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RESUMO: Diante do processo de urbanizacdo, o Estatuto da Cidade, tornou-se importante
instrumento para viabilizar a politica urbana, o qual estabelece diretrizes para o planejamento
da cidade, no sentido de evitar a degradacdo do meio ambiente urbano e maximizar o
aproveitamento do solo urbano; dentre os instrumentos indicados, esta o parcelamento do
solo. A pesquisa foi realizada buscando-se demonstrar os aspectos juridicos e procedimentais
do parcelamento do solo urbano, sob suas formas, a fim de se abordar, fundamentalmente, a
importancia da atuacdo do Ministério Publico no ordenamento territorial e a necessidade de se
ampliar a capacidade de controle do promotor sobre os empreendimentos urbanos. A
metodologia utilizada concentrou-se na busca de material bibliografico, legislativo e
jurisprudencial. Evidenciou-se a legitimidade da atuacdo do MP sobre o parcelamento do solo
urbano, expressamente estabelecida na Lei 6.766/79, se d& em razdo de interesse publico e,
sobretudo, na defesa do meio ambiente, do consumidor e da ordem urbanistica. Verifica-se
que a participacdo do promotor no processo de parcelamento do solo urbano, na area civel, se
da por meio do inquérito civil, do termo de ajustamento de conduta e da acdo civil publica. A
atuacdo do MP apresenta-se ora como fiscal da Lei, ora como titular da acédo penal.
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INTRODUCAO

A aceleracdo do crescimento urbano vem desencadeando problemas territoriais,
socioecondmicos e ambientais & sociedade brasileira. E a partir desse enfoque que a presente
pesquisa se propde realizar uma analise acerca do parcelamento do solo urbano, fator que
contribui, inegavelmente, para a urbanizagdo do pais.

Assim, a preocupacgédo desse estudo reside em demonstrar a importancia no processo
de organizacdo da urbanizacdo acelerada, para que possa propiciar um crescimento
sustentavel das cidades e de acordo com os planos diretores municipais.

Isso porque, com a promulgacao do Estatuto da Cidade, Lei 10.257/01, o parcelamento
do solo tornou-se um importante instrumento para viabilizar a politica urbana, passando a ser
assunto central do desenvolvimento urbano, tendo em vista a expansdo urbana dos municipios
e o reflexo no Meio Ambiente.

Apesar da Lei de Parcelamento do Solo (Lei n. 6.766/79) ter sido recepcionada pela

Constituicdo Federal vigente, é necessaria uma reinterpretacdo, em virtude das novas
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diretrizes do desenvolvimento urbano, considerando a fungdo socioambiental da propriedade
em prol da coletividade, da seguranga, do bem-estar social e do equilibrio ambiental.

Dessa forma, o presente trabalho tem por escopo, fundamentalmente, demonstrar a
importancia da atuacio do Orgdo do Ministério Publico no ordenamento territorial e a
necessidade de sua ampliacdo na capacidade de controle sobre esses empreendimentos
urbanos.

Diante desse cenario, a presente pesquisa tem como objetivo inicial abordar os
aspectos caracteristicos e legais do parcelamento urbano, para que se possa compreender o
papel do Ministério Publico na fiscalizagdo da execucdo dos parcelamentos para fins de
controle na ordenagdo do territorio.

Para tanto, num primeiro momento, € relevante expor a forma de parcelamento do solo
urbano previsto na legislacdo brasileira. Em sequéncia, tratar-se-a sobre as formas pelas quais
ocorre o parcelamento, dentre eles, o loteamento e 0 desmembramento do solo.

Por fim, buscar-se-4 fazer um panorama da atuacdo do 6rgao do Ministério Publico
enquanto defensor do meio ambiente, em especial no que se refere ao parcelamento do solo
urbano, através de um estudo jurisprudencial, visando a minimizacao dos impactos ambientais
e socioecondmicos, garantindo a seguranca e proporcionando um ambiente que ndo ofereca

riscos a saude da populacéo.

1 PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

O ambiente urbano cada vez mais se torna o local de residéncia e das atividades
humanas. No Brasil, a aceleragdo do processo de urbanizacdo da populacdo é evidenciada
pelo ultimo Censo Demografico (BRASIL, 2013) que aponta o numero del60.925.792
habitantes urbanos contra 29.830.007 da populacdo rural. Tal disparidade demanda espaco
urbano para a moradia e atividades, e para atender tal demanda, é necessaria a verticalizacao
das construgdes urbanas.

Nesse sentido, o processo de urbanizacdo e a producdo de novas areas urbanas nos
municipios brasileiros ocorrem através do parcelamento do solo, sob a forma de loteamento
ou desmembramento. No entanto, para propiciar um desenvolvimento digno da populacdo, a
organizacdo espacial das novas areas urbanas, deve obedecer as regras e normas de cunho
técnico e juridico.

O parcelamento do solo urbano é tema que esta intrinsecamente ligado com a fungéo

da propriedade, pois a partir dai, tem-se um parametro legal de orientacdo sobre a natureza
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juridica e politica da propriedade, sujeitando-a, inclusive, as limitagdes impostas ao particular
em beneficio do bem comum.
Nessa linha, Alexandre de Moraes analisa 0 marco que a Constituicdo de 1988

representou para o direito de propriedade:

Dessa forma, a Constituicdo Federal adotou a moderna concepcdo de direito de
propriedade, pois, a0 mesmo tempo em que o consagrou como direito fundamental,
deixou de caracteriza-lo como incondicional e absoluto. A referéncia constitucional
a fungdo social como elemento estrutural da definicdo do direito a propriedade
privada e da limitacdo legal de seu conteldo demonstra a substituicdo de uma
concepcao abstrata de ambito meramente subjetivo de livre dominio e disposicdo da
propriedade por uma concepcdo social de propriedade privada, reforcada pela
existéncia de um conjunto de obrigacdes para com o0s interesses da coletividade,
visando também a finalidade ou utilidade social que cada categoria de bens objeto
de dominio deve cumprir.(MORAES, 2004,p. 266).

Assim, é através do instrumento do parcelamento urbano que o ente municipal podera
exigir uma adequada distribuicéo dos lotes, bem como dos equipamentos, vias publicas e uma
infraestrutura minima.

O termo “parcelamento” indica a ideia de divisdo. “E um dos aspectos que mais
interferem no urbanismo” (TOSHIO, 2010, p. 139). Até a promulgacdo da Lei 6766/79, a
matéria ndo era disciplinada no direito brasileiro. Apenas em 20 de dezembro de 1979 é que
tal instituto passou a ter tratamento legal em ambito federal, conhecida também como Lei
Lehmann, ‘“contemplando ndo s6 regras civis (como o fazia o Dec-Lei n® 58/37) como
também regras dispositivas de assuntos urbanisticos e penais” (TOSHIO, 2010, p. 139).

Conforme Fernandes (1995), durante a vigéncia do Decreto-lei 58/37, era minimo o
poder de intervencdo dos administradores publicos nos projetos de parcelamento do solo.
Assim, a administracdo puUblica quase nada podia fazer no sentido de forcar os
empreendedores a regularizar os parcelamentos irregulares, comprometendo a organizagédo do
espaco urbano e a qualidade dos loteamentos.

No entanto, atualmente, depara-se com alto indice de parcelamentos ilegais, com
alegacdes diversas para a ndo observancia da lei, dentre elas, elevados custos de implantacéao
e a acentuada burocracia para a aprovacao.

Isso porque a implantacdo de um loteamento, nas palavras de Freitas (2000, p.334)

demanda

a obtencdo de diretrizes urbanisticas junto ao municipio; elaboracdo de planta,
memorial descritivo e projeto; contratacdo de técnicos, u¢do de obras conforme
padrdes técnicos, incluindo demarcacdo dos lotes e éreas, abertura de ruas,
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implantacdo de rede de distribuicdo de agua, de energia elétrica e de coleta e
disposi¢do de esgoto, pavimentagdo, implantacdo das galerias de escoamento de
aguas pluviais, guias e sarjetas; comercializacdo dos lotes considerando
profissionais, marketing e propaganda; recolhimento de impostos; manutencdo de
elemento de empresa e conseqlientemente encargos correspondentes, e assim por
diante.

Muitas vezes, a proliferacdo dos loteamentos clandestinos nos centros urbanos deve-se
exatamente pela auséncia legal, eis que ndo havia sancdo civil ou penal, gerando prejuizos
para os adquirentes dos lotes.

Dessa forma, com o advento da Lei 6766/79, o Decreto-Lei 58/37 passou a ser
aplicavel apenas aos parcelamentos rurais.

Cumpre dizer que, a Lei 6.766/79 ndo define o que € parcelamento urbano. Nas
palavras de Toshio “o parcelamento regular do solo ¢ a divisdo da terra em unidades
juridicamente independentes, dotadas de individualidade prépria, para fins de edificacdo”.

Em outros termos, pode-se afirmar que o parcelamento do solo urbano é o instituto
que visa disciplinar a ordenacdo do espaco urbano.

Nos termos do artigo 2° da Lei 6.766/79 o “parcelamento do solo urbano podera ser
feito mediante loteamento ou desmembramento, observadas as disposicdes desta Lei e das
legislacBes estaduais e municipais pertinentes”.

No entanto, o parcelamento somente serd admitido para fins urbanos em zona urbana,
ou em caso de expansdo urbana, conforme defini¢do na lei municipal. Logo, com o advento
da Lei 6.766/79, ndo poderd mais ocorrer a implantacdo de loteamentos localizados na zona
rural, para fins urbanos.

E importante ressaltar que, a Lei 6.766/79 disciplina o parcelamento do solo urbano,
bem como o parcelamento para fins urbanos, que “abrange especialmente aqueles loteamentos
para fins urbanos na zona rural”.

Portanto, para que um imdvel rural possa ser loteado, deverd ter perdido suas
caracteristicas de exploracdo agricola, extrativa vegetal, pecuaria ou agroindustrial, deve
cumprir ao disposto no artigo 53 da Lei 6766/79, e ser incluido, por lei municipal em zona de

expansdo urbana, caso contrario, 0 empreendimento serd ilegal e irregular.

1.1 Loteamento

Nas palavras de Toshio (201, p. 142), o Loteamento pode ser definido como sendo um

“desmembramento, areas destinadas a novas vias de circulagao e para logradouros publicos”.
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Ainda, é conceituado pela Lei n.° 6.766/79, no seu artigo2°:“considera-se loteamento a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de
circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias
existentes”.

Percebe-se que o pressuposto basico para um loteamento é a existéncia da subdiviséo
de uma gleba em dois ou mais lotes.

E imprescindivel que todo loteamento seja aprovado pela Prefeitura Municipal e
submetido a registro no Cartério de Registro de Imoveis. Todavia, tal regra tem sido
desrespeitada, ocasionando o surgimento de loteamentos irregulares, principalmente devido a
omissdo dos poderes competentes no sentido.

Cabe esclarecer que os loteamentos clandestinos, sdo aqueles que ndo foram
aprovados pela Prefeitura Municipal. Nesse caso, 0s particulares subdividem glebas em lotes
destinados a edificacdo, com a abertura, prolongamento, modificacdo ou ampliagéo de vias ou
logradouros publicos, sem a competente aprovacdo da municipalidade.

Ja os loteamentos irregulares, sdo aqueles aprovados pela Prefeitura, mas ndo foram
inscritos, ou o foram, mas sdo executados em desconformidade com o plano e as plantas
aprovadas. Aqui, embora aprovado o projeto, o loteamento ndo € inscrito no Registro de
Imdveis sendo sua execucao em desconformidade com as plantas aprovadas.

O fato é que o “Estado tem se mostrado totalmente impotente para conter o avanco
destes loteamentos ilegais. Ao invés de efetuar uma politica pablica que forneca moradia aos
pobres e priorize a colocagdo de equipamentos publicos nos assentamentos populares”

(QUEIROGA, 2002, p.73).

1.2 Desmembramento

O desmembramento também se traduz em espécie do parcelamento. Desmembrar
significa parcelar ou dividir a terra em lotes, sem a abertura, prolongamento, modifica¢do ou
ampliacdo de vias ou logradouros publicos.

A definigdo legal do instituto esta no art. 20, 8 20, da Lei n.° 6.766/79, que prevé que:
“considera-se desmembramento subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com
aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique abertura de novas vias e

logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliagéo dos ja existentes”.
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Dessa forma, quando se subdividir uma gleba, sem que ocorra a necessidade da
abertura de novas vias de circulacdo, logradouros publicos, ou mesmo prolongar, ampliar e
modificar as vias ja existentes tem-se o desmembramento e ndo loteamento.

A semelhanca do desmembramento com o loteamento, é que a subdivisdo da gleba é
realizado em ambos, com a finalidade de edificagéo, para fins urbanos, pois a legislacdo ndo
especifica, qual o tipo de edificacdo destinada ao local.

1.3 Diretrizes do parcelamento do solo urbano

Nos termos do artigo 6° da Lei 6.766.79, antecedendo ao projeto de parcelamento do
solo, o interessado devera apresentar perante a administracdo municipal, alguns documentos,
além da programacdo das obras que pretende implantar, para definir as diretrizes, em termos
urbanisticos, para o parcelamento da &rea.

Dessa forma, o parcelador, primeiramente, dever verificar a localizagdo da area onde
o fracionamento urbano sera executado. Tal verificacdo € para apurar se aquela zona esta ou
ndo em area de interesse especial da Unido ou do Estado, para que se possa ter ciéncia, qual
ente publico o parcelador devera dirigir-se para pedir a fixacdo das diretrizes, nos termos
Artigo 13 da Lei n° 6766/79.

Assim, cabe ao Municipio ao Distrito Federal, pronunciar-se sobre a matéria
urbanistica do empreendimento de parcelamento, ndo cabendo aos aspectos de interesses dos
Estados e da Unido. Por outro lado, o parcelador, ndo podera despreza-los, sob pena de ser
obstada a execucao do seu projeto.

Logo, as diretrizes estabelecidas no artigo 7° da Lei 6.7.66/79 servirdo de base para o
projeto de parcelamento urbano, que devera obedecer as linhas gerais estabelecidas, vigentes
pelo prazo de 04 (quatro) anos, sob pena de reiniciar o procedimento ante a caducidade das
orientacOes anteriores, para que possa tornar o empreendimento urbanisticamente viavel.

Nos termos do artigo 8° do mesmo diploma legal, a consulta do interessado ao Poder
Publico para que este estabeleca as diretrizes do planejamento urbano podera ser dispensada
através de instrumento legislativo proprio, para municipios com menos de 50.000 habitantes,
devendo nesse caso, requerer a autoridade publica a aprovacao do projeto de fracionamento
do solo.

Posteriormente a fixagcdo das diretrizes, o parcelador devera apresentar o projeto de

parcelamento urbano ao Municipio onde se situa o imdvel, e, ao Estado e ou a Unido, em caso
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de area de interesse especial, para que ocorra o exame de tais diretrizes se foram, efetivamente
atendidas pelo empreendedor.

No caso do desmembramento, o processo é simplificado, eis que aproveita o sistema
viario, as vias e logradouros publicos existentes (8 2°, art. 2° da Lei 6.766.79). Basta, a
apresentacdo de requerimento a administracdo, acompanhado da planta do imovel e
memoriais descritivos das novas areas a serem criadas. Sob o aspecto juridico, é suficiente
apresentar o titulo de propriedade, sendo dispensavel as certiddes de 6nus reais e negativa de
tributos municipais, exigidas para o parcelamento sob a forma de loteamento.

Para avaliar a conveniéncia do parcelamento urbano o municipio possui autonomia
Uma vez aprovado o projeto do loteamento ou desmembramento, deverd o projeto ser
executado no prazo fixado no cronograma de execucao, sob pena de caducidade da aprovacéo.

Em seguida, o parcelador devera promover o registro do projeto junto ao Cartorio de
Registro de Imdveis competente, no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, com a
juntada de documentos que comprovem a propriedade do imovel, a auséncia de 6nus, bem
como de acBes pessoais e penais dos seus proprietarios (BRASIL,1979).

Dessa forma, somente apds o registro € que se pode reconhecer legalmente o
parcelamento urbano, dando-se, assim, oportunidade a que o empreendedor promova a venda
dos lotes oriundos do desmembramento ou loteamento. A auséncia de registro do
parcelamento revela a clandestinidade do empreendimento, de tal sorte que inicid-lo sem o
atendimento dessas exigéncias legais constitui crime contra a administracdo publica, previsto
nos artigos 50 e sequintes da Lei n® 6.766/79.

Contudo, os parcelamentos do solo urbano ou para fins urbanos atenderéo a legalidade
se, aprovados pelo Poder Publico competente (Municipio ou Distrito Federal, quando for o
caso), em conformidade com os atos de aprovacdo e registros, nos prazo fixado em lei,

perante o Cartorio de Registro de Imdveis da situacdo do empreendimento.

2 A INTERVENCAO DO MINISTERIO PUBLICO NO PARCELAMENTO DO SOLO
URBANO

Como visto anteriormente, o Parcelamento do Solo Urbano é o instrumento utilizado
para a execucdo da politica de desenvolvimento e expansdo urbana em nivel municipal,
atendidas as diretrizes do Estatuto da Cidade e da Lei n. 6.766/79, para fins de disciplinar a
ocupacdo do solo e o desenvolvimento urbano, a partir da tutela e defesa da coletividade,

enquanto adquirentes dos lotes previstos em um determinado empreendimento.
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Com a promulgacado da Lei n. 7.347, de 24 de julho de 1985, e da prépria Carta Magna
de 1988, o Ministério Publico passou a ter uma atuacdo de destaque nos pedidos e acGes
envolvendo o parcelamento do solo, atraveés do inquérito civil e da acdo civil puablica,
objetivando a defesa do meio ambiente, seja 0 meio ambiente natural ou artificial. Uma vez
que, 0 meio ambiente “pertence a todos e a ninguém em particular; sua protecdo a todos
aproveita e a sua postergacdo a todos em conjunto prejudica; é verdadeira res
communiomnium” (MILARE, 1995, p.55).

A legitimidade para a atuacdo do Ministério Publico no parcelamento do solo esta
expressamente estabelecida na Lei 6.766/79, em razéo de interesse publico.

O Superior Tribunal de Justica reconhece a legitimidade “ad causam” do Ministério
Publico em ajuizar acdo civil pablica, objetivando a regularizacdo do parcelamento do solo
urbano (loteamento), consubstanciada na realizacdo de obras necessarias a infraestrutura do

loteamento irregular, conforme demonstra o seguinte entendimento:

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. RECURSO ESPECIAL
JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE. NAO OCORRENCIA DE
CERCEAMENTO AO DIREITO DE AMPLA DEFESA E AO
CONTRADITORIO. ALEGACAO DE VIOLACAO AOS ARTS. 302, I, 331, §
2°, 332, 333, | E Il DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N. 211 DO STJ. AGAO CIVIL PUBLICA.,
LOTEAMENTO IRREGULAR. MUNICIPIO. PODER-DEVER. ART. 40 DA LEI
6.766/79. PRECEDENTES DO STJ. 1. Hipédtese em que o Ministério Publico do
Estado de S&o Paulo ajuizou agdo civil publica contra o Municipio, a Associacdo de
Ocupantes e dois socios, objetivando a regularizagdo do loteamento, que foi julgada
procedente para condenar os requeridos a realizagdo de obras necessarias a
infraestrutura do loteamento irregular, dentre outras cominagdes. 2. A auséncia de
prequestionamento dos dispositivos legais tidos como violados (302, 111, 331, § 2°,
332, 333,1 e 1l do Cdédigo de Processo Civil) torna inadmissivel o recurso especial.
Incidéncia das Sumulas 282/STF e 211/STJ. 3. E pacifico o entendimento desta
Corte Superior de que o Municipio tem o poder-dever de agir para fiscalizar e
regularizar loteamento irregular, pois é o responsavel pelo parcelamento, uso e
ocupagdo do solo urbano, atividade essa que € vinculada, e ndo discricionaria.
Precedentes: REsp 432.531/SP, 2 Turma, Rel. Min. Franciulli Netto, DJ de
25.4.2005; REsp 448.216/SP,12 Turma, Rel. Min. Luiz Fux, DJ de 17.11.2003; REsp
131.697/SP, 2% Turma, Rel. Min. Jodo Otavio de Noronha, DJ de 13.6.2005. 4.
Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, ndo provido.

Logo, apos ardua luta nos Tribunais, esta superada a discussao acerca da legitimidade
do Ministério Pablico para agir em tutela do parcelamento do solo.

Tal legitimidade esta presente inclusive na Lei Orgéanica do Ministério Publico de Séo
Paulo (Lei Estadual n°® 734/93) que prevé o cargo de Promotor de Justica de Habitagdo e
Urbanismo, a ele atribuindo as funcGes de defesa de interesses difusos ou coletivos nas
relagOes juridicas relativas a desmembramento, loteamento e uso do solo para fins urbanos.
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O texto constitucional, em seu artigo 129, | dispde que sdo funcdes institucionais do
Ministério Publico promover, privativamente, a acdo penal publica, “na forma da lei”.

Dessa forma, tem-se como pacificado o entendimento jurisprudencial acerca da
atuacdo do Ministério Publico durante todas as fases do processo de parcelamento e registro, e
poderia ser incluida entre "outros interesses difusos e coletivos"”, com intuito de exercer a
vigilancia que o Municipio e os demais 6rgdos publicos muitas vezes néo realizam.

Oportuno mencionar que “por meio do Ato n° 67/2002 — PGJ no DOE em 14 de
agosto de 2002, o procurador-geral de justica criou 0 Grupo Especial de Defesa do patrimonio
Historico-Cultural do Estado de S&o Paulo, fundamentado nos arts. 129, 111 170, Il e VI e
216,8 1° da CF. Tal ato foi fruto do descaso “na protecdo do patriménio cultural nacional”
(SIRVINSKAS, 2011, p.532). O objetivo da criacdo desse grupo € no sentido de combater as
atividades irregulares do patriménio historico-cultural do Estado de Séo Paulo.

Ainda, o Ministério Publico do Estado de Sao Paulo ”publicou o aviso n® 559/2005-
PGJ no DOE com o objetivo de cobrar a elaboracdo do plano diretor por parte de todos os
municipios paulistas, independentemente do numero de habitantes” (SIRVINSKAS, 2011,
p.544).

Tais exemplos denotam a importancia da atuacdo do Ministério Pablico junto aos
Municipios, para propiciar um plano estratégico para a area do urbanismo e habitac&o,
deforma a zelar pelo meio ambiente.

Nesse sentido, no ambito civil, a atuacdo do Ministério Publico no parcelamento do
solo urbano, de acordo com o artigo 8°, § 1°, da Lei n°7347/85, se da através do inquerito civil
ou procedimento preparatério (PP), do termo de ajustamento de conduta e da acéo civil
publica. No ambito penal, ocorre por meio do inquérito policial e da acdo penal. Portanto, o
Ministério Pablico, podera atuar em sua forma tradicional, qual seja, como fiscal da lei, ou
mesmo como titular da acdo penal publica, como disposto na Lei n°® 6766/79.

Nessa perspectiva, o 6rgao do Ministério Publico deve fiscalizar a prévia existéncia ou
exigir a constituicdo das areas de uso comum eventualmente ndo disponibilizadas a
comunidade/sociedade, proporcionais as areas a serem desmembradas para evitar que o
empreendedor/loteador proceda em desacordo com o planejamento municipal de expansao e
desenvolvimento da cidade.

A Lei n° 6.938/81, que disciplina a Politica Nacional do Meio Ambiente, através do
artigo 14 81° pela primeira vez, estabeleceu a possibilidade de acéo civil pablica ambiental, de

cunho material:
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Art 14 § 1° Sem obstar a aplicagdo das penalidades previstas neste artigo, é o
poluidor obrigado, independentemente da existéncia de culpa, a indenizar ou reparar
os danos causados ao meio ambiente e a terceiros, afetados por sua atividade. O
Ministério Publico da Unido e dos Estados tera legitimidade para propor acdo de
responsabilidade civil e criminal, por danos causados ac meio ambiente. Todavia,
foi coma Lei n°. 7.347/85, que a acao civil publica assumiu carater processual.

O Inquérito Civil previsto no inciso Ill, do art. 129, da Constituicdo Federal e §1°, do
art. 8° da lei n° 7.347/85, é o instrumento apto a propositura da a¢do, onde o Promotor de
Justica, de posse da noticia, (arts. 6° e 7° da lei n° 7.347/85), realizar4 as procedéncias
necessarias, com o objetivo de conseguir provas que servirdo de base para a abertura do
inquérito.

De acordo com a Lei 6.766/79, o Ministério Publico devera ser ouvido, no prazo de 5
(cinco) dias, apos a aprovacao do projeto de loteamento ou desmembramento, pela Prefeitura
Municipal, caso ocorra impugnacao por terceiro interessado, onde o juiz decidira de plano ou
apos instrucdo sumaria, devendo remeter ao interessado as vias ordinarias caso a matéria exija
maior indagagao”.

Em caso de 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, novamente devera
haver a manifestacdo do Ministério Puablico, antes que o juiz homologue o pedido de
cancelamento.

Ainda é possivel a intervencdo do Ministério Publico, quando 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 prestacoes.

No entanto, tal medida s6 poderad ser adotada quando o parcelador for o titular do
dominio do imovel parcelado. Por isso, € importante que o Ministério Publico dé publicidade
a medida, objetivando que os adquirentes cessem o0s pagamentos ao parcelador.

Nessa situacdo, o Ministério Pablico exercera tipicamente a funcdo de fiscal da Lei,
em caso de inadimpléncia do parcelador na execucdo de obras de infraestrutura. E o

entendimento jurisprudencial:

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL — ACAO CIVIL PUBLICA -
PATRIMONIO PUBLICO — INTERESSE COLETIVO — LOTEAMENTO —
REGULARIZACAO - INTERESSES INDIVIDUAIS HOMOGENEOS -
LEGITIMIDADE DO MINISTERIO PUBLICO — LEI N. 6.766/79, ARTS. 38 E 40
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— LEI' N. 7.347/85, ART. 21 - C. F., ART. 129, Ill E IX — PRECEDENTES STF E
STJ — E dever constitucional do Ministério Publico a defesa do patrimdnio piblico e
social, dos interesses difusos e coletivos e de outras fungdes compativeis com a sua
natureza (art. 129, Ill e 1X, CF). — O Ministério Publico é parte legitima para a
defesa dos interesses dos compradores de imoveis loteados, em razdo de projetos de
parcelamento de solo urbano, em face de inadimpléncia do parcelador na execu¢édo
de obras de infraestrutura ou na formalizacéo e regularizagdo dos loteamentos”

Cumpre mencionar que muitos inquéritos civis sdo instaurados para apurar a
inexecucdo de obras de infraestrutura, caso em que esta notificacdo podera suprir a
necessidade de acdo civil publica, ensejando a correcdo das irregularidades.

Outro momento de atuacdo do Ministério Publico se d& apos a regularizacdo do
loteamento, quando ocorre a autorizacdo judicial para fins de levantamento das prestacdes
anteriormente depositadas.

Para tanto, o Ministério Publico pode obter certidBes, informacdes, exames, pericias,
na Prefeitura, no Estado, no Cartorio do Registro de Imoveis, para constatar a legalidade e
efetividade do registro, bem como identificar eventuais restricdes ao parcelamento, e tomar as
medidas oportunas.

Portanto, sempre que necessario for, o Ministério Publico tem o dever de, promover a
impugnacao ou o cancelamento do registro imobiliario.

A Lei Federal 6.766/79 disciplina a partir do seu artigo 50 os tipos penais no que se
refere as acdes em desacordo com os requisitos sobre o parcelamento do solo urbano.

A atuacdo do Ministério Pablico é necessaria para coibir os crimes decorrentes do
parcelamento do solo realizado de forma irregular.

A seguir, as decisdes denotam a existéncia de crimes tipificados na Lei 6.766/79,

advindos de parcelamentos, sem a observancia dos procedimentos legais exigidos.

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 ao empreendimento, anunciando a venda de lotes em
panfletos, etc., sem prévia autorizacdo dos drgdos competentes.

Segundo consta dos autos, desde o ano de 1983 até o de 1987 os réus continuaram
negociando e recebendo as prestacdes dos lotes de terreno, auferindo lucros
decorrentes dos negécios realizados. O loteamento foi considerado irregular e, por
isso, clandestino, em junho de 1991. Até entdo, portanto, as condutas delituosas
atribuidas aqueles protrairam-se no tempo. Noutras palavras, a permanéncia, insita
no delito em face, ndo sofreu solugéo de continuidade e segundo o art. 111, inc. 111
do Codigo Penal, a prescricdo, nos crimes permanentes comeca a correr a partir do
dia em que cessou a permanéncia (...)
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Nessa perspectiva, o Superior Tribunal de Justica ja se manifestou, no sentido de que o
crime do artigo 50, paragrafo Unico, inciso I, da Lei 6.766/79 seria hipOtese de crime
permanente (5% Turma, REsp n° 5410/SP, rel. Ministro Cid. Flaquer Scartezzini, julgado em
13/05/96). Todavia, a orientacéo atual € no sentido de que os crimes de parcelamento do solo

urbano séo crimes instantaneos de efeitos permanentes, a saber:

PENAL. RECURSO ESPECIAL. CRIME CONTRA O PARCELAMENTO DO
SOLO URBANO (LEI N° 6766/79), CRIME INSTANTANEO COM EFEITOS
PERMANENTES. PRESCRICAO RETROATIVA. O delito previsto no art. 50 da
Lei n°® 6.766/79 é instantaneo de efeitos permanentes. O prazo prescricional,
portanto, tem inicio na data em que se consumou e ndo da cessacdo dos seus
desdobramentos. Recurso provido.

Ainda, caso o loteador tenha tentado dar ao loteamento aparéncia de condominio
fechado, incorrerd na sancdo prevista no artigo 50 e 51 da Lei Federal n° 6.766/79. Nesse

sentido:

LOTEAMENTO IRREGULAR. CRIME PREVISTO NO ART. 50, inciso I, DA
LEI N° 6.766/79. Comete o crime previsto no art. 50, inciso I, da Lei Federal n°
6.766/79, o agente que fraciona terreno originario de loteamento anterior, abrindo
rua e contrariando lei ambiental municipal, mesmo que tenha tentado dar aparéncia
de condominio fechado. Inaceitavel alegacdo de desconhecimento da lei municipal,
quando o agente é corretor de imévgis e adquiriu o terreno de consciéncia da
impossibilidade de parcelar. APELACAO IMPROVIDA. UNANIME.
Cumpre mencionar ainda, sobre os Orgdos publicos que podem ser acionados pelo
Ministério Publico, diante da tomas de decisdo, para coibir irregularidades em obras de
parcelamento do solo.

Nos termos do art. 38 da Lei 6.766/79:

Verificado que o loteamento ou desmembramento ndo se acha registrado ou
regularmente executado ou notificado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito
Federal quando for o caso, devera o adquirente do lote suspender o pagamento das
prestacdes restantes e notificar o loteador para suprir a falta.

Assim, a Prefeitura Municipal, devera fiscalizar o parcelamento e, constatando
ilegalidade, deverd aplicar as san¢des cabiveis ao parcelador, dentre elas, adverténcia, multa,
embargo e, até mesmo, demolicéo.

Outro 6rgdo e apoio ao Ministério Publico é o Orgdo ambiental, pois quando o
empreendimento ndo possuir licenciamento ambiental ou estiver ocorrendo supressdo de

vegetacdo na gleba parcelada, ou, ainda, qualquer outra espécie de agressdo ao meio
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ambiente, sendo necesséria a elaboracdo de Relatorio de Vistoria, apontando, detalhadamente
0s impactos ambientais concretamente produzidos e demais danos j& consolidados na area.

Paralelamente, a Policia Ambiental devera ser acionada sempre que estiver ocorrendo
a pratica de infracdo penal ambiental, lavrando-se Termo Circunstanciado. A Policia Civil
também devera realizar diligéncias para constatar se estdo ocorrendo vendas ou atos de
parcelamento material do im6vel em desacordo com a Lei 6.766/79.

Uma vez comunicado pelo Ministério Publico sobre a existéncia de parcelamento
ilegal do solo em determinado imdvel, o Oficial do Registro de Imoveis devera consignar tal
informacdo nas certiddes a ele relativas, promovendo publicidade a investigagdo do parquete

evitando que os consumidores sejam enganados.

CONSIDERACOES FINAIS

Contudo exposto, é possivel afirmar que o parcelamento do solo urbano compée o rol
de instrumentos que devem ser atendidos aos fins fixados pelo Estatuto da Cidade, nédo
podendo contrariar as diretrizes estabelecidas para a adequacéo legal e viabilidade urbanistica.

Verificou-se que a Lei Federal 6.766/79 abrange normas urbanisticas, sanitarias, civis
e penais, a fim de disciplinar a ocupacdo do solo e o desenvolvimento urbano, bem como a
tutela do interesse publico coletivo adquirente dos lotes previstos e um determinado
empreendimento.

A pesquisa evidencia que a legitimidade da atuacdo do Ministério Pablico sobre o
parcelamento do solo urbano tem como fundamento a defesa do meio ambiente, do
consumidor e da ordem urbanistica, a qual se da, na area civel, por meio do procedimento
preparatorio, do inquérito civil e do termo de ajustamento de conduta e da acdo civil publica,
no sentido de pleitear as liminares necessarias a se evitar a ocorréncia ou continuidade dos
danos. Dessa forma a tutela do Ministério Publico a favor do parcelamento do solo urbano,
tem como fundamento a defesa da ordem urbanistica, que pode ser incluida dentre “outros
interesses difusos e coletivos”, nos moldes do art. 1°, inc. IV, da Lei n°® 7.347/85.

Denota-se que os parcelamentos ilegais, irregulares, ou clandestinos, trazem reflexos
que atingem os direitos difusos, coletivos e metaindividuais. E é por essa razdo que, diante
desse cenario, ndo ha outra alternativa, sendo o da regularizagdo judicial ou administrativa,
mas é fundamental que o espaco fisico da cidade atenda aos padrdes urbanisticos minimos
previstos pela legislacdo. E para tal tutela, a atuacdo o Ministério Publico se faz

imprescindivel.
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Portanto, o Ministério Publico deve agir de forma a fiscalizar as atividades do Poder
Publico e dos loteadores no parcelamento do solo urbano, a fim de identificar e
responsabilizar pelos danos causados ao meio ambiente, na tentativa de solucionar 0s
problemas socioambientais, urbanisticos e econémicos decorrentes do parcelamento irregular
do solo urbano, para promover uma efetiva politica urbana e proporcionar um

desenvolvimento sustentavel a toda coletividade.

LEGAL ASPECTS ON INSTALLMENT OF URBAN LAND AND THE ROLE OF
THE PROSECUTOR

ABSTRACT: Before the accelerated process of urbanization, the enactment of the Statute of
the City, Law 10.257/01, became an important instrument for achieving urban policy, which
establishes guidelines for planning the city, in order to prevent degradation of the
environment urban and maximize the use of urban land, in accordance with social needs
among the instruments indicated by the statute, is the fragmentation of urban land. It is in this
sense that the research was conducted, seeking to demonstrate the legal and procedural
aspects of the urban land subdivision, provided by Federal Law 6.766/79, under its forms,
namely, the allotment and split, in order to address, fundamentally, the importance of the role
of the Board of the public Prosecution Service in land and the need to expand the capacity
control of the public prosecutor about the urban developments. Therefore, the methodology
focused on the search of bibliographic material, legislative and judicial. The research shows
that the legitimacy of the actions of the prosecutors on the subdivision of urban land,
expressly established by Law 6.766/79, is the reason why the public interest and, especially,
in defense of the environment, the consumer and the urban order. It is found that the
participation of the “ministerial body” in the process of division of urban land in the civil
area, is through the preparatory procedure, called a civil investigation, the adjustment term
conduct and civil action. Moreover, it is clear that the actions of the prosecutor presents itself
now as the tax law, as in the case of regularization of allotment and the parcelador default in
the execution of infrastructure works, either as proprietor of the prosecution, as in cases where
the parcelador focuses on the actions provided for in Articles 50 and 51 of Federal Law No.
6.766/79.

KEYWORDS: Installmentof urban land. Environment. Prosecutor.
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