciassio Antonio Ribas Gomes
Priscilla Linhares Albino
Marcelo de Tarso Zanellato
Fabricio Franke da Silva
Caroline Moreira Suzin
Luciana Uller

Cristine Angulski da Luz
Eduardo Chinato Ribeiro
André Teixeira Milioli
Marcionei Mendes

Fernanda Crevanzi Vailati
Victor Emendorfer Filho
Jodo Alexandre Massulini Acosta

Entrancia Inicial

Cristina Elaine Thomé

Luciana Schaefer Filomeno

Nilton Exterkoetter

Maria Cristina Pereira Cavalcanti Ribeiro
Silvana do Prado Brouwers

Luiz Mauro Franzoni Cordeiro
Cesar Augusto Engel

Carla Mara Pinheiro Miranda
Patricia Dagostin Tramontin
Lenice Born da Silva

Glaucio José Souza Alberton
Nataly Lemke

Lara Peplau

Fred Anderson Vicente

Luis Felipe de Oliveira Czesnat
André Braga de Aragjo

Claudio Everson Gesser Guedes da Fonseca
Tatiana Rodrigues Borges Agostini
Diégenes Viana Alves

Raul Gustavo Juttel

Belmiro Hanisch Janior

Rodrigo Cunha Amorim

Ernest Kurt Hammerschmidt
Henrique da Rosa Ziesemer

Jean Pierre Campos

MPEASC

Guilherme Luis Lutz Morelli
Glauco José Riffel

Marcio Rio Branco Nabuco de Gouvéa
Eduardo Sens dos Santos

Samuel Dal-Farra Naspolini

Carlos Renato Silvy Teive

Fabiano Francisco Medeiros

Carlos Eduardo Cunha

Germano Krause de Freitas

Julio Fumo Fernandes

Diego Rodrigo Pinheiro

Alexandre Estefani

Mobnica Lerch Lunardi

Alessandro Rodrigo Argenta
Henrique Laus Aieta

Fernanda Broering Dutra

Caroline Cristine Eller

Mirela Dutra Alberton

Arthur Koerich Inacio

Elaine Rita Auerbach

Felipe Prazeres Salum Miller
Marcelo Sebastiao Netto de Campos
Maycon Robert Hammes

Roberta Magioli Meirelles

Aline Dalle Laste

Larissa Mayumi Karazawa Takashima Ouriques
Graziele dos Prazeres Cunha

Eder Cristiano Viana

Débora Pereira Nicolazzi

Marcio Gai Veiga

Caroline Sartori Velloso

Andréia Soares Pinto Favero
Barbara Elisa Heise

Anderson Adilson de Souza

Mircia Denise Kandler Bittencourt Massaro
Kariny Zanette Vitoria

Giselli Dutra

Chimelly Louise de Resenes Marcon
Rejane Gularte Queiroz Beilner
Marina Modesto Rebelo

Ivanize Souza de Oliveira

Regina Kurschus

Cristiane Maria Bertolin Polli
Andreza Borinelli

Claudine Vidal de Negreiros da Silva
Gabriel Ricardo Zanon Meyer
Greicia Malheiros da Rosa
Guilherme Schmitt

Luciana Cardoso Pilati

Daniel Granzotto Nunes

Caroline Cabral

Rodrigo Andrade Viviani

Candida Antunes Ferreira
Promotores de Justica Substitutos
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Raul Rogério Rabello

Henriqueta Scharf Vieira

Mirio Waltrick do Amarante
Vanessa Wendhausen Cavallazzi Gomes
Anald Librelato Longo

Thiago Carrico de Oliveira

Luiz Fernando Fernandes Pacheco
Alceu Rocha

Tehane Tavares Fenner

Sandra Faitlowicz Sachs

Giancatlo Rosa Oliveira

Leticia Baumgarten Filomeno
Ariadne Clarissa Klein

Cristhiane Michelle Tambosi Fiamoncini Ferrari
Marcelo Francisco da Silva
Elizandra Sampaio Porto

Carlos Eduardo Tremel de Faria
Gilberto Assink de Souza

Alan Rafael Warsch

Fabiana Mara Silva Wagner
Guilherme Brodbeck

Cyro Luiz Guerreiro Junior



