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RESUMO

Inserido na area de concentracdo “Fundamentos do Direito Positivo” e na linha de
pesquisa “Direito, Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente”, a presente
dissertacdo tem o escopo de analisar duas formas de ordenagdo do solo urbano
brasileiro disciplinadas nalLei n. 13.465, de 11 de julho de 2017: os Loteamentos de
Acesso Controlado e os Condominios de Lotes, examinando a natureza juridica, os
respectivos requisitos e, especialmente, as diferencas existentes entre os aludidos
institutos juridicos. Para tanto, buscar-se-a: a) compreender o processo de evolugéao
da legislacdo urbanistica brasileira, com a regulamentacdo pela Constituicao
Federal, pelo Estatuto da Cidade e pela Lei de Parcelamento do Solo; b) analisar o
Parcelamento do Solo Urbano brasileiro, verificando seus requisitos e diferenciando
essa forma de ocupacao territorial do regime Condominial; c) verificar como a Lei n.
13.465, de 11 de julho de 2017, disciplinou tanto o Loteamento de Acesso
Controlado como o Condominio de Lotes, apresentando, por derradeiro, uma
reflexdo acerca dos critérios necessarios para os Municipios, atentos as
peculiaridades locais, aprovarem esses empreendimentos.Para desenvolver o
presente  trabalho utilizou-se como critério metodolégico o método
indutivo,operacionalizando com as técnicas de investigacao do Referente, Categoria,
Conceito Operacional e fontes bibliograficas.

Palavras-chave: Loteamento de Acesso Controlado. Condominio de Lotes. Lei n.
13.465/2017.



ABSTRACT

Inserted in the concentration area "Foundations of Positive Law” and the line of
research “Law, Urban Development and the Environment", this Dissertation analyzes
two forms of Brazilian urban land subdivision disciplined in Law n. 13.465, dated July
11, 2017: Controlled Access Allotment and Condominium of Lots. It also examines
the legal nature, respective requirements and, especially, the differences that exist
between the aforementioned legal entities. In order to accomplish this, this
dissertation attempts to: a) understanding the evolution of Brazilian urban Legislation
procedure, regulated by Federal Constitution, by the City Statute and by the Urban
Subdivision Law; b) analyzing the Brazilian Urban Land Subdivision concerning the
requirements and specifying this type of land settlement under the Condominium
statute; c) verifying how law no. 13.465, dated July 11/2017, regulates the Controlled
Access Allotment and theCondominium of Lots. Lastly, it presents an analysis of the
required criteria for the Municipalities to approve this kind of urban development, in
regard to their local peculiarities. For the development of this research, the inductive
method was used as a methodological criterion, implementing the research methods
of Referent, Category, Operational Concept and bibliographic research.

Keywords: Controlled Access Allotment. Condominium of Lots. Law n. 13.465/2017



INTRODUCAO

O objetivo institucional da presente Dissertacado é a obtencao de Titulo de
Mestre em Ciéncia Juridica pelo Curso de Mestrado Académico em Ciéncia Juridica
— CMCJ, vinculado ao Programa de Pés-Graduacao Stricto Sensu em Ciéncia
Juridica — PPCJ, da Universidade do Vale do Itajai — UNIVALI, na linha de pesquisa

Direito, Desenvolvimento Urbano e Meio Ambiente.

Intitulada “A Lei n. 13.465/2017 e a Ordenacao Do Solo Urbano Brasileiro:
Andlise dos Loteamentos de Acesso Controlado e dos Condominios de Lotes”, tem
como objeto analisar as principais formas de uso e ocupacdo do solo urbano

brasileiro e de desenvolvimento das Cidades brasileiras.

Os centros urbanos cresceram nas ultimas décadas em proporcdes nunca
presenciadas antes na historia da humanidade. Segundo José Afonso da Silva, na
década de 40, as Cidades brasileiras eram vistas como alternativas para um
crescimento profissional e financeiro em relacao a zona rural. Todavia, na década de
90, “sua imagem passa a ser associada a violéncia, poluicao, crianca desamparada,

trafego caético — entre outros inimeros males”"".

Esse aumento desordenado do contingente populacional ocasionou
diversos problemas de ordem econémica, estrutural e social, os quais, aliados a ma
qualidade da gestao publica e a notéria deficiéncia do Poder Publico na prestacao
dos servicos que lhe incumbem, especialmente no campo da seguranca,

impulsionaram a busca por novos nucleos habitacionais.

Nesse contexto, os empreendimentos habitacionais “fechados” ou de
controle restrito tornaram-se realidade, mormente nos grandes centros urbanos,

embora ausente uma regulamentacéo legislativa sobre o tema.

Com o intuito de reverter esse quadro, em 11 de julho de 2017, foi editada
a Lei n. 13.465/2017 que, dentre outros assuntos, disciplinou os Loteamentos de

Acesso Controlado e os Condominio de Lotes.

" SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros,
2010. p. 22.
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Dentro dessa perspectiva, o que se pretende analisar sdao as
controvérsias existentes sobre o tema anteriormente a vigéncia da novel legislacao e

como esta disciplinou esses (novos) nucleos habitacionais.

Para isso, analisar-se-a a natureza juridica dos Loteamentos de Acesso
Controlado e dos Condominios de Lotes, seus respectivos requisitos, a legislacao
que os regulamenta e, mormente, as diferencas existentes entre os aludidos
institutos juridicos, os quais sdo, inUmeras vezes, confundidos tanto doutrinaria,

como em sede de Jurisprudéncia.

A fim de atender a esse objetivo geral, buscar-se-a: a) compreender as
duas principais formas de ocupacdo do solo urbano: os Loteamentos e o0s
Condominios; b) discorrer sobre o conceito de Loteamento de Acesso Controlado e
de Condominio de Lotes, verificando a controvérsia juridica existentes sobre a (i)
legalidade desses empreendimentos anteriormente a vigéncia da Lei n. 13.465/2017;
c) analisar a regulamentacao desses empreendimentos pela novel legislacdo e se
esta contribuird para a solugcdo dos questionamentos sobre o tema e d) verificar
como os Municipios, atentos as peculiaridades locais, podem estabelecer as
diretrizes que melhor atendam aos interesses publicos no desenvolvimento das
Cidades.

A opcao pelo tema decorre da relevancia, atualidade e divergéncia,

acerca dessas formas de ocupacao do solo urbano.

Para a pesquisa foram levantadas as seguintes hip6teses: a) a natureza
juridica de Parcelamento do Solo para os Loteamentos de Acesso Controlado e de
espécie de Condominio para os Condominios de Lotes; b) a legalidade dos
Loteamentos de Acesso Controlado mesmo antes da regulamentagdo do tema pela
Lei n. 13.465/2017, diferentemente do que ocorria com os Condominios de Lotes.

O estudo sera divido em trés capitulos. Serdo versados, além do tema
central, qual seja, os Loteamentos de Acesso Controlado e o Condominio de Lotes,

outros que configuram premissas fundamentais imprescindiveis a analise daqueles.

No Capitulo inaugural examinar-se-a, brevemente,0 surgimento das

Cidades até a sua expansao ocasionada pela industrializacédo e pelo o éxodo rural
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das ultimas décadas, emergindo a necessidade de adocdo de politicas publicas
destinadas ao planejamento dos centros urbanos. Analisar-se-a o arcabouco juridico
do Direito Urbanistico, iniciando-se pela Constituicdo Federal, pelo Estatuto da
Cidade, Lei n. 10.527/2001, Plano Diretor e pela Lei de Parcelamento do Solo
Urbano, Lei n. 6.766/1979.

Superadas essas questdes preliminares pontuadas no capitulo primeiro, o
segundo tem por objeto o Parcelamento do Solo Urbano brasileiro, dando énfase
aos Loteamentos e apresentando a definicdo, as espécies e caracteristicas
principais. Ainda neste topico abordar-se-ao as circunstancias sociais, econémicas e
atuais que fizeram com que uma nova forma de habitacdo se tornasse uma
necessidade na Sociedade moderna: os empreendimentos fechados ou com o
controle de acesso restrito, encerrando com uma breve andlise das posicdes

contrarias e favoraveis a esses empreendimentos.

Por derradeiro, no terceiro e ultimo Capitulo, analisar-se-d0 o0s
Loteamentos de Acesso Controlado e os Condominios de Lotes, suas principais
diferencas e as alteracées promovidas pela Lei n. 13.465, de 11 de julho de 2017,

sobre o tema.

Nesse ultimo Capitulo serdo levantadas e debatidasas controvérsias
existentes sobre esses empreendimentos, apresentando conclusées sobre o
tema,tendo em vista o regramento gerado pela novel legislagcao. Oportuno consignar
que essas conclusdées nao pretendem ser, nem mesmo poderiam ser, o correto
entendimento sobre o tema, mas apenas uma das interpretacées possiveis, levando-

se em conta o Ordenamento Juridico Brasileiro.

A presente Dissertacdo encerrar-se-a com as Consideracdes Finais, em
que serdo apresentados aspectos destacados do trabalho, com o propésito de

estimular novos estudos acerca do tema.

As categorias principais serao grafadas com a letra inicial maituscula e os
seus conceitos operacionais serdo apresentados no texto ou em rodapé quando

mencionadas pela primeira vez.
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Por fim, o Método utilizado, tanto na fase de Investigacdo como na Fase
de Tratamento dos Dados foi o Indutivo'. As Técnicas de Investigacdo aplicadas
foram as da Categoria'®, do Conceito Operacionale do Referente', além da
Pesquisa Bibliografica'®e Jurisprudencialpertinente ao assunto abordado na
pesquisa.

'2 0 método indutivo caracteriza-se por pesquisar e identificar as partes de um fendmeno e coleciona-
las de modo a ter uma percepgdo ou conclusdo geral. (PASOLD, Cesar Luiz. Metodologia da
pesquisa juridica: teoria e pratica. 12. ed. Sao Paulo: Conceito, 2011. p.101.)

A Categoria trata-se “[...] da palavra ou expressdo estratégica a elaboragdo e/ou a expressao de
uma ideia”. (PASOLD, Cesar Luiz. Metodologia da pesquisa juridica: teoria e pratica. 12. ed.
Séao Paulo: Conceito, 2011. p. 34.)

* O Conceito Operacional consiste na “[...] definicdo para uma palavra ou expressdo, com o desejo
de que tal definicdo seja aceita para os efeitos das ideias que expomos”. (PASOLD, Cesar Luiz.

Metodologia da pesquisa juridica: teoria e pratica. 12. ed. Sdo Paulo: Conceito, 2011. p. 50.)

15 “explicitacdo prévia do motivo, objetivo e produto desejado, delimitado o alcance temético e de
abordagem para uma atividade intelectual, especialmente para uma pesquisa”. (PASOLD, Cesar
Luiz. Metodologia da pesquisa juridica: teoria e pratica. 12. ed. Sao Paulo: Conceito, 2011. p.
209.)

'® “técnica de investigagdo em livros, repertérios jurisprudenciais e coletaneas legais”. (PASOLD,
Cesar Luiz. Metodologia da pesquisa juridica: teoria e pratica. 12. ed. Sdo Paulo: Conceito,
2011. p. 207.)



CAPITULO 1
A EVOLUCAO HISTORICA DA LEGISLACAO URBANISTICA
BRASILEIRA

O presente Capitulo tem o escopo de apresentar a disciplina juridica da
legislacdo urbanistica brasileira, com a regulamentacédo pela Constituicao Federal,

pelo Estatuto da Cidade e pela Lei de Parcelamento do Solo.

Nesse contexto, o desenvolvimento do tema exige o estudo prévio do
surgimento das Cidades até a sua expansao ocasionada pela industrializacao e pelo
0 éxodo rural das ultimas décadas, emergindo a necessidade de adog¢ao de politicas

publicas destinadas ao planejamento dos centros urbanos.

Por derradeiro, diante da relevancia com o tema em estudo, apresentar-
se-a a evolucao histérica da legislagdo sobre o parcelamento do solo urbano

brasileiro.

1.1 CONTEXTUALIZACAO HISTORICA: DA EVOLUCAO DAS CIDADES AO
FLUXO MIGRATORIO

Carlos Magno Miqueri da Costa, discorrendo sobre as formas primitivas e
antigas da relagdo homem-espaco, elucida que o homem paleolitico ja se
acomodava em um local destinado ao repouso, a seguranca, ao estoque de
alimentos e ao descanso: a caverna, sinalizando ‘“instintivamente o primeiro
elemento que, apoés incontaveis metamorfoses, seria um dos conformes da

urbanizacdo'’: a moradia™'®.

7 Por Urbanizagdo entende-se o processo de aumento da populagio de uma cidade devido a taxas
de crescimento provocadas por fluxos migratérios, em geral provenientes do campo, sendo
quantitativo. (SILVA, Edson Jacinto da. Loteamento urbano: doutrina e pratica. 4. ed. Sao Paulo:
J. H. Mizuno, 2016. p. 53.)

'® COSTA, Carlos Magno Miqueri da. Direito urbanistico comparado: planejamento urbano: das
constituigcdes aos tribunais luso brasileiros. Curitiba: Jurud, 2009.p. 22.
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A reunidao de pequenos grupos em acampamentos nédmades destinados,
sobretudo, a caca e coleta, seria a etapa seguinte do processo de evolucao da

concentracdo humana'®.

Abordando a origem da humanidade, YuvalNoahHarari afirma que o homo
sapiens vivera, durante praticamente toda a histéria, como cagador-coletor.

Coletavam plantas e cacavam animais e eram, portanto, némades®.

Com a transigcéao para a Revolugao Agricola, deixaram de ser nGmades e
estabeleceram-se em determinadas regides, ocasionando uma verdadeira revolucao
na maneira como os humanos viviam?'. Plantar o alimento, ao invés de coleta-lo ou
cacé-la, contribuiu para a fixagdo dos homens em territérios mais permanente®. A
propdésito:

A fase primitiva da coleta e da caga fazia do homem um ser nbmade,
que convivia em grupos reduzidos e dispersos, sendo possivel
possuir apenas aquilo que se podia carregar, ou seja, suas armas e
suas vestes. Com o tempo, comegaram a cultivar certas plantas e a
domesticar os animais, ocasionando sua fixacdo em areas mais
propicias a satisfacdo de suas necessidades. Essa mudanca de
comportamento gerou maior aglomeracdo de pessoas, maior

densidade populacional e simultaneamente a divisdo comunitaria do
trabalho®.

Destarte, a agricultura e a domesticacdo de animais possibilitaram a
formacdo de pequenas aldeias fixas®*, as quais, com o decorrer do tempo,

transformaram-se nas primeiras Cidades®. “Aos poucos os componentes da aldeia

COSTA, Carlos Magno Miqueri da. Direito urbanistico comparado: planejamento urbano: das
constituigcdes aos tribunais luso brasileiros. Curitiba: Jurud, 2009.p. 22.

HARARI, YuvalNoah. Sapiens: uma breve histéria da humanidade.19. ed.Porto Alegre: L&PM,
2017. p.87.

HARARI, YuvalNoah. Sapiens: uma breve histéria da humanidade.19. ed.Porto Alegre: L&PM,
2017. p. 95.

HARARI, YuvalNoah. Sapiens: uma breve histéria da humanidade.19. ed.Porto Alegre: L&PM,
2017. p. 95.

SOUZA, Lucas Daniel. Direitos humanos: como tudo comecou. Revista Thesis Juris, Sdo Paulo,
v.2,n. 1, p. 32-48, jan./jun. 2013. p. 4.

LEAL, Rogério Gesta. Direito urbanistico: condicdes e possibilidades da constituicdo do espaco
urbano. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 8.

SILVA, Edson Jacinto da. Loteamento urbano: doutrina e pratica. 4. ed. Sao Paulo: J. H. Mizuno,
2016. p. 20.
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sofreram mutagbes e foram desenvolvidos, criando uma nova unidade de

aglomeracdo humana civilizada™®.

A concentracdo humana, destarte, assumiu uma nova realidade, deixando
de ser dispersa e concentrando-se em determinas regides. Segundo Kingslay Davis,
o maior potencial de urbanizacdo da Antiguidade foi alcancado pelos romanos, cujo
império centralizado proporcionou que as Cidades se desenvolvessem em numero e

em tamanho?’.

Com a queda do império Romano e o inicio da ldade Média, houve o
desenvolvimento do modo de organizacao feudal — sistema essencialmente agrario
— e as Cidades perderam sua importancia. O poder concentrou-se nas maos dos

proprietarios rurais, detentores dos grandes latifindios®.
Sobre esse periodo da Histéria, oportuna a seguinte transcri¢ao:

A civilizagao romana, da antiguidade ao final do século IV, poderia
ser a semente mais promissora da urbanizagdo, posto que nela
nasceram cidades com vias, esgotos, banhos e bibliotecas publicos,
permeados por prédios de imponente e majestosa arquitetura.
Todavia, apesar de ter-se esbogado ai 0 comego dos delineamentos
caracteristicos das urbes, essa tendéncia foi freada pelo declinio do
Império Romano (com as invasdes dos visigodos e povos barbaros)
e ascensao do feudalismo na ldade Média, quando os grandes
latifundiarios detinham as propriedades, e as concentragoes
demograficas recuaram sensivelmente. Roma chegou a ter, segundo
consta, quase um milhdo de habitantes e viu sua populacéao reduzida
para quarenta mil habitantes no século VII*°.

Diante do “crescimento demogréfico, a cidade medieval, de inicio uma
cidade estritamente campesina, reflexo da sociedade feudal, pouco a pouco vai

tomando um papel que se contrapbe ao feudalismo, especialmente apoés o

130

aparecimento da burguesia Assim, no final da Idade Média, com o

% COSTA, Carlos Magno Miqueri da. Direito urbanistico comparado: planejamento urbano: das

constituigdes aos tribunais luso brasileiros. Curitiba: Jurua, 2009. p. 23. (Italicos no original).

DAVIS, Kingsley. The origin and growth of urbanization in the word. American Journal of

Sociology, v. 60, n. 5,p. 429-437, 1955. Disponivelem: <http://www.jstor.org/stable/2772530>.

Acesso em: 23 jun. 2018.

SILVA, Gilvan Ventura da. O fim do mundo antigo: uma discussao historiografica. Mirabilia, n. 1,

p. 57-71, dez. 2001. Disponivel em: <https://dialnet.unirioja.es/servlet

articulo?codigo=2226876.pdf>. Acesso em: 23 jun. 2018.
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desenvolvimento do comércio e fortalecimento econdmico da burguesia, as Cidades

voltaram a se desenvolver®'.

Ap6s o advento da Revolugao Industrial,o processo de urbanizacéo
expandiu-se para vastos espacgos territoriais, impulsionando o crescimento dos
aglomerados urbanos. Segundo Henri Lefebvre, a industrializagdo dominou e
absorveu a produgdo agricola®’. “O agrupamento tradicional préprio & vida

camponesa, a saber, a aldeia, transforma-se; unidades mais vastas o absorvem ou o

recobrem; ele se integra a industria e ao consumo dos produtos dessa industria™?.

Abiko, Almeida e Barreiros esclarecem que “A revolucdo industrial é
quase imediatamente seguida por um explosivo crescimento demografico das

cidades [...] Apés 1850, enquanto a populacdo mundial quadruplica, a populacédo

5534_

urbana se multiplica por dez”**-. E concluem:

A revolugdo demogréfica e industrial transforma radicalmente a
distribuicdo dos habitantes no territério e as caréncias dos novos
locais de fixagdo comegam a manifestar-se em larga escala, na
auséncia de providéncias adequadas. As familias que abandonavam
o0 campo e afluiam aos aglomerados industriais ficavam alojadas nos
espagos vazios disponiveis dentro dos bairros antigos, ou nas novas
construcdes erigidas na periferia, que rapidamente se multiplicaram
formando bairros novos e extensos em redor dos nulcleos
primitivos®.

No mesmo sentido, Georges Louis Hage Humbert conclui que o

fenbmeno urbano se iniciou com a Revolugao Industrial e ganhou corpo a partir da
segunda metade do século XX. As Cidades passaram a ser vistas como

em:<http://reverbe.net.cidades/wp-content/uploads/2011/08/urbanismohistoriaedesenvolvimento>.
Acesso em: 23 jun. 2018. p. 30.

31 ABIKO, Alex Kenya; ALMEIDA, Marco Antonio Placido de;BARREIROS, Mario Anténio
Ferreira.Urbanismo: histéria e desenvolvimento. Sao Paulo: EPUSP, 1995. Disponivel
em:<http://reverbe.net.cidades/wp-content/uploads/2011/08/urbanismohistoriaedesenvolvimento>.
Acesso em: 23 jun. 2018. p. 30.

% | EFEBVRE, Henri. A revolugédo urbana. Belo Horizonte: Ed. UFMG, 2004. p. 13.

% LEFEBVRE, Henri. A revolucéo urbana. Belo Horizonte: Ed. UFMG, 2004.p. 15.

3 ABIKO, Alex Kenya; ALMEIDA, Marco Antonio Placido de;BARREIROS, Mario Antbnio
Ferreira.Urbanismo: histéria e desenvolvimento. Sao Paulo: EPUSP, 1995. Disponivel
em:<http://reverbe.net.cidades/wp-content/uploads/2011/08/urbanismohistoriaedesenvolvimento>.
Acesso em: 23 jun. 2018. p. 37.
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Ferreira.Urbanismo: histéria e desenvolvimento. S&o Paulo: EPUSP, 1995. Disponivel
em:<http://reverbe.net.cidades/wp-content/uploads/2011/08/urbanismohistoriaedesenvolvimento>.
Acesso em: 23 jun. 2018. p. 37.
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oportunidades de crescimento profissional e econdmico, atraindo milhdes de

pessoas que migraram da zona rural para os centros urbanos®®.

Kingsley Davis, discorrendo acerca da origem e do crescimento da
urbanizacdo no mundo, elucida que houve um crescimento de propor¢des nunca
imaginadas na histéria, ocasionado, sobretudo, em razdo da migracao massiva da

populacao rural para a urbana®’.

Referido autor afirma que o fendmeno urbano atrai o estudo de socibélogos
por quatro motivos. Primeiro, por corresponder a um fendbmeno recente na historia
da humanidade, se comparado a outros aspectos da Sociedade, como, por exemplo,
a lingua, a religido, a familia. Segundo, pelo fato de representar uma mudanca
revolucionaria em todo padrao de vida da Sociedade. Essa mudanca € produto da
economia e do desenvolvimento tecnoldgico e tende a afetar todo aspecto da
existéncia, influenciando ndo somente as grandes Cidades como as pequenas.
Terceiro, em razdo dos centros urbanos tornarem-se locais de poder e influéncia
para toda a Sociedade. E, por fim, pela circunstincia da urbanizacdo ser um
processo ainda em curso na histéria da humanidade, ndo havendo local do mundo
em que ja tinha finalizado®.

Destarte, esses fatos histéricos, econdmicos e sociais contribuiram na
expansdo das Cidades. E, hodiernamente, o mundo vivencia uma realidade

historicamente nova: a maior parte da populacdo vive nas Cidades € nao mais no

% HUMBERT, Georges Louis Hage. Curso de direito urbanistico e das cidades. Rio de Janeiro:
LMJ Mundo Juridico, 2017. p. 5-6.

DAVIS, Kingsley. The origin and growth of urbanization in the word. American Journal of
Sociology, v. 60, n. 5,p. 429-437, 1955. Disponivelem: <http://www.jstor.org/stable/2772530>.
Acessoem: 23 jun. 2018.

Nessesentido: “Urban phenomena attract sociological attention primarily for four reasons. First,
such phenomena are relatively recent in human history. Compared to most other aspects of society
— e.g., language, religion, stratification, or the family — cities appeared only yesterday, and
urbanization, meaning that a sizable proportion of the population lives in cities, has developed only
in the last few moments of man’s existence. Second, urbanism represents a revolutionary change
in the whole pattern of social life. Itself a product of basic economic and technological
developments, it tends in turn, once it comes into being, to affect every aspect of existence. It
exercises its pervasive influence not only within the urban milieu strictly defined bus also in the
rural hinterland. The third source of sociological interest in cities is the fact that, once established,
they tend to be centers of power and influence throughout the whole society, no matter how
agricultural and rural it may be. Finally, the process of urbanization is still occurring; many of the
problems associated with it are unsolved; and, consequently, its future direction and potentialities
are still a matter of uncertainty.” (DAVIS, Kingsley. The origin and growth of urbanization in the
word. American Journal of Sociology, v. 60, n. 5p. 429-437, 1955. Disponivelem:
<http://www.jstor.org/stable/2772530>. Acesso em: 23 jun. 2018.)
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campo. Carlos Leite e Juliana diCesare Marques Awad relatam que “ha cem anos,
apenas 10% da populacéo vivia em Cidades. Atualmente, somos mais de 50%, e até
2050 seremos mais de 75%”. E finalizam constatando que até “2030, a populacéo

urbana aumentara para mais de 5 bilhées, ou 60% da populacdo do mundo™®.

No Brasil, o fenbmeno urbano intensificou-se a partir de 1930 com a
industrializacdo do pais. Segundo José Afonso da Silva, na década de 40 as
Cidades brasileiras eram vistas como alternativas para um crescimento profissional e
financeiro em relagéo a zona rural. Todavia, na década de 90, “sua imagem passa a
ser associada a violéncia, poluicdo, criangca desamparada, trafego cadtico — entre

outros inimeros males™*.

Erminia Maricato apresenta indices que demonstram o crescimento

desmesurado das Cidades brasileiras em curto espaco de tempo, sendo vejamos:

De 1940 a 1980 a populagao urbana passa de 26,35% do total para
68,86%. No final desse periodo, aproximadamente quarenta milhées
de pessoas (33,6% da populacdo) haviam migrado do lugar de
origem. Somente entre 1970 e 1980 se incorporam a populacéo
urbana mais de trinta milhées de novos habitantes. Em 1960 havia
no Brasil duas cidades com mais de um milhdo de habitantes — Sao
Paulo e Rio de Janeiro. Em 1970 havia cinco, em 1980 dez e em
1990 doze™'.

Esse crescimento desordenado do contingente populacional urbano
ocasionou diversos problemas de ordem estrutural e social, como o aumento do
desemprego, crescimento das favelas, marginalizacdo e violéncia, emergindo a
necessidade de adocbes de politicas publicas destinadas a melhorar as condicbes
de habitabilidade dos espacos urbanos.

% LEITE, Carlos; AWAD, Juliana diCesare Marques. Cidades sustentaveis, cidades inteligentes:
desenvolvimento sustentavel num planeta urbano. Porto Alegre: Bookman, 2012. p. 20.

%0 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sao Paulo: Malheiros,

2010. p. 22.

MARICATO, Erminia. Metropole na periferia do capitalismo: ilegalidade, desigualdade e

violéncia. Sao Paulo: Hucitec, 1996. p. 40.
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1.2 AS CIDADES E SEUS PROBLEMAS NO BRASIL: A DEMANDA POR
POLITICAS PUBLICAS

Do surgimento até a expansdo ocasionada pela industrializacdo, as
Cidades evoluiram refletindo a Sociedade de seu tempo.

José Afonso da Silva conceitua Cidade nos seguintes termos:

Cidade, no Brasil, € um nacleo urbano qualificado por um conjunto de
sistemas politico-administrativo, econémico ndo-agricola, familiar e
simbdlico como sede do governo municipal, qualquer que seja sua
populacdo. A caracteristica marcante da cidade no Brasil consiste no
fato de ser um niicleo urbano, sede do governo municipal.

As Cidades sao locais de convivéncia coletiva que precisam ser geridas
por uma autoridade politico-administrativa. Os seus moradores necessariamente
participam dessa vida publica, nem que, em diversas situacdes, essa participacao

limite-se a obediéncia das normas vigentes®.

Oportunos os ensinamentos de Raquel Rolnik ao descrever a Cidade
como local de convivéncia coletiva, em que emerge a necessidade de organizacao
da via publica. Alias, “construir e morar em cidades implica necessariamente viver de

forma coletiva™*.

Com efeito, conforme mencionado, a industrializacdo impulsionou a
criagdo de novas Cidades e transformou, significativamente, aquelas ja existentes.
Pela falta de planejamento e de controle por parte do Poder Publico, esses espacos
comecaram a ser alvo de inumeros problemas urbanisticos e sociais ligados a
moradia, ao abastecimento de agua, ao esgotamento sanitario, a poluicdo, dando a
origem a epidemias e doencas®.

Com esse aumento do contingente populacional urbano, as Cidades
passaram a ser palcos de violagdes dos direitos fundamentais constitucionalmente

consagrados. Acerca do tema, José Renato Nallinielucida que se protagoniza nas

42 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sao Paulo: Malheiros,

2010. p. 26. (Italicos no original).

* ROLNIK, Raquel. O que é cidade. 3.ed. Sdo Paulo: Brasiliense, 1994. p. 10.

* ROLNIK, Raquel. O que é cidade. 3.ed. Sao Paulo: Brasiliense, 1994. p. 9.

4 LIRA, Ricardo Pereira. Direito urbanistico, estatuto da cidade e regularizagdo fundiaria. In:
COUTINHO, Ronaldo; BONIZZATO, Luigi (Orgs.). Direito da cidade: novas concepgdes sobre as
relagbes juridicas no espaco social urbano. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2011. p. 4.
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Cidades a maior tragédia do aniquilamento dos direitos humanos, pois o drama das
Cidades é diario (enchentes, desmoronamentos, poluicdo dos recursos hidricos,
poluicdo do ar, impermeabilizagcdo da superficie do solo, desmatamento,

congestionamento habitacional, reincidéncia de epidemias, violéncia etc.)*®.

Referido doutrinador discorre, ainda, que houve um crescimento sem
desenvolvimento social, destacando que a ideologia da modernidade esconde a
estagnacao das relagdes sociais essenciais para a realizacao da Sociedade urbana.
Acrescenta que o ser humano, detentor de todas as garantias elencadas na
Constituicao, é justamente o objeto sacrificado pela auséncia ou ineficacia de
politicas publicas, aliada a crueldade do capitalismo selvagem®’.

Essa descontrolada densidade demografica nas Cidades ocasionou
diversos problemas sociais e conflitos de interesse, demandando uma maior atuagéo
do Estado na regulamentacdo dos espacos urbanos. Sobre o tema, oportunas as
colocacdes de Georges Louis Hage Humbert:

Ante essa nova realidade, o Estado passa a intervir com grande
intensidade para promover a adequada organizacao dos espacos
urbanos que iam se formando de forma descontrolada € em
larguissima escala.

Referida intervencédo se da mediante a adocao de politicas publicas
préprias, planejamento local e uma série de outras atividades afins,
as quais se convencionou denominar como Urbanismo [...]*.

Na mesma senda:

As leis sanitarias evoluiram para uma legislacdo especificamente de
natureza urbanistica, definindo as densidades, critérios para a
implantagcdo de loteamentos, distancia entre edificacdes,seus
gabaritos de altura, e até a caracteristica de cada edificagao, isto é,
espagos, aberturas e materiais a serem empregados. Os
regulamentos urbanisticos atualmente existentes, as leis de
zoneamento, uso e ocupagao do solo e os cédigos de edificagdes,
tém como origem esta preocupagado sanitarista de se criar um
ambiente salubre e adequado.*
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Alias, o planejamento urbano consiste em um processo que permite que
os Municipios considerem os impactos das decisdes e das acdes do uso da terra na
protecdo, na melhoria, no crescimento € no desenvolvimento da comunidade. Em
esséncia, o planejamento resulta em um projeto para o desenvolvimento e torna-se

um importante indicador da qualidade de vida nas Cidades™’.

Diante disso, “a partir de meados do século passado, passam a ser
editadas em todo o mundo, ainda que de forma gradual, normas juridicas de cunho
urbanistico para regulamentar a matéria, com o intento de promoc¢ao da paz social

151

nos centros urbanos™’, surgindo o denominado Direito Urbanistico, inconfundivel

com o Urbanismo.

O Urbanismo corresponde a “disciplina que procura entender e solucionar
os problemas urbanos™?. Segundo José Afonso da Silva, referida palavra decorre,
etimologicamente, da palavra grega Urbs, cujo significado é Cidade e seu conceito
relaciona-se & Cidade e as necessidades dos seres humanos nesses espagos’°.

Hely Lopes Meirelles elucida que o conceito de Urbanismo evoluiu do
estético para o social, porquanto inicialmente foi concebido unicamente como a arte
de embelezar a Cidade, mas, hodiernamente, tem por escopo a organizagdao e o
planejamento do espago urbano, buscando proporcionar o bem-estar dos

citadinos.>* Assim, consiste no “conjunto de medidas estatais destinadas a organizar

em:<http://reverbe.net.cidades/wp-content/uploads/2011/08/urbanismohistoriaedesenvolvimento>.
Acesso em: 23 jun. 2018. p. 39-40.
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and villages.” (NOLON, John R; SALKIN, Patricia E. Land use in a nutshell. St Paul: Thomson
West, 2006. p. 39.)

HUMBERT, Georges Louis Hage. Curso de direito urbanistico e das cidades. Rio de Janeiro:
LMJ Mundoduridico, 2017.p. 7.

2 ABIKO, Alex Kenya; ALMEIDA, Marco Antonio Placido de;BARREIROS, Mario Anténio
Ferreira.Urbanismo: histéria e desenvolvimento. Sao Paulo: EPUSP, 1995. Disponivel
em:<http://reverbe.net.cidades/wp-content/uploads/2011/08/urbanismohistoriaedesenvolvimento>.
Acesso em: 23 jun. 2018. p. 39-40.

SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros,
2010. p. 30.

MEIRELLES, Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. 16. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2008. p.
521-522.

50

51

53

54



26

0s espacos habitaveis de modo a propiciar melhores condigdes de vida ao homem

na comunidade”.®®

Nesse sentido:

[...] o urbanismo é entendido hoje como uma ciéncia, uma técnica e
uma arte ao mesmo tempo, cujo objetivo € a organizagado do espaco
urbano, visando ao bem-estar-coletivo, realizado por legislacéo,
planejamento e execugdo de obras publicas que permitam o
desempenho harménico e progressivo das fungdes urbanas
eIemensteares: habitacdo, trabalho, recreacao e circulagdo no espaco
urbano.

Por sua vez, o Direito Urbanistico consiste na ciéncia juridica que
disciplina o planejamento urbano, o uso e a ocupacao do solo urbano. “Nao tem por
objeto a atividade de organizacao das cidades, mas, sim, o conjunto de normas que

a disciplina”.’

Nesse contexto, o regramento juridico do Direito Urbanistico regulamenta
as normas destinadas ao planejamento urbano, ao uso e a ocupacao do solo
urbano, a atividade edilicia e a utilizacdo dos instrumentos de intervencao
urbanistica, bem como delimita as areas de interesse especial e de protecéao
ambiental®®.

O Direito Urbanistico possui regras de ordem difusa e de natureza
cogente, contendo imposicées positivas, ou seja, obrigacdo de fazer o que a
Administracdo impde; imposi¢cdes negativas, que dizem respeito ao nao fazer e,
ainda, normas permissivas consubstanciadas na permissdao para que o “Poder
Publico utilize ou realize, na propriedade particular, o que for de interesse

urbanistico®.

Segundo Ricardo Pereira Lira, o Direito Urbanistico contemporaneo é

delimitado por dois principios basicos. O primeiro relaciona-se ao direito de

*® MEIRELLES, Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. 16. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2008. p.

522.

DI SARNO, Daniela Libério Campos. Elementos do direito urbanistico. Barueri: Manole, 2004.

p.7.

HUMBERT, Georges Louis Hage. Curso de direito urbanistico e das cidades. Rio de Janeiro:

LMJ MundodJuridico, 2017. p. 7.

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

2010. p. 38.

* MEIRELLES, Hely Lopes; DALLARI, Adilson Abreu. Direito de construir. 11. ed. Sdo Paulo:
Malheiros, 2013. p. 110.

56

57

58



27

propriedade e sua limitacdo em nome do interesse social, enquanto o segundo esta

relacionado ao direito de construir, 0 qual deve sempre ser visto pelo prisma da

qualidade de vida da Sociedade e nao individualmente do respectivo titular. Nesse

sentido, referido doutrinador assim discorre:

O primeiro deles flui da consideracdo de que a propriedade néao é
sempre a mesma, uniforme e inalteravel, em qualquer circunstancia.
[...] a propriedade ostenta um determinado perfil, com o exercicio das
faculdades de usar, gozar e dispor mas intensamente limitado, em
nome do interesse social, diversamente do que acontece com um
bem de uso ou um bem de consumo.

O segundo principio se vitaliza na consciéncia que se precisa ter de
que a edificagao, a utilizacdo do solo urbano com qualquer finalidade,
enfim, a configuragdo e a magnitude de uma cidade, nao podem ser
realizagbes privadas, ocorriveis ao sabor da conveniéncia do dono
do lote ou da gleba urbana. Esses fatos séo realizagdes publicas,
fatos coletivos por exceléncia, devendo ser sempre vistos através do
prisma da qualidade de vida n&o apenas individual, mas
predominantemente da comunidade®.

Destarte, as normas de Direito Urbanistico devem ser editadas levando-

se em consideracdo a no¢ao de funcao social da propriedade e o direito a cidade,

institutos juridicos que, diante da relevancia, passam a ser analisados.

1.2.1 As funcoes sociais da propriedade urbana e o direito a cidade

La propiedad constituye una pieza clave para la organizacién de las
relaciones sociales. De ahi que los ordenamientos juridicos que se
han sucedido a través de los tiempos hayan tratado de establecer,
desde presupuestos diversos, su estatuto normativo®'.

Ao longo da histéria, notadamente com a codificagcdo do Direito Civil por

Napoledo e a ideologia liberal, a propriedade teve uma concepcao juridica

individualista e absoluta. Nesse sentido:

No Codigo Napolebnico de 1804, a propriedade era considerada um
fato econdmico de utilizacdao exclusiva da coisa. [...] O Cédigo
francés voltou-se para a tutela da esfera patrimonial dos sujeitos.
Mais do que o Codigo das pessoas, tornava-se o Cédigo das coisas.

% |IRA, Ricardo Pereira. Direito urbanistico, estatuto da cidade e regularizagdo fundiaria. In:
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COUTINHO, Ronaldo; BONIZZATO, Luigi (Orgs.). Direito da cidade: novas concepgdes sobre as
relagbes juridicas no espaco social urbano. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2011. p. 4.

“A propriedade constitui a base para a organizacdo das relagdes sociais. Por isso que os
ordenamentos juridicos que se sucederam ao_longo dos tempos, trataram de estabelecer seu
estatuto normativo” (traducao livre). PEREZ LUNO, Antonio Enrique. Derechos humanos, estado
de derecho y constitucion. 9. ed. Madrid: Tecnos, 2005.p. 441.
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Assim, a propriedade seria 0 espaco de liberdade e privacidade da
pessoa, proibindo-se intervengdes do Poder Judiciario capazes de
restringir as faculdades de fruicdo e disposicao pelo proprietario. A
funcéo do Estado minimo consistia apenas em propiciar seguranca e
tranquilidade ao cidadao®.

Da mesma forma, no Brasil o Cédigo Civil de 1916, fruto da concepcao
individualista consagrada pelo Cédigo de Napoledo, e marcado pelo liberalismo que
reinava a época, priorizou a nogao absolutista do direito de propriedade. O legislador
elegeu a propriedade como o centro do ordenamento juridico civilistico, elevando-a a

status de direito absoluto, acima de todos os outros direitos®.

Com a passagem do Estado Liberal para o Estado Social, ocorre a
relativizacdo das liberdades individuais e a “propriedade passa a sofrer

condicionamentos de interesses coletivos e de nao proprietarios” %

Nos ensinamentos de Cesar Luiz Pasold, o Estado passa a interferir na
vida da Sociedade, buscando a consecug¢ao do Bem Comum,“compreendendo este,
além da satisfagdo das necessidades materiais, a dimensdo do respeito aos Valores
Fundamentais da Pessoa Humana, que devem sustentar o Interesse Comum” &. E
conclui que o Estado Contemporaneo deve exercer uma Fung¢do Social destinada,
sobretudo, “a valorizacao crescente do Ser Humano, num quadro em que o Homem

exercita sua criatividade para crescer como Individuo e com a Sociedade”.®®

Leonardo Brandelli elucida que a prevaléncia do ser humano em

detrimento do patriménio — fenémeno intitulado de despatrimonializagdo do direito

2 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil:direitos reais. 14. ed.
rev.,ampl.e atual. Salvador: JusPodivm, 2018.p.269.
o BRANDELLI, Leonardo. Teoria geral do direito notarial. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2011. p. 40.
FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil:direitos reais. 14. ed.
rev.,ampl.e atual. Salvador: JusPodivm, 2018. p.319.
PASOLD. Cesar Luiz. Funcao social do estado contemporaneo. 4. ed. rev. e ampl. ltajai:
UNIVALI, 2013. Disponivel em: <http:/www.univali.br/vida-no-campus/editora-univali/e-
books/Documents/ecjs/E-
book%202013%20FUN%C3%87%C3%830%20SOCIALY%20%20D0%20ESTADO%20CONTEMP
OR%C3%82NEOQ.pdf>. Acesso em: 24 fev. 2019. p. 49.
PASOLD. Cesar Luiz. Funcao social do estado contemporaneo. 4. ed. rev. e ampl. ltajai:
UNIVALI, 2013. Disponivel em: <http://www.univali.br/vida-no-campus/editora-univali/e-
books/Documents/ecjs/E-
book%202013%20FUN%C3%87%C3%830%20SOCIAL%20%20D0%20ESTADO%20CONTEMP
OR%C3%82NEQ.pdf>. Acesso em: 24 fev. 2019. p. 53. (Grifos constam no original).
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privado — repercutiu na nogdo do direito de propriedade®’. E, com profundidade,

conclui:

Assiste-se entdo ao nascimento do Estado Social, e com ele uma
mudanca no projeto global social e dos valores que norteiam a
sociedade. O Estado passa a preocupar-se com o desenvolvimento
da economia e com as relacbes econdmicas e a regra-las,
preocupando-se com as questdes sociais, com a justica social, em
coibir os abusos provocados pela ideologia do /aissezfaire, reinante
no Estado liberal. Os novos valores sociais passam a privilegiar o ser
humano, como fim ultimo do Estado e do ordenamento juridico.
Diante desse novo quadro social, econémico e politico ocorre um
fendmeno de despatrimonializagdo do direito privado, que muda o
seu alvo da propriedade para o ser humano, trazendo a pessoa
humana para o seu centro, abandonando para um segundo plano a
propriedade, que passa a ser meio € nao mais um fim em si mesma.
A pessoa passa a ser o ponto central do ordenamento civilista, e em
torno dela € que gravitam os demais direitos, como meios de se
alcancar a plenitude do desenvolvimento humano. O direito e os
direitos nada valem se ndo estiverem a servigo do ser humano e, por
isso, passam a estar desfocados da visdo miope do absolutismo
patrimonial, para enquadrarem-se em um foco de relatividade, no
qual os interesses individuais ndo podem sobrepor-se aos interesses
coletivos, tampouco os bens ao ser humano®.

Nesse diapasdo, o patriménio deixar de ser o valor central do
ordenamento, dando lugar ao ser humano. Essa mudanca de paradigma repercute
no direito de propriedade e funda-se a concepcédo vigente de funcdo social do

instituto.

Conforme preleciona Georges Louis Hage Humbert, o primeiro grande
defensor da alteracdo do regime juridico da propriedade — de seu carater
individualista e absoluto até entado vigente —, foi o jurista francés Léon Duguit, no
inicio do século passado (1912). Duguit defendia que a propriedade ndo tem mais
um carater absoluto e intangivel e que o proprietario, pelo fato de possuir uma

riqueza (propriedade), deve cumprir uma funcgéo social®®.

No mesmo sentido, Rochelle Jelinek preleciona que o surgimento dos
fundamentos juridicos da funcao social da propriedade esta relacionado a Teoria de
Leon Duguit, marco histérico na evolucao do direito de propriedade que, desde o

" BRANDELLI, Leonardo. Teoria geral do direito notarial. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2011. p. 40-

41.

BRANDELLI, Leonardo. Teoria geral do direito notarial. 4. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2011.p. 40-
41. (ltélicos no original).

HUMBERT, Georges Louis Hage. Curso de direito urbanistico e das cidades. Rio de Janeiro:
LMJ Mundoduridico, 2017.p. 76-77.
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inicio do século XX, traz o conceito juridico originario de funcdo social da
propriedade. A autora elucida que até entdo a funcdo social da propriedade era
estudada com base em fundamentos filosoficos, por filésofos como Montesquieu,
Hobbes, Rousseau, Bussuet, Mirabeau, Bentham, Locke. Para tanto, traz a colagéao
os ensinamentos de Duguit, ressaltando que o conceito juridico de fungao social
revolucionou a exegese juridica de valores como liberdade e propriedade. E

arremata:

Ao passo que no sistema individualista a liberdade é entendida como
o direito de fazer tudo o que ndo prejudicar a outrem e, portanto,
também o direito de ndo fazer nada, de acordo com a teoria da
funcdo social todo individuo tem o dever de desempenhar
determinada atividade, de desenvolver da melhor forma possivel sua
individualidade fisica, intelectual e moral, para com isso cumprir sua
funcdo social. Transportando essa teoria para o campo patrimonial,
Duguitsustenta que a propriedade nao tem mais um carater absoluto
e intangivel e que o proprietario, pelo fato de possuir uma riqueza
(propriedade), deve cumprir uma fung@o social. Seus direitos de
proprietério s6 estardo protegidos se ele cultivar a terra ou se nao
permitir a ruina de sua casa, caso contrario sera legitima a
intervencédo do Estado no sentido de obrigar o cumprimento de sua
fungao social.

[...] Leon Duguit parte da premissa de que a propriedade é uma
instituicao juridica que, como qualquer outra, formou-se para
responder a uma necessidade econbmica, e estas necessidades,
transformando-se em necessidades sociais, transformam a
propriedade em funcao social, considerando a interdependéncia
dos elementos sociais. Assim, a propriedade evolui de acordo com
as modificagdes das necessidades econdmicas’®.

De forma ainda mais clara, Ignacio Perefia assim sintetiza:

la funcién social de la propiedad es un concepto juridico
indeterminado, variable en el tiempo, y que debera ser definido por el
legislador [...] es un concepto mucho mas amplio que la simple
privacion del derecho [...] configura el ejercicio y el contenido del
derecho de propiedad””.

® JELINEK, Rochelle. O principio da fungédo social da propriedade e sua repercussao sobre o
sistema do codigo civil.Portal do Ministério Publico do Estado do Rio Grande do Sul, Porto
Alegre, 2006. Disponivel em: <http://www.mprs.mp.br/areas/urbanistico/arquivos/rochelle.pdf>.
Acesso em: 5 fev. 2018.(Grifos ndo constam no original).

“A fungéo social da propriedade € um conceito juridico indeterminado, variavel no tempo e que
devera ser definido pelo legislador [...] € um conceito muito mais amplo que a simples privagéo do
direito [..] e configura o exercicio e o conteudo do direito de propriedade” (tradugéo
livre).(PERENA PINEDO, Ignacio. La funcién social del derecho de propiedad. In: BASTIDA,
Francisco J. (Coord.). Propiedad y derecho constitucional. Madrid: Colegio de Registradores da
Espana, 2005.p. 179-180.)
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Segundo ToshioMukai, no Ordenamento Juridico Patrio, a nocdo de
funcdo social da propriedade foi introduzida na Constituicdo de 1934, herdada da
Constituicao de Weimar de 1919, tendo sido normatizada também nas Constituicao
de 1946 e de 1967/697%.

A Constituicdo Federal de 1988 confirma, de vez, o processo de
superacdo da concepcao individualista, imprimindo uma nova significacdo a
propriedade. Neste diapaséao, tanto o direito de propriedade, como sua funcao social
sao elencados como direitos fundamentais, respectivamente, no artigo 5°, incisos
XXll e XllIl, da CRFB.

Alias, essa ordem de insercdao dos dispositivos constitucionais é
intencional, uma vez que nao se pode conferir protecao a propriedade, se esta nao
cumprir sua funcao social. Ha, portanto, uma relagdo de complementaridade entre
as duas categorias juridicas”.

A propriedade privada e a fungéo social da propriedade sdo enumeradas,
também, como principios gerais da atividade econémica, nos termos do artigo 170,
incisos Il e lll, da Constituicao Federal. Sobre o tema, Cristiano Chaves de Farias e
Nelson Rosenvald destacam:

De qualquer forma, a propriedade sera direito fundamental em todas
as circunstancias que instrumentalize liberdade. O art. 170, Il, da
Constituicao Federal insere a propriedade privada como principio da
ordem econdmica. A propriedade que representa a economia de
mercado e a livre iniciativa sera resguardada pelo sistema, como
demonstragdo de apreco do Estado de Direito pela protecao dos
contratos e seguranca juridica. A preservagdao da propriedade se
imbrica com a prépria subsisténcia da sociedade, como instrumento
por exceléncia da liberdade de acdo de cada qual de seus membros.
Qualquer intromissdo nao razoavel no direito de propriedade
representara uma violacdo a esfera de liberdade e privacidade de
seu titular e/ou entidade familiar™.

2 MUKAI, Toshio. O estatuto da cidade: anotagdes a Lei n. 10.257, de 10-7-2001. 2. ed. rev., atual.
Séo Paulo: Saraiva, 2008.p. 56.

8 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos reais. 14. ed.
rev.,ampl.e atual. Salvador: JusPodivm, 2018. p.320.

" FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos reais. 14. ed.
rev.,ampl.e atual. Salvador: JusPodivm, 2018. p.291.
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Assim, a propriedade deve ser repensada a luz da Constituicdo, tendo em
vista a sua importancia na concretizacdo da propria dignidade da pessoa humana.

Nesse sentido:

[...] 0 solo é incomensuravel em seu valor, tanto para os particulares
como para o povo em seu conjunto. Nele se radicam a fonte de
alimentacdo das gentes, as riquezas criadoras dos instrumentos
elementares para a satisfacdo das incontaveis necessidades vitais, e
todo sistema habitacional dos seres humanos. Dele se extraem as
substancias curativas e de fortalecimento, as possibilidades
inesgotaveis de recreio e lazer, e sobretudo, nele se exerce,
basicamente, a liberdade essencial do homem de ir e vir. O solo é
toda a hipétese e possibilidade de vida.”

Interessante constatacao é feita por Cristiano Chaves de Farias e Nelson
Rosenvald ao enfatizarem que a fung¢édo social da propriedade se converte em um
quinto elemento das faculdades da propriedade — usar, gozar, dispor e reivindicar’® —
diferenciando-se destas por ser dindmico e exercer um controle sobre os demais”’.
Assim, a fungdo social corresponde a “um poder-dever do proprietario de dar ao
objeto da propriedade determinado destino, de vincula-lo a certo objetivo de
interesse coletivo. Nao pode ser encarada como algo exterior a propriedade, mas

como elemento integrante de sua prépria estrutura™®.

No mesmo sentido, Antonio Enrique Pérez Lufio destaca a evolugdao do
conceito de direito de propriedade, o qual deixou de ser um mero direito subjetivo
para transformar-se em relacao juridica complexa, na qual seu proprietario detém,
nao so6 prerrogativas, mas também obrigacées e 6nus. Conclui que a funcéo social
da propriedade ndo consiste em algo externo ou em limite da propriedade, mas
integra a prépria atribuicdo normativa do direito de propriedade”.

® HEDEMANN, Justus Wilhelm. Tratado de derecho civil: derechosreales. Madrid: [s.nl],

1955apudCHALHUB, Melhim Nanem. Propriedade imobiliaria, funcdo social e outros

aspectos. Rio de Janeiro: Renovar, 2000. p. 1.

O Art. 1.228 do Cadigo Civil estabelece que “o proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor

da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha”.

(BRASIL. Lei n® 10.046, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil.Portal da Legislacao,

Brasilia, 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm>.

Acesso em: 27 set. 2017.)

& FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil:direitos reais. 14. ed.
rev.,ampl.e atual. Salvador: JusPodivm, 2018. p.323.

8 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Comentarios ao art. 1.228, §1°. In: PELUSO, Cezar (Coord.).

Caddigo civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 10. ed., rev. e atual. Barueri: Manole, 2016. p.

1140.

PEREZ LUNO, Antonio Enriqgue. Derechos humanos, estado de derecho y constitucion. 9. ed.

Madrid: Tecnos, 2005. p. 473.
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Maria Delia Pereiro de Grigaravicius enfatiza que o conceito moderno de

propriedade — aberta, plural e dinAmica — sucedeu as caracteristicas tradicionais do

dominio tipicas da Revolucao Francesa, ou seja, uma propriedade absoluta,

exclusiva e perpétua. E, ndo obstante a propriedade privada seja, atualmente,

subordinada ao interesse publico, isso nao significa a vulnerabilidade daquela,

devendo, ao contrario, haver uma harmonizagdo entre ambos os conceitos®’.

Visando conferir operatividade a premissa constitucional, o Cédigo Civil

de 2002 elucida um rol exemplificativo das fungdes social da propriedade ao

estabelecer, no artigo 1.228, §1°, verbis:

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com
as suas finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a
flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o
patrimdnio historico e artistico, bem como evitada a poluicao do ar e
das aguas®'.

Ademais, explicita ser a funcao social da propriedade um preceito de

ordem publica, nos seguintes termos:

Art. 2.035. A validade dos negécios e demais atos juridicos,
constituidos antes da entrada em vigor deste Cddigo, obedece ao
disposto nas leis anteriores, referidas no art. 2.045, mas os seus
efeitos, produzidos apés a vigéncia deste Cddigo, aos preceitos dele
se subordinam, salvo se houver sido prevista pelas partes
determinada forma de execucao.

Paragrafo unico. Nenhuma convengdo prevalecera se contrariar
preceitos de ordem publica, tais como os estabelecidos por este

% Nesse sentido: “Debemos tener presente que el concepto moderno subordina el reconocimiento

81

de la propriedade privada al interes publico, es alli donde veremos funcionar las restricciones
y limites al dominio en funcion del orden publico ambiental [...].

Pero, eso no significa em modo alguno que se vean vulnerados los derechos de los particulares,
cuando se afecte el derecho de propriedade, lo que puede dar lugar a una reparacion conforme
los mecanismos del Cédigo Civil y leyes complementarias.

Nos debemos tomar el tema como una confrontaciéon de intereses publicos y privadossino que
debemos lograr la armonizacion entre ambos”. “Devemos ter em mente que o conceito moderno
subordina o reconhecimento da propriedade privada ao interesse publico e, consequentemente, as
restricdes e os limites do dominio em fungéo da ordem publica ambiental [...].

Mas, isso nao significa, de forma alguma, que os direitos dos individuos sejam violados quando o
direito de propriedade é afetado, podendo haver uma reparagédo conforme os mecanismos do
Cédigo Civil e das leis complementares.

Devemos verificar a questao como um confronto de interesses publicos e privados, mas tentanto
buscar a harmonizacao entre ambos” (traducao livre). (PEREIRO DE GRIGARAVICIUS, Maria
Delia. Dano ambiental en el medio ambiente urbano: un nuevo fenémeno econémico en el siglo
XXI. Buenos Aires: La Rey, 2001.p.69-70.) (Grifos e Itdlicos no original).

BRASIL. Lei n? 10.046, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil.Portal da Legislacao,
Brasilia, 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm>.
Acesso em: 27 set. 2017.
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Cédigo para assegurar a funcdo social da propriedade e dos
contratos®.

Por sua vez, o direito a cidade compreende um feixe de direitos que inclui
0 acesso de todos aos servigos urbanos, ao transporte, a moradia, ao saneamento,
a salde, ao lazer, & seguranca publica, ao meio ambiente equilibrado etc®. Para
tanto, mister que € que hajam politicas publicas destinadas a concretizar a disciplina

constitucional e demais normas e principios vigentes.

“‘Em sua dimensao simbdlica, o direito a cidade configura-se como
referéncia cultural fundamental, adquirindo sua dimensdao mais ampla como bem

social de todos”.®*

A Carta Mundial pelo Direito a Cidade — aprovada no Il Forum Social
Mundial em 2005 —, instrumento destinado a contribuir com as lutas urbanas e com o
processo de reconhecimento no sistema internacional dos direitos humanos do

direito a cidade, define referido direito nos seguintes termos:

[...] usufruto equitativo das cidades dentro dos principios da
sustentabilidade e da justica social. Entendido como o direito coletivo
dos habitantes das cidades em especial dos grupos vulneraveis e
desfavorecidos, que se conferem legitimidade de acdo e de
organizacdo, baseado nos usos e costumes, com o objetivo de
alcancar o pleno exercicio do direito a um padrdao de vida
adequado®.

Feita uma breve analise da funcao social da propriedade e do direito a

cidade, passa-se, na sequéncia, ao regramento do Direito Urbanistico do Brasil.

2 BRASIL. Lei n® 10.046, de 10 de janeiro de 2002. Institui 0 Codigo Civil.Portal da Legislagéo,

Brasilia, 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm>.

Acesso em: 27 set. 2017.

CAVALLAZZI, Rosangela Lunarderlli. O estatuto epistemol6gico do direito urbanistico brasileiro:

possibilidades e obstaculos na tutela do direito a cidade.ln: COUTINHO, Ronaldo; BONIZZATO,

Luigi (Org.). Direito da cidade: novas concepgdes sobre as relagdes juridicas no espacgo social

urbano. 2. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2011. p. 50.

CAVALLAZZI, Rosangela Lunarderlli. O estatuto epistemoldgico do direito urbanistico brasileiro:

possibilidades e obstaculos na tutela do direito a cidade.ln: COUTINHO, Ronaldo; BONIZZATO,

Luigi (Org.). Direito da cidade: novas concepgdes sobre as relagdes juridicas no espago social

urbano. 2. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2011. p. 50.

% FORUM SOCIAL DAS AMERICAS; FORUM MUNDIAL URBANO. Carta mundial pelo direito a
cidade.Portal do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia, 2004. Disponivel em:
<http://www.confea.org.br/media/carta_direito_cidade.pdf>. Acesso em: 2 jul. 2018.
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1.3 DISCIPLINA JURIDICA DA LEGISLACAO URBANISTICA

1.3.1 A Constituicao Federal

No Brasil, o Direito Urbanistico, segundo preleciona José Afonso da Silva,
compreende normas gerais de competéncias da Unido, normas suplementares de

cada Estado e normas municipais, também de carater suplementar®.

A organizacao politico-administrativa da Republica Federativa do Brasil
compreende a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, todos entes
auténomos, nos moldes do artigo 18, caput, da Constituicdo Federal.

A Forma de Estado adotada é a Federacdo, na qual o poder politico é
descentralizado em prol dos Entes Federados, todos dotados de autonomia. Esta pode
ser conceituada a partir da verificagado de quatro capacidades politicas, quais sejam:
poder de auto-organizacédo; auto-governo; auto-legislagdo e auto-administragao®’.

O préprio constituinte estabeleceu os critérios de reparticio de
competéncias, afastando-se do critério hierarquico em que um dos Entes Federados
seria hierarquicamente superior a outro, mas, ao contrario foi adotado o critério da
predominancia do interesse. Destarte, compete a Unido regulamentar as matérias de

interesse nacional, aos Estados as de interesse regional, enquanto ao Municipio o0s

|88

assuntos de interesse local™. Sobre o assunto, a doutrina leciona, nos seguintes

termos:

Mais especificamente, assinala-se que a constituicao busca realizar o
equilibrio federativo através de um sistema de reparticdo de
competéncias que se fundamenta na técnica de enumeragdo dos
poderes da Unido, com poderes remanescentes para o estado, e
poderes definidos indicativamente para os Municipios. Combinadas a
essa reserva de campos especificos, o texto constitucional prevé
ainda atuacb6es comuns da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios, prerrogativas concorrentes entre a Unido, os Estados

8 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed. rev. e atual. Sdo Paulo: Malheiros,

2010. p. 52.

HUMBERT, Georges Louis Hage. Curso de direito urbanistico e das cidades. Rio de Janeiro:

LMJ Mundoduridico, 2017. p. 37.

8 SILVA, José Afonso da. Curso de direito constitucional positivo. 25. ed. rev. e atual. Sao
Paulo: Malheiros, 2005. p.477.
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e o Distrito Federal e, por fim, atribuicbes suplementares dos
Municipios®.

No tocante a competéncia material relacionada ao planejamento urbano,
incube a Unido elaborar planos nacionais e regionais de ordenacao do territério e de
desenvolvimento econémico e social, bem como instituir as diretrizes gerais em
matéria de habitacdo, saneamento basico e transportes urbanos, nos termos dos
incisos IX e XX do artigo 21 da Constituicdo Federal®®.

Por sua vez, compete ao Municipio “promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento

591

e da ocupacao do solo urbano™’, nos termos do artigo 30, VI, da Constituicao

Federal.

Quanto a competéncia legislativa, as questdes referentes a politica
urbana sdao complexas, razdo pela qual a Constituicio Federal determinou a
participacdo tanto da Unidao, como dos Estados e dos Municipios, demarcando os
principios relacionados ao Direito Urbanistico e orientando a definicdo das politicas

publicas sobre o tema®.

Nos termos do artigo 24, inciso 1 e § 1% combinados com o artigo
182%, ambos da Constituicdo Federal, a Unido tem competéncia normativa em
matéria urbanistica para estabelecer as diretrizes gerais, enquanto os Estados o

% FERREIRA, HelineSivini. Competéncias ambientais. In: CANOTILHO, José Joaquim Gomes;
LEITE, José Rubens Morato (Orgs.). Direito constitucional ambiental brasileiro. Sao Paulo:
Saraiva, 2015. p. 204.

% BRASIL. Constituicdo (1988). Constituicido da Republica Federativa do Brasil.Portal da
Legislacao, Brasilia, 1988. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em: 17 jun. 2018.

" BRASIL. Constituicdo (1988). Constituicido da Republica Federativa do Brasil.Portal da

Legislacao, Brasilia, 1988. Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em: 17 jun. 2018.

CHALHUB,MelhimNamem. Condominio de lotes de terreno urbano. In:DIP, Ricardo Henry

Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobiliario: modificagbes da

propriedade. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Colegdo doutrinas essenciais). p.

1231-1232.

Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre:

| - direito tributario, financeiro, penitenciario, econémico e urbanistico;

§ 1° No ambito da legislagdo concorrente, a competéncia da Unido limitar-se-a a estabelecer

normas gerais.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico municipal, conforme

diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes

sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus habitantes.
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poder normativo suplementar, nos termos do artigo 24, §§ 2° e 3°%, da CRFB, além
da classica competéncia residual prevista no artigo 25, 12, da CRFB%, bem como a
competéncia regional para ordenar seu territrio, nos termos do § 3°*, do referido
dispositivo constitucional.

Por sua vez, aos municipios foi reservada a competéncia suplementar
para o preenchimento de lacunas de normas estaduais e/ou federais, a fim de

adapta-las ao contexto local (artigo 30, inciso Il, da Constituicao Federal).

Além disso, incumbe a este Ente Federativo a competéncia para legislar
sobre assuntos de “interesse local”, nos termos do artigo 30, inciso |, da Constituicao
Federal, expressdo de compreensao subjetiva e conteudo indeterminado.

A propésito, Hely Lopes Meirelles afirma que o interesse local deve ser
estabelecido pela premissa da predominancia em relacdo ao dos demais Entes
Politicos e ndo da exclusividade. Nesse sentido:

Interesse local ndo € interesse exclusivo do Municipio; nao é
interesse privativo da localidade; nao € interesse Unico dos
municipes. Se se exigisse essa exclusividade, essa privatividade,
essa unicidade, bem reduzido ficaria 0 ambito da Administracdo
local, aniquilando-se a autonomia de que faz praga a Constituicao.
Mesmo porque ha interesse municipal que ndo o seja reflexamente
da Unidao e do Estado-membro, como, também, ndo ha interesse
regional ou nacional que ndo ressoe nos Municipios, como partes
integrantes da Federacdo Brasileira. O que define e caracteriza o
“interesse local”, inscrito como dogma constitucional, é a
predogvginéncia do interesse do Municipio sobre o do Estado ou da
Unido.

§ 2° A competéncia da Unido para legislar sobre normas gerais ndo exclui a competéncia
suplementar dos Estados.

§ 3?2 Inexistindo lei federal sobre normas gerais, os Estados exercerdo a competéncia legislativa
plena, para atender a suas peculiaridades.

Art. 25. Os Estados organizam-se e regem-se pelas Constituicbes e leis que adotarem,
observados os principios desta Constituigao.

§ 1° Sao reservadas aos Estados as competéncias que ndo lhes sejam vedadas por esta
Constituicao.

Art. 25. Os Estados organizam-se e regem-se pelas Constituicbes e leis que adotarem,
observados os principios desta Constituigao.

[--]

§3° Os Estados poderdo, mediante lei complementar, instituir regides metropolitanas,
aglomeracdes urbanas e microrregides, constituidas por agrupamentos de municipios limitrofes,
para integrar a organizagdo, o planejamento e a execu¢ao de fungbes publicas de interesse
comum.

MEIRELLES, Hely Lopes. Direito municipal brasileiro. 16. ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2008. p.
111. (Grifos constam no original).
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Verifica-se, portanto, que detém os Municipios a competéncia para
legislar sobre assunto de interesse local e o ordenamento dos espacos urbanos, o
que inclui o planejamento e controle do uso, o parcelamento e a ocupacao do solo
urbano. Da mesma forma, incumbe aos Municipios suplementar a legislagcao federal
e estadual, no que couber, com base no artigo 30, inciso Il, da Constituicado Federal.

Com efeito, hao de merecer destaque as pontuag¢des de Eduardo Lima de
Matos:

O Municipio é a menor unidade federativa; esta mais préximo dos
problemas de uma determinada area e detém os instrumentos legais
para atuacdo. Ora, estando com a competéncia para gerir o interesse
local, podera implementar uma politica ambiental que promova o
desenvolvimento e assegure a protegdo ao meio ambiente,
proporcionando uma melhor qualidade de vida aos municipes. Além
disso, conhecendo melhor os seus problemas, o Municipio pode
resolver com mais agilidade o que for de interesse local'®.

Conforme mencionado, a Constituicdo Federal atribuiu a Unido a
competéncia legislativa para fixar as diretrizes gerais da politica urbana, nos termos
do artigo 24, inciso | e § 12, cabendo ao Poder Publico municipal, ao executar os
planos urbanisticos, observar os parametros fixados na legislagéo federal.

A relevancia da politica de desenvolvimento urbano pode, alias, ser
compreendida a partir do Capitulo I, do Titulo VII, do texto constitucional que

inaugurou um capitulo inédito acerca do tema, verbis:

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

§ 12 O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério
para cidades com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua func¢do social quando atende
as exigéncias fundamentais de ordenagéo da cidade expressas no
plano diretor.

§ 32 As desapropriacdes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia
e justa indenizagao em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica
para area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal,
do proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao

1% MATOS, Eduardo Lima de. Autonomia municipal e meio ambiente. Belo Horizonte: Del Rey,
2001. p. 132.
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utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,sob pena,
sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo;

lll - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida
publica de emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com
prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e 0s juros
legais.

Para a regulamentacdo das diretrizes fixadas no texto constitucional, foi
editado o Estatuto da Cidade, — Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001 — que “esta

»101

profundamente penetrado pela fungdo social da propriedade” ™', sendo um dos

“pilares fundamentais do direito urbanistico”'%.

1.3.2 O Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade compreende o marco regulatério da politica urbana
no Brasil e contempla normas de ordem publica e interesse social destinadas ao
planejamento urbano em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos
cidadaos, bem como do equilibrio ambiental. Assim, “suas diretrizes e normas se
destinam nao apenas ao direito urbanistico, mas também ao direito ambiental”.'%®

O art. 2° do referido diploma legal estabelece inUmeras diretrizes
da politica urbana destinadas ao desenvolvimento das funcdes sociais da Cidade e
da propriedade urbana, dentre as quais se destaca o direito a Cidades sustentaveis.
A propdsito:

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:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o
direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-

""" | IRA, Ricardo Pereira. Direito urbanistico, estatuto da cidade e regularizagdo fundiaria. In:

COUTINHO, Ronaldo; BONIZZATO, Luigi (Orgs.). Direito da cidade: novas concepgdes sobre as
relagbes juridicas no espaco social urbano. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2011. p. 7.

102 LIRA, Ricardo Pereira. Direito urbanistico, estatuto da cidade e regularizagdo fundiaria. In:
COUTINHO, Ronaldo; BONIZZATO, Luigi (Orgs.). Direito da cidade: novas concepgdes sobre as
relagbes juridicas no espaco social urbano. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2011. p. 7.

1% MUKAI, Toshio. O estatuto da cidade: anotacées a Lei n. 10.257, de 10-7-2001. 2. ed. rev., atual.
Sao Paulo: Saraiva, 2008.p. 3.
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estrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e

ao lazer, para as presentes e futuras geracdes'*.

Nos termos do Estatuto da Cidade, essas diretrizes podem ser
alcancadas mediante a participacdo da populacdo e de associacdes; a cooperacao
entre o setor publico e privado; o planejamento urbano; a ordenagéo e o controle do

uso do solo etc.

O art. 4° da Lei n. 10.257/2001 delimita um conjunto de instrumentos a
disposicao dos Municipios para elaborar uma politica de desenvolvimento urbano
visando atender as premissas da fungao social da propriedade e do direito a cidade.

Um desses instrumentos consiste no plano diretor que pode ser

conceituado como o “instrumento basico da politica de desenvolvimento e de

"195 " cuja principal finalidade é orientar o planejamento, a politica do

expansao urbana
solo, a urbanizacdo e a ordenacdo das edificagdes, constituindo-se na norma

destinada a servir de parametro ao desenvolvimento da funcao social da Cidade.

Isso porque a ordenagdo do espaco urbano ndo pode ocorrer de forma
aleatéria, sendo imprescindivel estabelecer a forma e os caminhos para o
crescimento e a expansdo dos centros urbanos, incumbéncia do plano diretor'.

Segundo Edson Telé Campos:

Para satisfazer e conciliar as varias necessidades basicas da
populacdao de um municipio, desde locais para habitacdo, até as
areas industriais, além da Agenda 21 Local, elabora-se o Plano
Diretor, que determina areas especificas para cada tipo de atividade
combinando eficientemente as diversas fungcbes da cidade. Isso
permite aos cidaddos disporem de um crescimento e um
desenvolvimento econdmico e social e, ao mesmo tempo, nao

1% BRASIL. Lei n? 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicao
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias.Portal da
Legislacao, Brasilia, 2001. Disponivel em:
<http://'www.planalto.gov.br/Ccivil_03/Leis/LEIS_2001/L10257.htm>. Acesso em: 3 jul. 2018.

1% BRASIL. Constituicdo (1988). Constituicio da Republica Federativa do Brasil.Portal da
Legislacao, Brasilia, 1988. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em: 17 jun. 2018. art.
182, §1°.

106 LIRA, Ricardo Pereira. Direito urbanistico, estatuto da cidade e regularizagdo fundiéria. In:
COUTINHO, Ronaldo; BONIZZATO, Luigi (Orgs.). Direito da cidade: novas concepgdes sobre as
relagbes juridicas no espaco social urbano. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2011. p. 7.
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sofrerem outras consequéncias negativas, tipicas do urbanismo
atual'”’.

Para tanto, o plano diretor deve abranger “aspectos administrativo-
financeiro, sociais, econdmicos, urbanisticos (de ordenacao do territério, por meio da
disciplina dos usos, ocupagdes, parcelamentos e zoneamento do solo urbano) e
ambientais”'%. Destarte, aludido instrumento nao se limita as diretrizes urbanisticas,

devendo abranger também as de cunho social, econémico e ambiental.

Tamanha a importancia do plano diretor para o planejamento territorial,
que a propria Constituicdo Federal determinou a sua obrigatoriedade para os
Municipios com mais de vinte mil habitantes (§1°%, art. 182, CRFB), bem como
condicionou o cumprimento da funcéo social da propriedade a observancia das suas
diretrizes fundamentais (§1°, art. 182, CRFB). Acerca desta disposicao
constitucional, ToshioMukai é enfatico ao alegar que “o uso da propriedade que nao
se ativer ao que dispde o plano diretor serd inconstitucional, e, de outro lado, a
funcéo social da propriedade ganha, com essa disposicéo, concretizagao efetiva, no
direito patrio”. 1%

Outra diretriz da politica urbana destinada ao desenvolvimento das
funcdes sociais da Cidade e da propriedade urbana disciplinada no Estatuto da
Cidade é a ordenacéao e o controle do uso do solo, de forma a evitar “o parcelamento
do solo, a edificacdo ou o uso excessivos ou inadequados em relacdo a infra-
estrutura urbana”'°. Isso porque o Parcelamento do Solo, mormente na espécie de
Loteamento, afeta a Cidade como um todo, criando uma nova realidade urbanistica

no local.

Oportuno salientar, mais uma vez, que, como consequéncia do éxodo

rural e da industrializacdo das Cidades, a procura por espacos aumentou

' CAMPOS, Edson Telé. A expansdo imobiliaria e seus impactos ambientais em
Florianopolis.Florianépolis: Insular, 2004. p. 65.

1% MUKAI, Toshio. O estatuto da cidade: anotacées a Lei n. 10.257, de 10-7-2001. 2. ed. rev., atual.
Séo Paulo: Saraiva, 2008.p. 37.

199 MUKAI, Toshio. O estatuto da cidade: anotacdes a Lei n. 10.257, de 10-7-2001. 2. ed. rev., atual.
Séo Paulo: Saraiva, 2008.p. 39.

"9 BRASIL. Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo
Federal, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias.Portal da
Legislacao, Brasilia, 2001. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/Ccivil_03/Leis/LEIS_2001/L10257.htm>. Acesso em: 3 jul. 2018.art. 29,
inciso VI, “c”.
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significativamente. Com o escopo de adequar o Direito as novas demandas sociais,
surgiu a necessidade de positivar normas urbanisticas que disciplinassem,

sobretudo, 0 uso e a ocupacao do solo.

1.3.3 A Lei do Parcelamento do Solo Urbano: historico

A legislagédo pioneira no Brasil sobre o parcelamento do solo remonta o
ano de 1937, com a edicao do Decreto-Lei n. 58, em 10 de dezembro, com normas
genéricas, de natureza essencialmente civil, destinadas a tutelar as relagdes

contratuais entre o parcelador e os adquirentes dos Lotes''".

Nessa época, o artigo 1.088 do Cédigo Civil entdo vigente''?

permitia o
arrependimento das partes no curso do contrato e antes da assinatura da escritura
definitiva. Diante disso, os loteadores, nos Lotes vendidos a prazo, utilizavam-se
desse mecanismo para, mediante o distrato do contrato, reaver a propriedade e
vendé-la a um prego mais elevado diante da valorizagdo do imével pelo decurso do

tempo' 2.

Com a vigéncia do Decreto-Lei n. 58 pés-se termo a faculdade de
arrependimento nos contratos de vendas dos terrenos para pagamento em
prestacoes, trazendo maior protecdo legal aos compromissarios compradores. “Nao
se pode deixar de citar também a atribuicao de direito real ao promissario comprador

que registrar o contrato” ',

Sobre o tema, colhe-se da doutrina:

""" AZEVEDO JUNIOR, José Osério de. Consideragdes sobre a nova lei de loteamentos. In:DIP,
Ricardo Henry Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobiliario:
modificagbes da propriedade. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Colegdo doutrinas
essenciais). p. 1160.

Art. 1.088. Quando o instrumento publico for exigido como prova do contrato, qualquer das partes
pode arrepender-se, antes de o assinar, ressarcindo a outra as perdas e danos resultantes do
arrependimento, sem prejuizo do estatuido nos arts. 1.095 a 1.097. (BRASIL. Lei n? 3.071, de 1°
janeiro de 1916. Codigo Civil dos Estados Unidos do Brasil.Portal da Legislacado, Brasilia,
1916.Disponivel em:<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L3071.htm>. Acesso em: 21
jun.2018.)

"8 BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do solo urbano: doutrina, legislagao e jurisprudéncia
de acordo com o novo cddigo civil. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004. p. 2-3.

BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do solo urbano: doutrina, legislacéo e jurisprudéncia
de acordo com o novo cddigo civil. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004. p.4.
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O intuito do legislador foi criar um sistema eficaz de protecdo aos
adquirentes de lotes urbanos originarios de loteamento ou
desmembramento de gleba. Trata-se de nota juridica cogente, que
se sobrepde a vontade das partes, sendo nula qualquer disposicao
em contrrio.

Esse dispositivo vem refrear a atividade imoral dos loteadores
inescrupulosos que, arrependendo-se do negécio antes da
assinatura do instrumento publico do contrato, se locupletavam com
as importancias recebidas dos adquirentes e com a valorizagao dos
lotes antes prometidos a venda'’®.

Em 1938, o Decreto n. 3.079, de 15 de setembro, regulamentou a anterior

sistemética legal do parcelamento do solo, mas em nada inovou na matéria''®.

Tanto o Decreto-Lei n. 58/1937 como o Decreto n. 3.079/1938 néao
regulamentavam a obrigatoriedade de o parcelador realizar as obras de
infraestrutura do empreendimento, havendo poucas regras de cunho administrativo.
Além disso, ndo havia nenhuma disposicdo de natureza penal, dificultando a
responsabilizagdo dos empreendedores que violassem as disposicdes normativas

existentes. '’

Dessa forma, vislumbra-se que o Decreto-Lei n. 58/1937, embora tenha
extinguindo a possibilidade de arrependimento das partes nos Lotes vendidos a
prazo, aumentando a protecao legal aos compromissarios compradores, nao
contemplou norma urbanistica destinada a “auxiliar o poder publico a melhor
organizar a expansao espacial e criar areas publicas para a implantacdo dos
equipamentos publicos necessarios a populacdo que viesse a se instalar nas areas

urbanas expandidas”''®, disciplinando, de modo ineficaz, o parcelamento do solo.
Analisando as disposicoes do Decreto-Lei n. 58/1937, Bonduki preleciona:

Dentre as agbes publicas que beneficiaram o modelo periférico
merece destaque a legislagdo federal, que regulamentou o
loteamento de terrenos (Decreto-Lei 58, de 1937). [...] o Decreto-Lei

s AFONSO, Maria do Carmo de Toledo. Parcelamento do solo urbano: loteamento e
desmembramento. Belo Horizonte: O Lutador, 2007. p. 72.

"8 | EAL, Rogério Gesta. Os desafios da administragdo publica em face do parcelamento do solo
urbano: perspectivas juridicas e politicas. Revista de Direito Administrativo & Constitucional,
Belo Horizonte, v.21, p. 11-32, jul. 2005.

"7 LEAL, Rogério Gesta. Os desafios da administracdo publica em face do parcelamento do solo
urbano: perspectivas juridicas e politicas. Revista de Direito Administrativo & Constitucional,
Belo Horizonte, v.21, p. 11-32, jul. 2005.

""® MARINANGELO, Rafael. Principais aspectos juridicos da lei de parcelamento do solo urbano.
In:GUERRA, Alexandre; BENACCHIO, Marcelo (Coords.). Direito imobiliario brasileiro. Sao
Paulo: QuartierLatin, 2011.p. 878-879.
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58 privilegia os aspectos juridicos dos loteamentos, como o registro e
cartério e as garantias aos que compravam os lotes em prestagéao,
deixando de tratar o controle urbanistico. [...] O mais provavel é que
0 governo nao tivesse interesse em tomar medidas para evitar a
precariedade dos loteamentos porque isto significaria a elevagdo do
custo do lote, da moradia auto-empreendida e, portanto, da
reproducdo da forca de trabalho [...]. A omissdo no combate aos
loteamentos clandestinos e precarios viabilizava a criagdo, com
reduzido investimento privado, de vastissimo estoque de lotes
populares, onde as casas poderiam ser edificadas sem nenhuma
restricao legal'"®.

José Osorio de Azevedo Junior corrobora ao afirmar que o Decreto-Lei n.
58/1937 preocupou-se apenas com o aspecto juridico do Loteamento e, assim
mesmo, de forma ineficaz,tornando-se necessaria a edicdo de uma nova lei que
enfrentasse a tematica em todos os aspectos: juridicos, civis, administrativos,
urbanisticos e, inclusive, penais'?°. Isso porque o “loteamento ndo pode e ndo deve
ser entendido apenas como um acontecimento juridico pelo qual se fraciona a
propriedade e se criam direitos decorrentes de contratos bilaterais entre o loteador o

adquirente do lote”'?'.

Em 28 de fevereiro de 1967, houve a edi¢ao do Decreto n. 271 que dispbs
sobre o Loteamento urbano e a responsabilidade do loteador, estabelecendo regras
de fiscalizagdo por parte do Poder Publico local, bem como distinguindo o

Parcelamento do Solo em duas espécies: Loteamento e Desmembramento'?2.

Nos ensinamentos de Elvino Silva Filho, o Decreto n. 271/1967, ao

conceituar o Loteamento e o Desmembramento, contribuiu para esclarecer a

9 BONDUKI, Nabil. Origens da habitacdo social no Brasil:arquitetura moderna, lei do inquilinato e
difusdo da casa propria. Sdo Paulo: Estacao Liberdade/FAPESP, 1998. p. 288.

120 AZEVEDO JUNIOR, José Osério de. Consideragdes sobre a nova lei de loteamentos. In:DIP,

Ricardo Henry Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobiliario:

modificagbes da propriedade. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Colegdo doutrinas

essenciais).p. 1160-1161.

AZEVEDO JUNIOR, José Osério de. Consideragdes sobre a nova lei de loteamentos. In:DIP,

Ricardo Henry Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobiliario:

modificacdes da propriedade. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Cole¢do doutrinas

essenciais). p. 1160.

122 | EAL, Rogério Gesta. Os desafios da administracdo publica em face do parcelamento do solo
urbano: perspectivas juridicas e politicas. Revista de Direito Administrativo & Constitucional,
Belo Horizonte, v.21, p. 11-32, jul. 2005.
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confusdo existente até entdo entre as duas figuras juridicas. A distingdo foi

posteriormente mantida pela atual legislacdo do Parcelamento do Solo'?.

Entretanto, ainda era escasso 0 regramento legislativo voltado a
implantacéao das obras de infraestrutura, contribuindo para a proliferacao de ndcleos
urbanos desorganizados e desprovidos de condi¢des de habitalidade.

Somente em 19 de dezembro de 1979, com a edicdo da Lei n. 6.766,
houve a efetiva regulamentacdo do parcelamento do solo urbano. Sobre o assunto,
a doutrina elucida:

Assim, de 1938 a 1967, portanto quase 30 anos, os parcelamentos
de solo urbano e rural foram levados a efeitos em nenhum controle
ou fiscalizacdo maior por parte das entidades publicas competentes,
por falta de uma autorizacdo legislativa que delimitasse atribuicoes
mais eficazes e autorizasse medidas enérgicas junto daqueles que
fracionava, lotes de imoveis ao arrepio das exigéncias minimas a
formac&o dos nucleos habitacionais'®.

Na época, o entdo Senador Otto CirylloLehmannapresentou o Projeto de
Lei n. 18 que foi transformado na atual Lei do Parcelamento de Solo. Segundo o

autor:

(...) em razédo do recrudescimento do problema urbano, a partir da
década de 60,comecou-se a clamar por uma nova lei federal do
loteamento, que viesse asubstituir o Decreto-Lei n® 58/37, uma vez
que tal legislacdo, por contemplarrealidade bem diversa daquele
tempo, ja se encontrava totalmente defasada.'®

Assim, a Lei n. 6.766, de 19 de dezembro de 1979, também denominada
de Lei de Parcelamento do solo Urbano ou Lei Lehmann'?®, disciplina, atualmente, o

instituto do parcelamento do solo urbano'?’. Importante ressaltar que indigitada

123 SILVA FILHO, Elvino. Loteamento fechado e condominio deitado. In: DIP, Ricardo Henry Marques;
JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobiliario: modificagbes da propriedade.
S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Colegao doutrinas essenciais). p. 890-891.

LEAL, Rogério Gesta. Os desafios da administracdo publica em face do parcelamento do solo

urbano: perspectivas juridicas e politicas. Revista de Direito Administrativo & Constitucional,

Belo Horizonte, v.21, p. 11-32, jul. 2005.

125 | EHMANN, Otto Cyrillo. Discurso de justificacdo do projeto de lei n2 18, proferido no Senado
Federal. Brasilia, 1977.

126 Neste trabalho todas as vezes que se utilizar a expressao Lei de Parcelamento do Solo ou Lei
Lehmann estar-se-a referindo a Lei n. 6.766/1979.

27 No Ordenamento Juridico Brasileiro existem dois critérios para a definicdo de areas rurais e
urbanas. O primeiro € o da localizagdo do imével, no qual sdo considerados iméveis urbanos
aqueles localizados nas areas urbanas ou de expansao urbana, sendo o remanescente rural.
Referido critério foi adotado pelo Codigo Tributario Nacional, nos artigos 29 e 32 e pelo artigo 1°
da Lei n. 9393/1996, que dispde sobre o Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural — ITR. Por

124
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legislacado regulamenta tao-somente o parcelamento do solo urbano, permanecendo

o rural regido pelas normas vigentes da legislagdo anterior'?.

A Lei n. 6.766/1979 possui disposicoes legais de natureza diversa, com
normas de Direito Urbanistico, civil, penal, administrativo, ambiental e registral,
passando o Loteamento a ser enquadrado como um processo de
urbanizacdo.'*Sobre o tema, Rodrigo Bernardes Braga adverte:

Facil notar que o legislador de 79 optou por regrar com riqueza de
detalhes o procedimento a ser seguido pelo parcelador, tanto na
esfera administrativa quanto na esfera cartoraria. O mérito maior
dessa legislacdo esta no fato de coligirem em seu corpo aspectos

civis, urbanisticos, administrativos e penais que, obrigatoriamente,

incidem sobre o ato de parcelar o solo™.

A Lei Lehmannmanteve o regramento anterior destinado a protecao dos
compromissarios compradores dos imdveis loteados, estabelecendo a
irretratabilidade dos contratos, conforme se depreende o artigo 25 da Lei n.
6766/1979'".

Além das normas civis, urbanisticas e ambientais, corrigiu a omissao da
legislacdo anterior ao acrescentar disposicdes penais com escopo de punir

criminalmente o  parcelamento  irregular e  desordenado do  solo

outro lado, tem-se o critério da destinacdo econémica para definir a natureza do imovel,
independentemente de sua localizagdo em zona urbana ou rural. Assim, sdo considerados iméveis
rurais o prédio rustico de area continua, qualquer que seja a sua localizagdo, que se destine ou
possa se destinar a atividade agraria, conforme previsto no inciso | do art. 4° do Estatuto da Terra
(Lei n. 4.504/1964). O Superior Tribunal de Justiga consolidou o entendimento de que
o critério para aferigdo da natureza do imével é o de sua destinagdo e ndo o de sua localizagao.
Nesse sentido: (BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo regimental no agravo em recurso
especial n® 259.607/SC (2012/0245405-7). Agravante: Peculio Unido Previdenciaria privada.
Agravado: Municipio de Sombrio. Relator: Min. Benedito Gongalves.Brasilia, 11 de junho de 2013.
Portal do Superior Tribunal de Justica, Jurisprudéncia do STJ,Brasilia, 17 jun. 2013. Disponivel
em:
<https://ww2.stj.jus.br/processo/revista/documento/mediado/?componente=ITA&sequencial=12417
15&num_registro=2012024540578&data=20130617&formato=PDF>. Acesso em: 5 dez. 2018.)

O parcelamento do solo rural continua regido pelo Decreto n. 58/37; pela Legislagao Agraria, Lei n.
4.504/1964 (Estatuto da Terra), bem como deve observas as Instrugdes Normativas expedidas
pelo Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA), as quais ndo serao analisadas
nesse trabalho.

GASPARINI, Diogenes. O municipio e o parcelamento do solo. 2. ed., ampl. e atual. Sdo Paulo:
Saraiva, 1988. p. 1.

BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do solo urbano: doutrina, legislagédo e jurisprudéncia
de acordo com o novo cadigo civil. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004. p. 7.

Art. 25. Sao irretrataveis os compromissos de compra e venda, cessdes e promessas de cessao,
0s que atribuam direito a adjudicacdo compulséria e, estando registrados, confiram direito real
oponivel a terceiros. (BRASIL. Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o
Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias.Portal da Legislagao, Brasilia, 1979.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm>. Acesso em: 17 jul. 2018.)
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urbano.Exemplificando, é considerado crime contra a Administragdo Publica efetuar
Loteamento ou Desmembramento sem autorizagcao do 6rgao publico competente ou

em desacordo com a lei ou licenca'®.

Aludida legislacdo valorizou, ainda, a participacdo do Poder Publico,
sobretudo no ambito municipal, no processo de urbanizacdo das Cidades e na
“delimitacdo dos contornos formais e materiais do parcelamento do solo urbano,
bem como na fiscalizacdo do cumprimento das obrigacées do loteador em nome do
mais alto interesse publico”®. Destarte, o legislador “resolveu instrumentalizar o
Poder Publico de meios para acompanhar e fiscalizar a formagao das cidades e seu

desenvolvimento”. '3

Nesse contexto, a Lei do Parcelamento do Solo estabelece diversos
requisitos de carater urbanistico e juridico que devem ser observados pelo
proprietario quando pretender parcelar o solo urbano. Esses requisitos constituem
uma limitacao ao direito de dispor da propriedade, justamente em prol do interesse

publico e como forma de concretizacao da funcao social da propriedade.

Nesse diapasao, Vicente Celeste Amadei elucida que trés perspectivas
devem ser observadas no fendmeno da modificacdo do solo, pelo parcelamento,
quais sejam: civilista, urbanistica e ambiental. Pela primeira perspectiva civilista, sob
0 angulo da ordem privada, o parcelamento do solo é decorréncia natural do direito
de propriedade e, por conseguinte, constitui-se em um direito subjetivo do
proprietario, embora nao ilimitado nem absoluto. Destarte, dentre os atributos da
propriedade (gozar, usar, dispor e reaver) previstos no artigo 1.228 do Cddigo Civil,
a possibilidade de fracionamento da propriedade privada encontra-se inserida no
atributo dispor da coisa. Embora nado ilimitada, o direito de propriedade é
considerado como um direito constitucional fundamental, previsto no artigo 5%, XXII,
da Constituicao Federal.

132 BRASIL. Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano
e da outras Providéncias.Portal da Legislacao, Brasilia, 1979. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm>. Acesso em: 17 jul. 2018. art. 50.

133 | EAL, Rogério Gesta. Os desafios da administracdo publica em face do parcelamento do solo
urbano: perspectivas juridicas e politicas. Revista de Direito Administrativo & Constitucional,
Belo Horizonte, v.21, p. 11-32, jul. 2005.

3% | EAL, Rogério Gesta. Os desafios da administracdo publica em face do parcelamento do solo
urbano: perspectivas juridicas e politicas. Revista de Direito Administrativo & Constitucional,
Belo Horizonte, v.21, p. 11-32, jul. 2005.
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Sob o prisma urbanistico, referido doutrinador enfatiza que o
parcelamento do solo amplia a Cidade, devendo submeter-se as normas da politica
urbana disciplinadas na Constituicdo Federal, no Estatuto da Cidade e na propria
legislacdo municipal. E conclui:

De fato, o direito de propriedade urbana € conformado as diretrizes e
limites legais da politica de desenvolvimento urbano, com especial
atengdo as normas constitucionais da politica urbana, as normas
principioldgicas do Estatuto da Cidade e as normas fundamentais de
ordenacgdo da cidade expressas no plano diretor, que concretizam
sua funcao social.

Assim, o parcelamento do solo urbano €, para além da operacao civil
de fracionamento do dominio privado, operacao urbana que se ha de

atrelar a fungdo social da cidade, ou seja, ao contexto, do

desenvolvimento horizontal sustentavel da cidade'®.

Por derradeiro, quanto a oética ambiental, o parcelamento do solo,
sobretudo o Loteamento, tem influéncia direta no meio ambiente, razao pela qual a
Lei n. 6.766/1979possui normas destinadas a conciliar o crescimento planejado e
sustentavel da Cidade.

Em 29 de janeiro de 1999, o legislador editou a Lei n. 9.785 promovendo
alteracoes na Lei de Parcelamento do Solo, destinadas, sobretudo, a concretizar a
funcao social da Cidade'®, bem como conferir maior autonomia aos Municipios nas
questdes atinentes ao parcelamento do solo'’. Além disso, as Leis n. 10.932/2004;
n. 11.445 de 2007; n. 12.424/2011; n. 12.608/2012 e Lei n. 13.465/2017
promoveram alteracées na Lei do Parcelamento do Solo Urbano, as quais serdo a

seqguir, sumariamente, analisadas.

A Lei n. 9.785/1999incluiu os §§4° 5° e 6° ao artigo 2° da Lei n.
6.766/1979,introduzindo o conceito de Lote e especificando as infraestruturas

basicas necessarias de um empreendimento. Nesse mister, os “lotes tém que contar

135 AMADEI, Vicente Celeste; AMADEI Vicente de Abreu. Como lotear uma gleba: o parcelamento
do solo urbano e seus aspectos essenciais (loteamento e desmembramento). 4.ed. Campinas, SP:
Milennium, 2014. p. 4-5.

138 | EAL, Rogério Gesta. Os desafios da administracdo publica em face do parcelamento do solo
urbano: perspectivas juridicas e politicas. Revista de Direito Administrativo & Constitucional,
Belo Horizonte, v.21, p. 11-32, jul. 2005.

37 CURY, Adauri de Melo. Sinopse comentada da lei 9.785, de 29.01.1999. In:DIP, Ricardo Henry
Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobilidrio: modificagbes da
propriedade. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Cole¢éo doutrinas essenciais). p.742.
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com o padrao comum ou social de infra-estrutura basica, para que adquiram o status

de lotes”'8.

Importante ressaltar que a definicao das infraestruturas basicas em nivel
de parcelamento foi posteriormente alterada pela Lei n. 11.445/2007. Atualmente, o
art. 2%,§ 59, da Lei n. 6766/1979 possui a seguinte redacgao: “A infra-estrutura basica
dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das
aguas pluviais, iluminagao publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua

potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagdo™°.

A Lei n. 9.785/1999 também alterou o art. 4°, §1° eliminando a
obrigatoriedade de destinacao de 35% (trinta e cinco) por cento da area loteada ao
uso publico, ficando a critério de cada Municipio a fixagdo dos limites,atento a

densidade de ocupacao, as peculiaridades locais e ao tragado geral da Cidade'*.

Confirmando a intencdo do legislador em conferir maior autonomia
municipal no trato das questdes pertinentes ao parcelamento do solo, a Lei em
comento ampliou para quatro anos o prazo maximo de vigéncia das diretrizes
expedidas pela municipalidade (art. 7°); conferiu maior agilidade nos procedimentos
de exame e de aprovacao dos parcelamentos, ao autorizar a dispensa da fase de
fixacdo das diretrizes nos locais onde haja plano diretor com normas de urbanizacéo
previamente fixadas (art. 8°%); determinou que compete ao Estado apenas disciplinar
a aprovacao, pelos Municipios, nos parcelamentos em &areas de interesse
especial, regidbes metropolitanas, em aglomeracbes urbanas, por exemplo (art.
13)141_

A modificou desejou que as propostas de parcelamentos tenham nas
prefeituras municipais as autoridades efetivas, dotadas de
competéncia, responsabilidade e de poder de aprovagao, para cujo

'3 CURY, Adauri de Melo. Sinopse comentada da lei 9.785, de 29.01.1999. In:DIP, Ricardo Henry
Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobiliario: modificagbes da
propriedade. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Coleg&o doutrinas essenciais). p.738.

13 BRASIL. Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano
e da outras Providéncias.Portal da Legislacao, Brasilia, 1979. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm>. Acesso em: 17 jul. 2018.

" AFONSO, Maria do Carmo de Toledo. Parcelamento do solo urbano: loteamento e
desmembramento. Belo Horizonte: O Lutador, 2007. p. 27.

I CURY, Adauri de Melo. Sinopse comentada da lei 9.785, de 29.01.1999. In:DIP, Ricardo Henry
Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobilidrio: modificagbes da
propriedade. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Cole¢ao doutrinas essenciais). p.738-
748.
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mister deverao ser devidamente instrumentalizadas pelos estados e

pelas concessionarias, reduzindo-se a burocracia e a tutela'*.

Oportuno mencionar, ainda, que a Lei n. 9.785/1999 exigiu a
apresentacao, pelo loteador, de certidao atualizada da matricula do imével a ser
loteado, para fins de andlise e aprovacao do projeto, contribuindo para a fiscalizagao
da regularidade tabular da area (art. 9° e art. 10). A certiddao da matricula do imével
foi elencada, também, como um dos documentos necessarios para o registro do

empreendimento perante a Serventia Imobiliaria competente (art. 18, I).

Por sua vez, a Lei n. 10.932 de 2004 incluiu o § 39 ao art. 4°
determinando a reserva de faixa ndo-edificavel vinculada a dutovias, no ambito do
respectivo licenciamento ambiental, observados critérios e parametros que garantam
a seguranca da populacdo e a protecdo do meio ambiente, corroborando
preocupacao ambiental no ato de parcelar o solo.

A Lei n. 12.424/2011 alterou o paragrafo unico do art. 22, disciplinando a
integracdo, ao dominio do Municipio, das &reas destinadas ao uso publico, na

hipétese de parcelamento do solo implantado e néo registrado.

Ja a Lei n. 12.608/2012 dispOs sobre o cadastro nacional de Municipios
com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,
inundacdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos, bem como
vedou o parcelamento do solo em areas de risco definidas como nao edificaveis (§§
2°e 3%do art. 12).

Por derradeiro, a Lei n. 13.465/2017 inovou ao disciplinar os Loteamentos
de Acesso Controlado e os Condominios de Lotes, os quais serdo objeto de estudo
no capitulo 3.

Verificado o histérico do parcelamento do solo urbano brasileiro, no
capitulo seguinte analisar-se-ao os dispositivos da Lei n. 6.766/1979.

%2 CURY, Adauri de Melo. Sinopse comentada da lei 9.785, de 29.01.1999. In:DIP, Ricardo Henry
Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobilidrio: modificagbes da
propriedade. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Cole¢éo doutrinas essenciais). p.749.



CAPITULO 2
O PARCELAMENTO DO SOLOURBANOQ'#

O objetivo deste segundo Capitulo € analisar as caracteristicas essenciais
de uma das formas mais importantes de ordenacéao do solo urbano: o Parcelamento
do Solo, para, ao final, apresentar uma reflexdo acerca das circunstancias que
impulsionaram a demanda por diferentes formas de habitagéo.

2.1 CARACTERISTICAS DO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

A Lei n. 6.766, de 19 de dezembro de 1979, disciplina o instituto do
parcelamento do solo para fins urbanos.

Referida legislacdo foi estruturada com o escopo de estabelecer uma
politica urbanistica destinada a viabilizar o crescimento ordenado das Cidades e do
uso do solo urbano, tendo como objetivo principal “o atingimento pleno da fungao
social da propriedade imoével, transformando-a num instrumento de bem-estar

coletivo”'*4.

Para fins de incidéncia da Lei n. 6.766/1979, o solo urbano consiste
naquele localizado nas zonas urbanas, zonas de expansao urbana e em casos
especificos de urbanizacao especial, destinadas ao crescimento da Cidade, esteja

ou ndo adjacente a zona urbana'®.

Essas zonas de expansdo urbana ou area urbanizavel sdo passiveis de
urbanizacado e integracdo a Cidade, devendo ter ao menos dois dos requisitos
estabelecidos no Cédigo Tributario Nacional, Lei n. 5.172/1966, quais sejam: meio-
fio ou calgcamento, com canalizacdo de aguas pluviais; abastecimento de
agua;sistema de esgotos sanitarios; rede de iluminagao publica e escola primaria ou

'8 No Ordenamento Juridico Brasileiro, além do parcelamento do solo urbano, existe o parcelamento
do solo rural, ainda regulamentado pelo Decreto-lei n. 58, de 10.12.37 e regido pelo Direito
Agrario, o qual nao seré objeto de andlise nesse trabalho.

“ AFONSO, Maria do Carmo de Toledo. Parcelamento do solo urbano: loteamento e
desmembramento. Belo Horizonte: O Lutador, 2007. p. 26.

> GASPARINI, Diogenes. O municipio e o parcelamento do solo. 2. ed., ampl. e atual. Sao Paulo:
Saraiva, 1988. p. 3.
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posto de saude a uma distdncia maxima de 3 (trés) quildbmetros do imovel

considerado.'*®

Incumbe ao Municipio definir, por meio de lei municipal, o perimetro
urbano, bem como sua extensdo, mediante a transformacdo da parte rural em
urbana e, consequentemente, a delimitacdo das zonas de expansdo urbana e

urbanizagéo especial.

O Parcelamento do Solo, seja na espécie Loteamento ou
Desmembramento, consiste em uma das principais formas de expansdo das

Cidades, contemplando implicacdes urbanisticas, sociais e ambientais.

Nos termos do artigo 2°, § 1° e § 2° da Lei n. 6.766/1979, o Loteamento
consiste na subdivisdo da Gleba em Lotes para edificacdo com aberturas,
prolongamento, modificacao e ampliagdo de vias, enquanto o Desmembramento é a
subdivisdo da Gleba aproveitando-se o sistema viario'*’.

Na diccédo legal, sé ha Parcelamento do Solo, em qualquer das duas
modalidades, quando houver uma subdivisdo da Gleba em Lote, razdo pela qual
imprescindivel a conceituacao dessas duas categorias juridicas.

A Gleba consiste em uma porcdo de terra ndo loteada ou nao
desmembrada sob a égide da Lei n. 6.766/1979 ou do Decreto-lei n. 58/1937. Da
mesma forma, considera-se Gleba a porcdo de terra que, inobstante tenha sido
parcelada na vigéncia do Decreto-lei n. 58/1937, ndo possua 0s requisitos minimos
estabelecidos quanto a dimensao aos parametros da lei municipal ou aos do plano
diretor e, além disso, ndo disponha de infraestrutura basica'*.

Consoante o artigo 2% § 5% da Lei n. 6.766/1979, considera-se

infraestrutura basica os “equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais,

%6 BRASIL. Lei n® 5.172, de 25 de outubro de 1966. Dispde sobre o Sistema Tributario Nacional e
institui normas gerais de direito tributério aplicaveis a Unido, Estados e Municipios.Portal da
Legislacao, Brasilia, 1966. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L5172.htm>.
Acesso em: 25 nov. 2017. art. 32, §1°.

7 BRASIL. Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano
e da outras Providéncias.Portal da Legislacdo, Brasilia, 1979. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm>. Acesso em: 17 jul. 2018.

'8 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario: teoria e pratica. 8. ed. rev., atual. eampl.
Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 108.
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iluminacao publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel, energia

elétrica publica e domiciliar e vias de circulagao”'*°.

Por outro lado, quando o terreno é servido de infraestrutura basica, em
observancia aos requisitos exigidos pelo plano diretor do Municipio, este passa a ser
chamado de Lote. A propria Lei do Parcelamento do Solo, em seu artigo 2°, § 4%,
conceitua o Lote com o “terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensdes
atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a

zona em que se situa”'*°.

Conforme se infere no dispositivo legal, a infraestrutura basica pode ser
considerada o elemento constitutivo da definicdo de Lote, uma vez que sé havera
Parcelamento do Solo urbano em terrenos dotados das referidas obras minimas.

Nesse sentido, Vicente Celeste Amadei assinala:

Aprovado (nos 6rgaos competentes da Administragcdo Publica) e
posteriormente registrado (no Registro de Imoveis), o parcelamento
do solo é considerado regular e, entdo, o imével deixa de existir
juridicamente como gleba e passa a existir juridicamente como coisa
loteada ou desmembrada, bem composto de lotes e areas publicas.
[...]- Rompe-se, juridicamente, a unidade (gleba) para gerar a
multiplicidade de novas unidades imobilidrias (lotes), na mesma base
territorial™".

Portanto, a Gleba pode ser conceituada como a “area de terreno que
ainda nao foi objeto de loteamento ou desmembramento regular, isto €, aprovado e

"1%2 30 passo que o Lote consiste no terreno ja individualizado e investido

registrado
de infraestrutura adequada a ocupagdo humana, sendo o resultado do

parcelamento.

Importante diferenciar, ainda, o instituto do desdobro que, embora nao

encontre previsdo na Lei n. 6.766/1979, é regulamentado por diversas legislacdes

9 BRASIL. Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano
e da outras Providéncias.Portal da Legislacao, Brasilia, 1979. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm>. Acesso em: 17 jul. 2018.

%0 BRASIL. Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano

e da outras Providéncias.Portal da Legislacao, Brasilia, 1979. Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm>. Acesso em: 17 jul. 2018.

AMADEI, Vicente Celeste; AMADEI Vicente de Abreu. Como lotear uma gleba: o parcelamento

do solo urbano e seus aspectos essenciais (loteamento e desmembramento). 4.ed. Campinas, SP:

Milennium, 2014. p. 40. (ltalicos no original).

192 S|LVA, Edson Jacinto da. Loteamento urbano: doutrina e pratica. 4. ed. Sdo Paulo: J. H. Mizuno,
2016. p. 39.

151



54

municipais. Consiste na subdivisdao do proprio Lote sem qualquer alteracdo de sua
natureza, gerando, assim, Lotes resultantes de outro j& existente. E imprescindivel
que no local ja existam as obras de infraestrutura necessarias. Em comentarios, Luiz

AntonioScavone Junior explicita:

Desdobro é a subdivisdo de lote sem alteracdo de sua natureza,
desde que permitido por legislagdo municipal.

[...]

O desdobro de lote deve respeitar o limite legal de 125 m? (art. 42, 11),
ou aquele maior, da lei municipal.

Outro requisito, comum a qualquer desdobro, é a permissao por lei

municipal, que trard a colagdo os parametros necessarios e o

procedimento a ser adotado'*.

O desdobro pode ocorrer para possibilitar a extincdo de um condominio
voluntario, seja este decorrente de heranca ou aquisicao inter vivos, bem como para
possibilitar a segregacdo de um pedaco do imével para unir-se a outro
necessariamente contiguo ou simplesmente para a geracao de outros Lotes. Diante
disso, enquanto no Desmembramento ocorre a divisdo da Gleba resultando em

Lotes, o desdobro é resultado da subdiviséo do préprio Lote'™*.

O desdobro prescinde de observar os rigores da Lei de Parcelamento do
Solo, porquanto ndo ha necessidade de tutela urbanistica, ja que “ndo chega a

formar novos aglomerados habitacionais”'*®

e tampouco existe razao para a tutela
juridica dos adquirentes quanto a liquidez do empreendedor e a segurangca do

negédcio'®.

Por essa razao, alguns Desmembramentos de pequeno porte também
estdo dispensados da apresentacdo do rol de documentos previstos no artigo 18 da
Lei n. 6.766/1979 — o denominado registro especial —, sendo necessaria apenas a
prévia aprovacao da Prefeitura, em um procedimento simplificado. Acerca do tema,

a doutrina elucida:

'8 SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario: teoria e pratica. 8. ed. rev., atual. eampl.
Rio de Janeiro: Forense, 2014. p. 110-111.

' AFONSO, Maria do Carmo de Toledo. Parcelamento do solo urbano: loteamento e
desmembramento. Belo Horizonte: O Lutador, 2007. p. 14.

'® BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do solo urbano: doutrina, legislagao e jurisprudéncia
de acordo com o novo cadigo civil. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004. p. 17.

198 g|LVA, Edson Jacinto da. Loteamento urbano: doutrina e pratica. 4. ed. Sdo Paulo: J. H. Mizuno,
2016. p. 45.
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Desmembramento de pequeno porte € desmembramento despido da
feicdo de empreendimento imobiliario, aferivel pelas circunstancias
objetivas do parcelamento, quantitativas (especialmente a da
quantidade de lotes resultantes do fracionamento e de suas areas) e
qualitativas (atento ndo sé a cadeia dos assentos, mas também de
dominio e ao lapso temporal entre as inscricdes, dentre outras
circunstancias peculiares que se possam agregar, aptas a inferir a
ocorréncia, ou nao, de fraude a Lei), ao qual se admite a dispensa do
registro especial (art. 18 da Lei n® 6.766/79)"’.

Imperioso ressaltar que ndo existe uma regra absoluta para a incidéncia
ou nao do registro especial nos Desmembramentos, devendo a analise ser
casuistica e baseada em elementos de ordem objetiva. E preciso verificar o nimero
de imodveis originados, bem como se aquele Lote ja foi anteriormente objeto de
parcelamento, evitando-se o reparcelamento sucessivo como artificio para afastar a
aplicacdo da Lei n. 6.766/1979'%.

O importante, no caso concreto, é analisar o impacto na formacao e no
desenvolvimento das Cidades em qualquer das espécies de Parcelamento do Solo.
Nesse diapasao, imprescindivel que tanto o Loteamento quanto o Desmembramento

sejam edificados com condicbes adequadas de habitabilidade para os citadinos.

s

E por isso que a Lei 6.766/1979 determinou expressamente a aplicacao
“ao desmembramento, no que couber, as disposicdes urbanisticas vigentes para as
regibes em que se situem ou, na auséncia destas, as disposi¢coes urbanisticas para

os loteamentos”'®.

A expressdo, “no que couber’, indica que nem todos o0s requisitos

urbanisticos incidem quando a espécie de parcelamento € o Desmembramento.

7 AMADEI, Vicente Celeste; AMADEI Vicente de Abreu. Como lotear uma gleba: o parcelamento

do solo urbano e seus aspectos essenciais (loteamento e desmembramento). 4.ed. Campinas, SP:
Milennium, 2014. p. 23.

%8 Nesse sentido, as Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Séo Paulo,
Provimento n. 58/1889, Tomo |Il, estabelecem, no Capitulo XX, item 170.4: “Nos
desmembramentos, o oficial, sempre com o proposito de obstar expedientes ou artificios que
visem a afastar a aplicagao da Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979, cuidara de examinar,
com seu prudente critério e baseado em elementos de ordem objetiva, especialmente na
quantidade de lotes parcelados, se se trata ou ndo de hipotese de incidéncia do registro especial.
Na divida, submetera o caso a apreciacdo do Juiz Corregedor Permanente”. (SAO PAULO.
Tribunal de Justigca. Corregedoria Geral da Justiga. Provimento n® 58/1989. Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justica. Portal do Tribunal de Justica de Sao Paulo, Sdo Paulo, 1989. t.
2. Disponivel em <https://api.tjsp.jus.br/Handlers/Handler/FileFetch.ashx?codigo=97552>. Acesso
em: 4 jul. 2018.)

19 BRASIL. Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano
e da outras Providéncias.Portal da Legislacdo, Brasilia, 1979. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm>. Acesso em: 17 jul. 2018. art. 11.
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Como exemplo, pode-se citar a destinacdo de area publica ao Municipio, exigéncia

indispensavel apenas aos Loteamentos e que prescinde de ser observada nos

Desmembramentos'®.

Em comentéarios acerca das duas espécies de Parcelamento do Solo,

Afranio de Carvalho elucida:

[...] o loteamento se faz fora do sistema viario da cidade o
desmembramento dento desse sistema (art. 2°). Noutras palavras, o
loteamento tende a futura urbanizacdo da gleba e envolve a
transferéncia gratuita de parte desta ao Municipio para logradouros,
ao passo que o desmembramento subentende no local a existéncia
presente de urbanizag¢ao e de logradouros. No primeiro caso, emerge
claramente o interesse publico de obter a satisfacao de certos fins
comunitarios, ao passo que, no segundo, por ja estarem satisfeitos
esses fins, ndo se acusa esse interesse, pelo menos de maneira
visivel, mas apenas o interesse particular'®’.

Igualmente, Rogério Gesta Leal, analisando o Desmembramento, revela

assim pensar:

O instituto do desmembramento parte da existéncia de uma situagao
de fato e ndo de direito, necessariamente. Significa dizer que, para
desmembrar um imével de outro, o pretendente devera observar se
se encontram presentes 0s requisitos objetivos exigidos, ou seja,
existéncia de vias de circulagao reconhecidas publicamente, devendo
existir demonstracdo material deste reconhecimento e a
desnecessidade de prolonga-las, amplia-las ou modifica-las; que este
desmembramento tenha por finalidade precipua a edificacao.

Em outras palavras, o ponto comum é a edificagcdo para fim
habitacional. O desmembramento envolve, em regra, glebas
pequenas, dando origem a poucos lotes, ja situados em logradouros

reconhecidos [...]"%.

1% DALLARI, Adilson Abreu. Parcelamento do solo, desmembramento, concurso voluntario. In:DIP,
Ricardo Henry Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobiliario:
modificagbes da propriedade. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Colegdo doutrinas

essenciais). p. 766.

1 CARVALHO, Afranio de. Loteamento e seu registro. In:DIP, Ricardo Henry Marques; JACOMINO,
Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobiliario: modificacées da propriedade. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Colecao doutrinas essenciais). p. 774. (Itdlicos no original).

182 | EAL, Rogério Gesta. Os desafios da administracdo publica em face do parcelamento do solo
urbano: perspectivas juridicas e politicas. Revista de Direito Administrativo & Constitucional,
Belo Horizonte, v.21, p. 11-32, jul. 2005.
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Portanto, a importancia da implantacdo de um Loteamento € de indole
estrutural para a formacgao das Cidades, pois nasce um novo bairro integrado a urbe

e uma nova realidade urbanistica no local'®.

Os interesses dessa ordenacado urbanistica transcendem os direitos
subjetivos dos proprietarios e dos adquirentes das unidades imobiliarias, afetando a
Cidade como um todo, razdo pela qual imprescindivel sua perfeita harmonizacao

com os interesses e a fungéo social da Cidade'®*. Nessa ética:

O parcelamento para fins urbanos transforma a paisagem do local
ocupado pela gleba, até entdo indivisa, em espago integrado a
cidade, conferindo ao solo uma qualificacdo urbana, nascendo um
novo bairro residencial, e essa nova realidade urbanistica afeta a

cidade, sobrecarregando seus equipamentos urbanos, sua malha

viaria, toda a infra-estrutura e os sistemas publicos da urbe'®°.

Uma das caracteristicas do Parcelamento do Solo é sua transitoriedade,
uma vez que a propriedade origindria € repartida, perdendo sua caracterizacao e
originando diversas unidades que passam a tervida autbnoma — os Lotes — e

integram a Cidade®®.

Conforme adrede mencionado, diferentemente do Desmembramento, no
Loteamento ndo ha o aproveitamento do sistema viario existente, havendo a
abertura de novas vias e logradouros publicos ou o prolongamento, a modificacao ou
a ampliacdo dos ja existentes. Por logradouro publico entendem-se os “espacgos
destinados a circulacdo de pessoas ou veiculos, ou de ambos, ou a utilizagdo do
povo em geral. Compreendem as ruas, travessas, alamedas, pracas, estradas,

vielas e avenidas”'®’.

'® FREITAS, José Carlos de. Da legalidade dos loteamentos fechados.In:DIP, Ricardo Henry

Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobilidrio: modificagbes da

propriedade. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Colegdo doutrinas essenciais). p.

1096-1097.

FREITAS, José Carlos de. Da legalidade dos loteamentos fechados.In:DIP, Ricardo Henry

Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobiliario: modificagbes da

propriedade. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Colegdo doutrinas essenciais). p.

1096-1097.

% AFONSO, Maria do Carmo de Toledo. Parcelamento do solo urbano: loteamento e
desmembramento. Belo Horizonte: O Lutador, 2007. p. 18.

16 BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do solo urbano: doutrina, legislagao e jurisprudéncia
de acordo com o novo cadigo civil. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004. p. 45.

17 GASPARINI, Diogenes. O municipio e o parcelamento do solo. 2. ed., ampl. e atual. Sao Paulo:
Saraiva, 1988. p. 13.
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A diferenca primordial reside, portanto, na interferéncia ou ndo do sistema
viario existente, mas em ambas as hipdteses serdo criadas novas propriedades

imobiliarias com objetivo precipuo de edificacao.

O Loteamento “é meio de urbanizacdo e s6 se efetiva por procedimento
voluntario e formal do proprietario da gleba, que planeja a sua divisao e submete a

aprovacdo da Prefeitura, para subsequente inscricdo no registro imobiliario”.'®®

No Loteamento, o loteador individualizara os Lotes que serdo
comercializados e realizara as obras necessarias de infraestrutura urbana. A pessoa
adquirird um espaco de terra naquele terreno, designado por Lote, que sera dotado
de infraestrutura e devera ser integrado ao sistema viario da Cidade.'® A propésito:

[...] oinciso IV do art. 4° da Lei n®.766/79 prevé que as vias do
loteamento se articulem com as vias adjacentes oficiais, exatamente
porque o loteamento ndo € um empreendimento isolado, e, sim,
integrado a cidade e ao sistema viario existente ou projetado'’.

Para a aprovacdo de um projeto de Loteamento, a Lei em apreco
condiciona a observancia de dois momentos distintos: o primeiro corresponde a
etapa material que ocorre perante a municipalidade, enquanto o segundo consiste
no registro do empreendimento, a cargo do Registro de Iméveis em cuja

171

circunscricao se encontre a area loteada'* ', as quais serdo a seguir analisadas.

2.2 ETAPAS DO PARCELAMENTO DO SOLO

2.2.1 Etapa Material: fixacao de diretrizes e aprovacao pelo Municipio

A implantacdo de um Loteamento acarreta uma nova realidade
urbanistica, promovendo um adensamento populacional e construtivo no local. E por
isso que compete ao Municipio definir “os usos permitidos e os indices urbanisticos
de parcelamento e ocupacdao do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas

'8 MEIRELLES, Hely Lopes. Urbanismo e protecdo ambiental. Revista de Direito Publico,S30
Paulo, n. 39/40, 1976. p. 72.

189 BARROSO, Elvira Maria Fernandes. Loteamentos fechados. Sao Paulo: Baradna, 2015. p. 111-
112.

" BARROSO, Elvira Maria Fernandes. Loteamentos fechados. Sao Paulo: Baratina, 2015. p. 178.

" VIANA, Marco Aurélio da Silva. Loteamento fechado e loteamento horizontal. Rio de Janeiro:
Aide, 1991. p. 38-39.
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minimas e maximas de Lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento”, nos
termos do artigo 42, §1°, da Lei n. 6.766/1979'".

A etapa material de um Loteamento ocorre perante a municipalidade e é
divida em dois momentos distintos. No primeiro, incumbe ao loteador solicitar que o
Municipio fixe as diretrizes béasicas “para o uso do solo, tracado dos Lotes, do
sistema viario, dos espacos livres e das areas reservadas para equipamento urbano

»173

e comunitario” *°, as quais servirdo de orientacdo para elaboracdo do projeto de

urbanizacéo.

Nessa fase é necessario que haja o reconhecimento da area a ser loteada
e do seu contorno (reconhecimento do local), a fim de verificar eventual
infraestrutura existente, bem como os aspectos topograficos e ambientais da regiao,
especialmente se a area objeto de estudo se encontra em Area de Preservagio
Ambiental, Area de Prote¢do a Mananciais e Area de Interesse Ambiental (pesquisa

técnica do local)'™.

Essas fases — de reconhecimento do local e de pesquisa técnica — “sao
de fundamental importancia para a formulacdo do Estudo de Viabilidade do
Empreendimento e posteriormente para a solicitacao do pedido de diretrizes junto a
Prefeitura Municipal””°.

Oportuno ressaltar que a fase de fixacdo de diretrizes € dispensada nos

Municipios com menos de cinquenta mil habitantes ou naqueles “cujo plano diretor

contiver diretrizes de urbanizacdo para a zona em que se situe o parcelamento”’®.

72 BRASIL. Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano
e da outras Providéncias.Portal da Legislacdao, Brasilia, 1979. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm>. Acesso em: 17 jul. 2018.

" BRASIL. Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano
e da outras Providéncias.Portal da Legislacao, Brasilia, 1979. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm>. Acesso em: 17 jul. 2018. art. 6°.

174 AMADEI, Vicente Celeste; AMADEI Vicente de Abreu. Como lotear uma gleba: o parcelamento
do solo urbano e seus aspectos essenciais (loteamento e desmembramento). 4.ed. Campinas, SP:
Milennium, 2014. p. 193-195.

"> AMADEI, Vicente Celeste; AMADEI Vicente de Abreu. Como lotear uma gleba: o parcelamento
do solo urbano e seus aspectos essenciais (loteamento e desmembramento). 4.ed. Campinas, SP:
Milennium, 2014. p. 195.

176 BRASIL. Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano
e da outras Providéncias.Portal da Legislacdo, Brasilia, 1979. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm>. Acesso em: 17 jul. 2018. art.8°.
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No segundo momento, ocorre a apresentacdo dos documentos
necessarios para anadlise, pela municipalidade, da viabilidade ou ndo do
empreendimento’””.Destarte, “duas vezes intervém a Prefeitura no projeto, antes e

depois de preparado, correspondentes as fases consultiva e aprobativa”’®.

Para andlise pela prefeitura, o projeto de Loteamento deve conter, no
minimo, a identificagdo do empreendimento; a descricao da Gleba; a especificacdo e
descricao do sistema viario; o projeto de infraestrutura contendo os servicos que
fardo parte do empreendimento — rede de distribuicado de agua potavel, coleta de
esgoto, energia elétrica, drenagem superficial, coleta e destinagdo do lixo —; o
quadro de éreas, individualizando a area loteada, a remanescente, as areas dos
Lotes e das vias publicas, o sistema viario, as areas institucionais, verdes e de lazer
e as areas de protecdo de mananciais'’®. Além disso, deve ser apresentado o
cronograma de execugdo das obras, com duracdo maxima de quatro anos,
acompanhado de certiddo atualizada da matricula da Gleba, a certidao negativa de
tributos municipais e do competente instrumento de garantia, nos termos do artigo 9°
da Lei n. 6.766/1979.

O objetivo precipuo do parcelamento é a implantacdo de um novo nucleo
habitacional em determinada regiao urbana ou de expansao urbana, com controle a
cargo do Municipio, a quem compete a geréncia dos aspectos urbanisticos. Nesse

sentido:

O empreendedor ao investir em um loteamento, deverd ter a cautela
de, antes mesmo da elaboragédo do seu projeto, dirigir-se a Prefeitura
Municipal e solicitar a aprovagao do projeto, cuja definicao deve estar
conforme com as diretrizes para o uso do solo, com tracado de lotes,
do sistema viario, dos espacos livres, e areas reservadas para
equipamento urbano e comunitario'®°.

77 AFONSO, Maria do Carmo de Toledo. Parcelamento do solo urbano: loteamento e
desmembramento. Belo Horizonte: O Lutador, 2007. p. 30-32.

" CARVALHO, Afranio de. Loteamento e seu registro. In:DIP, Ricardo Henry Marques; JACOMINO,
Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobiliario: modificacées da propriedade. Sao Paulo:
Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Colegao doutrinas essenciais). p. 775 (ltdlicos no original).

" AMADEI, Vicente Celeste; AMADEI Vicente de Abreu. Como lotear uma gleba: o parcelamento
do solo urbano e seus aspectos essenciais (loteamento e desmembramento). 4.ed. Campinas, SP:
Milennium, 2014. p. 197-199.

80 GAETTI, WanderliAcillo. Condominio de lotes: viabilidade, beneficios e restricdes. In:DIP, Ricardo
Henry Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobilidrio: modificagdes da
propriedade. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Cole¢éo doutrinas essenciais). p. 691.
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Apesar disso, o Municipio nao interfere nos aspectos referentes a
titularidade tabular da propriedade, suas alteracbes e transmissdes dos direitos,
matérias afetas, com exclusividade, ao Oficial do Registro de Iméveis'®' competente
do local do imével a ser parcelado. Referido Delegatario tem o poder-dever de
analisar a documentagao apresentada pelo loteador e fiscalizar os aspectos civis do
parcelamento: a divisdo da Gleba por um conjunto de Lotes e sua posterior

transferéncia aos adquirentes'®.

Assim, o procedimento de urbanificacdo possui uma fase administrativa, a
critério do Municipio — a quem compete verificar o fiel cumprimento da legislacédo
urbanistica e a viabilidade da criacdo de uma nova realidade para o espaco urbano—
e uma fase registraria, a cargo do Oficial de Registro competente, mediante a
andlise dos requisitos de carater juridico.

Deve haver, portanto, uma sintonia entre os atos administrativos
expedidos pela municipalidade e o sistema registral, uma vez que a aprovacao do
projeto de Parcelamento do Solo é condicdo sinequa non para ingresso no Registro

de Imbveis.

Apdés a aprovacdo municipal, o loteador pode iniciar as obras do
empreendimento, tais como, abertura de ruas, terraplanagem, demarcacao das

unidades etc'®

, momento em que se inicia o prazo decadencial de cento de oitenta
dias para apresentacdo da documentagdo perante a Serventia Imobiliaria

competente, nos termos do artigo 18 da Lei de Parcelamento do Solo.

181 Como agentes estatais, os registradores exercem a fé publica que Ihes é delegada pelo Estado e
que possui um duplo aspecto: a) na esfera dos fatos, o efeito de presuncdo de veracidade dos
atos praticados, e, consequentemente, de seu valor probatério; b) na esfera do Direito, a
autenticidade e legitimidade dos atos e negdcios documentados ou levados a publicidade registral.
(LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 7. ed. Salvador: Jus Podivm,
2017.p. 53.)

182 GAETTI, WanderliAcillo. Condominio de lotes: viabilidade, beneficios e restricdes. In:DIP, Ricardo
Henry Marques; JACOMINO, Sérgio (Org.). Direito registral: registro imobilidrio: modificagdes da
propriedade. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2012. v. 4. (Colec¢do doutrinas essenciais). p. 689-
690.

'8 AMADEI, Vicente Celeste; AMADEI Vicente de Abreu. Como lotear uma gleba: o parcelamento
do solo urbano e seus aspectos essenciais (loteamento e desmembramento). 4.ed. Campinas, SP:
Milennium, 2014. p. 280.
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O escopo do legislador, ao fixar um prazo decadencial de validade, é
coibir o registro de empreendimentos ultrapassados e que ja ndo correspondam ao

interesse daquela localidade ou, até mesmo, das regras urbanisticas vigentes.'®

Importante ressaltar que, inobstante a lei estabeleca a caducidade, nao
ocorre propriamente a perda do direito, pois o loteador pode solicitar a revalidacao
do projeto a municipalidade, a qual, todavia, ndo estara vinculada aquela aprovacao
anterior'®®. De qualquer forma, é dever do registrador imobiliario verificar se o prazo

da norma em comento foi respeitado.

Assim, aprovado o projeto pelo Municipio inicia-se a fase de registro do

empreendimento.

2.2.2 A inscricao do Parcelamento do Solo no Registro Imobiliario

Inicialmente, oportuno consignar que 0s servicos notariais e de registros
no Brasil, também chamados de servicos extrajudiciais, sdo servicos de titularidade
publica, embora exercidos em carater privado, por delegacao do Poder Publico, nos
termos do artigo 236 da CRFB.

Ricardo Dip leciona que os “servigos notariais e de registro afirmaram-se,
pelo texto constitucional, como fun¢des da soberania politica, ou como ali se diz:
como servicos publicos”. Nas palavras do doutrinador, sdo fungdes valiosas para a
seguranca juridica e que, dessa forma, “convinha integrar, de algum modo, no

complexo de atividade do Poder Publico”'®.

Conforme ensina Maria Helena Diniz, incumbe ao Registro Imobiliario as
operacdes registrais relativas a bens iméveis e a direitos a eles condizentes,
consistindo no cadastro da propriedade imobiliaria, demonstrando seu estado atual,
promovendo atos de escrituracdo, realizando as mudancas, alteracoes e extingdes
dos direitos referentes ao imével, assegurando-se aos requerentes a aquisicao e o

¥ AFONSO, Maria do Carmo de Toledo. Parcelamento do solo urbano: loteamento e
desmembramento. Belo Horizonte: O Lutador, 2007. p. 51.

' BRAGA, Rodrigo Bernardes. Parcelamento do solo urbano: doutrina, legislagao e jurisprudéncia
de acordo com o novo cadigo civil. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004. p. 63.

'8 DIP, Ricardo. Registros publicos: a trilogia do camponés de Andorra e outras reflexdes:titulos e
documentos imoveis: civil. Campinas: Millennium, 2003. p. 184.
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exercicio do direito de propriedade e a instituicdo de 6nus reais de fruicao, garantia
ou de aquisicdo, de forma a dar protecdo especial & propriedade imobiliaria'®’.

Feitos esses esclarecimentos iniciais, vislumbra-se que o loteamento,
embora ja possa existir materialmente, somente adquire existéncia juridica mediante
o registro do empreendimento na Serventia Imobiliaria competente'®. Logo, é com o

registro que a nova realidade fatica ingressa no mundo juridico.

O registro imobilidrio do Parcelamento do Solo possui uma triplice fungao:
a primeira diz respeito a necessidade de protecao dos adquirentes dos Lotes quanto
a solvéncia do loteador e a propria seguranca do negécio juridico. Ademais, o
registro tem o escopo de controlar a disponibilidade, porquanto somente o
proprietario tabular detém legitimidade para requerer o do solo. Por fim, incumbe ao
registrador analisar formalmente toda documentagdo apresentada, mormente as

licencas necessarias, razao pela qual, como terceira fungao, o registro concentra a

documentagao e contribui na juridicidade do empreendimento'®°.

Acerca do tema, oportuna a transcricao dos seguintes ensinamentos:

Nota-se, ainda, em exame conjunto dos diversos documentos de
apresentacao necessaria, que alguns deles tém em vista o resguardo
do interesse publico, urbanistico e administrativo (ato de
aprovagao,cronograma de obras acompanhado de instrumento de
garantia, termo de verificagdo de obras etc.); outros, o interesse
privado, negocial e civil, de tutela dos futuros adquirentes de lotes
(histéricos dos titulos de propriedade, certidées de agdes reais e
pessoais, de protesto de titulos, contrato-padrao, etc.).

Por isso se diz que o servigo de registro de imdveis exerce, em tema
de registro de parcelamento do solo, funcao instrumental de controle
urbanistico da propriedade e fungéo instrumental protetivo-social dos
adquirentes'®.

A inscricdo do Loteamento no registro imobiliario competente compreende
seis etapas, quais sejam: rogacdo, documentacdo, qualificacdo registraria,

comunicacao, publicacao do edital e, por fim, o registro na matricula do imével.

'¥7 DINIZ, Maria Helena. Sistema de registro de iméveis. 6. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2006. p.13.

188 AFONSO, Maria do Carmo de Toledo. Parcelamento do solo urbano: loteamento e
desmembramento. Belo Horizonte: O Lutador, 2007. p. 64.

'8 AMADEI, Vicente Celeste; AMADEI Vicente de Abreu. Como lotear uma gleba: o parcelamento
do solo urbano e seus aspectos essenciais (loteamento e desmembramento). 4.ed. Campinas, SP:
Milennium, 2014. p. 285.

% AMADEI, Vicente Celeste; AMADEI Vicente de Abreu. Como lotear uma gleba: o parcelamento
do solo urbano e seus aspectos essenciais (loteamento e desmembramento). 4.ed. Campinas, SP:
Milennium, 2014. p. 290.
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A rogacdo compreende a necessidade de o registro do Loteamento ser
provocado, requerido pelo interessado, ndo podendo o registrador agir de oficio.

Para o registro do Loteamento sdo necessarios diversos documentos e
atos: requerimento firmado pelo proprietario com firma reconhecida por
autenticidade; certiddo de aprovacdo da Prefeitura do local do empreendimento;
memorial descritivo de todas as areas (desmembradas, remanescentes, areas
verdes, areas institucionais, etc.), assinado pelo responsavel técnico, com sua firma
reconhecida; apresentacdo da Anotacdo de Responsabilidade Técnica por
profissional credenciado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia ou do
Registro de Responsabilidade Técnica com profissional credenciado no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo, documentos que devem estar quitados e assinados pelo
responsavel técnico e pelos proprietarios.

O artigo 18 da Lei n. 6.766/1979'" estabelece o rol de documentos

necessarios a serem apresentados na serventia imobilidria.O Registrador tem o

¥ Oportuna a transcrigao do referido dispositivo legal:
“Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador devera submeté-lo
ao registro imobiliario dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovagao,
acompanhado dos seguintes documentos:
| - titulo de propriedade do imével ou certidao da matricula, ressalvado o disposto nos §§ 4° e 5°
Il - histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os Ultimos 20 (vintes anos),
acompanhados dos respectivos comprovantes;
Il - certiddes negativas:
a) de tributos federais, estaduais e municipais incidentes sobre o imével;
b) de acbes reais referentes ao imovel, pelo periodo de 10 (dez) anos;
c) de acOes penais com respeito ao crime contra o patriménio e contra a Administragdo Publica.
IV - certiddes:
a) dos cartdrios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;
b) de acbes pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;
c) de 6nus reais relativos ao imével;
d) de agdes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos.
V - cépia do ato de aprovacdo do loteamento e comprovante do termo de verificagdo pela
Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, da execucdo das obras exigidas por legislacéo
municipal, que incluirdo, no minimo, a execug¢do das vias de circulagdo do loteamento,
demarcacao dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das aguas pluviais ou
da aprovacdo de um cronograma, com a duragdo maxima de quatro anos, acompanhado de
competente instrumento de garantia para a execucgao das obras;
VI - exemplar do contrato padrdo de promessa de venda, ou de cessdo ou de promessa de
cessao, do qual constardo obrigatoriamente as indicagdes previstas no art. 26 desta Lei;
VIl - declaragéo do cénjuge do requerente de que consente no registro do loteamento.
§ 12 - Os periodos referidos nos incisos lll, alinea b e IV, alineas a, e d, tomardo por base a data
do pedido de registro do loteamento, devendo todas elas serem extraidas em nome daqueles que,
nos mencionados periodos, tenham sido titulares de direitos reais sobre o imével.
§ 2° - A existéncia de protestos, de agbes pessoais ou de agdes penais, exceto as referentes a
crime contra o patrimdnio e contra a administracdo, nao impedira o registro do loteamento se o
requerente comprovar que esses protestos ou agées ndo poderdo prejudicar os adquirentes dos
lotes. Se o Oficial do Registro de Iméveis julgar insuficiente a comprovagao feita, suscitard a
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dever de examinar a legalidade, a validade e a eficacia dos referidos documentos,
permitindo o acesso ao album registral apenas aos titulos juridicamente validos para
esse fim e que rednam as qualidades necessarias para gerar o direito que
pretende’®2. A propésito, discorre Luiz Guilherme Loureiro:

A legalidade em matéria registral aplica-se a todo procedimento
registral, mas tem seu apice no denominado “exame de qualificacao”,
no qual o registrador faz o controle da legalidade do titulo submetido
a registro. No que tange ao exame do documento, o fundamento do
principio da legalidade se funda na necessidade de que os assentos
registrais concordem com a realidade externa ao registro, evitando
que ingressem documentos carentes de validade ou de
autenticidade. O exame ou andlise que o registrador realiza para
tornar efetivo o principio da legalidade € denominado “qualificacao’e
a fungé@o do registrador que examina o documento apresentado a

registro & chamado de funcéo qualificadora’®.

Assim, devera o Oficio Imobiliario verificar se o0 documento apresentado
para registro contém todos os requisitos juridicos de validade e perfei¢cdo, concluindo
por sua qualificacdo negativa ou positiva, uma vez que é a lei que determina as

condi¢cdes de registrabilidade.

No tocante aos requisitos do Parcelamento do Solo, deve o loteador
comprovar a idoneidade financeira para poder realizar o empreendimento. Na
eventual hipbtese de existirem acoes em tramite, devem ser apresentadas certiddes
esclarecedoras que demonstrem a insuscetibilidade de futuro prejuizos aos
adquirentes dos Lotes'®*.

davida perante o juiz competente (BRASIL. Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispbe
sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias.Portal da Legislacao, Brasilia,
1979. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/|6766.htm>. Acesso em: 17 jul.
2018.)

LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 7. ed. Salvador: Jus Podivm,
2017.p. 546-547.

LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. 7. ed. Salvador: Jus Podivm,
2017.p. 547.

Nesse sentido, as Normas de Servico da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao Paulo,
Provimento n. 58/1889, Tomo IlI, estabelecem, no Capitulo XX, item 182: “Sempre que das
certidbes pessoais e reais constar a distribuicdo de agbes civeis, deve ser exigida certidao
complementar, esclarecedora de seu desfecho ou estado atual, salvo quando se tratar de acéo
que, pela sua propria natureza, desde logo aferida da certidao do distribuidor, ndo tem qualquer
repercussdo econdmica, ou, de outra parte, relagdo com o imével objeto do loteamento.” (SAO
PAULO. Tribunal de Justiga. Corregedoria Geral da Justiga. Provimento n? 58/1989. Normas de
Servigo da Corregedoria Geral da Justiga. Portal do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, Sao
Paulo, 1989. t. 2. Disponivel em
<https://api.tjsp.jus.br/Handlers/Handler/FileFetch.ashx?codigo=97552>. Acesso em: 4 jul. 2018.)

192

193
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Além da viabilidade econémico-financeira do empreendimento, a Lei em
comento tutela os direitos dos consumidores adquirentes dos Lotes, devendo ser
depositado o exemplar do contrato padrdo, instrumento que regulara as futuras
relacdes juridicas entre as partes. No contrato padrdo sdo vedadas as clausulas
abusivas e as que violem as relagdes de consumo, cabendo ao registrador
imobiliario o controle da legalidade desses instrumentos. Nesse diapasédo, hdo de
merecer o0 crivo do controle do registrador “aqueles dispositivos que, figurando no
contrato-padrao, possam colidir com as normas imperativas de ordem publica que
regulam as relacbes de consumo tutelando a parte mais vulneravel — o

consumidor”'®.

O registrador deve analisar rigorosamente a documentacao e, se estiver
em ordem, comunicar a Prefeitura local, publicando, na sequéncia, editais do pedido
de registro, por trés vezes, em jornal de grande circulacao, dando ciéncia a todos do
empreendimento, conforme determina o artigo 19, caput, da Lei n. 6.766/1979.
Ultrapassado o prazo de 15 (quinze) dias contados da ultima publicagdo e nao
havendo impugnacgao, incumbe ao registrador proceder ao registro do Loteamento
no Livro 2- Registro Geral, livro destinado as matriculas. A matricula da gleba,
denominada matricula-mae, recebera o registro do empreendimento e originara as

matriculas de cada um dos Lotes objeto do Loteamento.

Consoante dispde o artigo 18 acima transcrito, cumulado com o artigo
167, inciso |, item 19, da Lei n. 6.015/1973 — Lei dos Registros Publicos —os Lotes
com individualidade propria somente adquirem a existéncia juridica apés o devido

registro imobilidrio do empreendimento.

Nesse momento é que o loteador estarda autorizado a comercializar as

unidades’®®, sob pena de cometer crime contra a Administracdo Publica'®’.

% CHICUTA, Kioitsi; JACOMINO, Sérgio; LIMA, Ary José de. Alguns aspectos da qualificagdo
registraria no registro de parcelamento do solo urbano e o cédigo de defesa do consumidor.
Revista de Direito do Consumidor, Sao Paulo, v.19, p. 161-201, jul. 1996.

1% Nesse sentido, dispde o artigo 37 da Lei n. 6.766/1979: “E vedado vender ou prometer vender
parcela de loteamento ou desmembramento ndo registrado”. (BRASIL. Lei n® 6.766, de 19 de
dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras Providéncias.Portal
da Legislacao, Brasilia, 1979. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm>. Acesso em: 17 jul. 2018.)

97 Art. 50. Constitui crime contra a Administragdo Publica.
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Essa exigéncia demonstra a “preocupacado do legislador em garantir a

boa-fé do empreendimento, a sua adequacgéao as normas urbanisticas e ambientais e

a preservacao dos direitos dos futuros adquirentes

»198

Vicente Celeste Amadei enfatiza a necessidade de verificacdo da

viabilidade legal do empreendimento mediante andlise ndo sé da situacdo do

dominio da Gleba — titulo aquisitivo e 0 seu respectivo registro — como também da

idoneidade do loteador. E conclui:

Se, de um lado, é indispensavel verificar a situagdo juridica do
imével, em ordem a regularidade de sua situagdo dominial, apta ao
parcelamento do solo, por outro, também é fundamental a analise da
idoneidade patrimonial do proprietario-loteador, como, alias, é
necessaria em qualquer caso de aquisicdo de imdével, até porque a
inidoneidade com feicdo de insolvéncia pode tornar ineficaz a

alienacéo por fraude & execugao ou por fraude contra credores'®.

Diante do que ja foi exposto, verifica-se que a Lei n. 6.766/1979 possui

diversas diretrizes visando proporcionar condicdes de habitabilidade aos citadinos.

Ha a necessidade de prévia andlise e aprovacao municipal; a implantacdo de

infraestruturas no local, mediante a demarcacgéao dos Lotes, das quadras, a garantia

198

199

| - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins
urbanos, sem autorizagdo do 6rgdo publico competente, ou em desacordo com as disposicoes
desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municipios;

Il - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins
urbanos sem observancia das determinacdes constantes do ato administrativo de licencga;

lll - fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicagdo ao publico ou a
interessados, afirmagéo falsa sobre a legalidade de loteamento ou desmembramento do solo para
fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente fato a ele relativo.

Pena: Reclusdo, de 1(um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinqienta) vezes o maior
salario minimo vigente no Pais.

Paragrafo unico - O crime definido neste artigo é qualificado, se cometido.

| - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros instrumentos que
manifestem a intengdo de vender lote em loteamento ou desmembramento ndo registrado no
Registro de Iméveis competente.

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

Pena: Recluséo, de 1 (um) a 5 (cinco) anos, e multa de 10 (dez) a 100 (cem) vezes o maior salario
minimo vigente no Pais.

(BRASIL. Lei n? 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano
e da outras Providéncias.Portal da Legislacao, Brasilia, 1979. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6766.htm>. Acesso em: 17 jul. 2018.)

AFONSO, Maria do Carmo de Toledo. Parcelamento do solo urbano: loteamento e
desmembramento. Belo Horizonte: O Lutador, 2007. p. 60.

AMADEI, Vicente Celeste; AMADEI Vicente de Abreu. Como lotear uma gleba: o parcelamento
do solo urbano e seus aspectos essenciais (loteamento e desmembramento). 4.ed