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I — O parcelamento do solo urbano, hoje, € disciplinade pela Lei n.® 6.768, de
19 de dezembro de 1979, Antes o era pelo Decreto-lei n.© 58, de 10 de dezembro de
1937, o qual dispunha, também, sobre o solo rural.

Neo caso, o que nos interessa ¢ extrair do texto vigente guais sdo 0s conceitos,
requisitos ou pressupostos identificadores das hipdteses ou formas de parcelamento
do solo urbano no Pais, que devem sempre nortear as acdes do poder publico, bem
como as dos parceladores.

2 — As formas de parcelamento estio previstas no art, 2.9 da citada lei.
Awravés dele, percebese, de plano, que existem duas modalidades, que sic o
Loteamentc e o Desmembramento.

A definicio ou conceito daquele ¢ dada pelo § 1.° do art. 2.° que afirma
“Considera-se loteamento a subdivisao de gleba em lotes destinados a edificacso,
com abertura de novas vias de circulacio, de logradouros piblicos ou prolonga-
mento, modificagio ou ampliacdo das vias existentes”.

Jd © deste vem definido no § 2.9 do mesmao art. 2.9 que diz “Considera-se
desmembramento a subdivisao de gleba em lotes destinada & edificagio, com
aproveitamento do sisterna vidrio existente, desde que nac impligue a abertura de
novas vias e logradouros publicos, nem prolongamento, modificacio ou ampliacio
dos ja existentes”. (grifei}

Em suma, na modalidade Loteamento temos necessariamente os seguintes
pressupostos: a) fim habitacional; b) abertura de vias de circulagéo ou ampliagao das
j& existentes; ¢} possibilidade de ser executados apds a aprovacdo do projeto pelo
poder piblico, mediante assinatura de compromisso por parte do parcelador; d)
prazo de no miximo dois anos para a colocac@o ou execucdo dos equipamentos
publicos na gleba parcelada; e) prestacio de caucio sobre bem que nfo o loteado.
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Na de Desmembramento os seguintes requisitos: a) fim habitacional; b) inexis-
téncia de abertura de vias de circulaciic ou ampliagao das mesmas; ¢} inexisténcia de
abertura de logradouros publicos ou mesmo ampliagio dos j& existentes.

Portanto, podemos concluir que o CUnico ponto coincidente ou comum a
ambos ¢ o destinar-se a0 fim habitacional.

Temos, assim, que no loteamento hd abertura de via de circulagio, de
logradouros piiblicos ou possibilidade de ampliacdo daquelas e destes, enquanto que
no desmembramento nio haversd abertusa de via de circulacio, nem de logradou-
ros publicos, nem muito mencs ampliagic de uma ou de ocutro.

3 — Para aclarar e tornar a matéria ao alcance da compreensio de todos, é
importante definit. o que venha a ser via de circulagio e logradouro miblico.

A denominada via de circulacdo, como o propric nome estd a induzir ou
sugerir, pode ser entendida, a nosso ver, como rua, avenida por ondc trafegam
pessaas, veiculos e animais.

J4 a expressac logradouro publico refere-se a pragas, quadras e campos
esportivos.

4 — E importantissimo saber se a gleba a ser parcelada conta ou nac com tais
equipamentos priblicos porque € através dessas informacgdes que se permitira identifi-
car se s¢ trara de hipotese de Loteamento ou de Desmembramento, para fins de
aprovacdo pelo poder piblico e de registro no Cartdrio Imobiliario.

5 — O art. 9.° e seus pardgrafos, da lei vigente, traga os pardmetros a ser
observados pelo loteador, nos seguintes termos: "Orientado pelo tracado e diretrizes
oficiais, quando houver, o projeto, contendo desenhos e memorial descritivo, serd
apresentado & Drefeitura Municipal ou so Distrito Federal, guando for o caso,
acompanhade do titulo de propriedade, certidao de 6nus reais e certidao de tnbutos
municipais, todos relativos ao imdvel.

Afirma o § 1.9 que “Os desenhos conterfo pelo menos: I — a subdivisae das
quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e numeragio; ii — o sistema de vias
com a respectiva hierarquia; [l — as dimensdes lineares ¢ angulares do projeto, com
raios, cordas, arcos, ponto de tangéncia e dngulos centrais das vias; IV — os perfis
longitudinais e transversais de todas as vias de circulacio e pracas; V — a indicagio
dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos angulos de curvas e vias
projetadas; VI — a indicagdc em planta e perfis de todas as linhas de ESCOAmMEnto
das aguas pluviais.

Preceitua o § 2.9 que o memorial descritivo devera conter, obrigatoriamente,
pelo menos: 1 — a descricao sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas e a
fixacao da zona ou zonas de uso predominante; II — as condicSes urbanisticas do
loteamento e as limitagées que incidam sobre os lotes e suas construgdes, além
daquelas constantes das diretrizes fixadas; [[i — a indicagio das dreas publicas que
passarfic ac dominio do municipic no ato de registro do loteamento; IV — a
enumetagio dos equipamentos urbanos comunitdrios e dos servigos piblicos ou de
utilidade publica, j4 existentes no loteamento e adjacéncias.”

E certo que do projero de loteamento cuidam os arts. 6.°, 7.9, 8. ¢ 9.°,
Todavia, aqueles reportam-se ao poder piblico e nac ao loteador. Daf a importancia
deste ultimeo para o parcelador, posto gue the traca todas as diretrizes de comporta-
mento.

6 — Aprovade o projeto de loteamento ou de desmembramento, o parcelador
deverd submeté-lo a registro imobilidrio dentro do prazo de 180 (cento e oitenta)
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dias, sob pena de caducidade da aprovacdo, acompanhado dos segumtes dccumen-
tos: | — titulo de propriedade do imavel; 11 — histérico dos titulos de: pmpuedade
do imdvel, abrangendo os ultimos 20 (vinte) anos, acompanhado dos respectivos
comprovantes; I — certidées negativas: a) de tributos federais, estaduais e tiinici:
pais incidentes sobre o imdével; b) de agties reais referentes ao fmavel, pelo periado
de 10 (dez) anos; <) de a¢des penais com respeito ao crime contra o patriménic e
contra a Administracdo Publica; IV — certidées: a) dos cartdrios de protestos de
titulos, em nome do loteador, pelo periode de 10 {dez) znos; b) de acées pessoais
relativas ac loteamento, pelc periodo de 10 (dez) anos; ¢) de énus reais relatives ao
imével; d) de acdes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos; V —
copia do ato de aprovacio do loteamento e comprovante do termo de verificacio
pela Prefeitura da execucdo das obras exigidas por legislagdo municipal {leia-se: ou
compromisso), que incluirdo, no minimo, a execucdo das vias de circulacdo do
loteamento, demarcacido dos lotes, quadrab e logradouros ¢ das obras de escoamen-
to das Aguas pluviais ou da aprovagio de um cronograma, com a duragio maxima
de 2 (dois} anos, acompanhado de competente instrumento de garantia para a
execucdo das obras {grifei); V]I — exemplar do contrato-padric de promessa de
venda, ou de cessdo ou de promessa de cessio, do gual constario obrigatoriamente
as indicagdes previstas no are. 26 desta Lel (gue se refere aos dados pessoais do
loteador, do loteamento, dos lotes, preco, prazo, forma e local de pagamento, taxas
de juros, responsabilidade pelos impostos, prazo de mora, declaracio sobre eventuais
restricdes urbanisticas convencionais do loteamento); VII — declaraciio do conjuge
do requerente de que consente no registro do loteamento” {v. art. 18 e seus
pardgrafos).

7 — Os equipamentos publicos podem ser divididos em Urbano e Comunitario.

Os considerados urbanos referem-se a abastecimento de dgua, servicos de
esgoto, energia elétrica, coletas de dgua pluvial, rede de telefonia e gés encana-
do (Paragrafo énico do art. 5.7 do texto em exame), enquanto que Comunitario sio
os relacionados & educacao, cultura, satde, lazer e similiares (§ 2.° do art. 4.° do
mesmo diploma).

§ — E importante assinalar que o legislador, apesar de apontar os equipamentos
publicos no texto em estudo, ndo cuidou ele de dizer se a execugdo de todos eles
deve ser realizada pelo parcelador de solo.

Porém, da anilise realistica da lel em comentdrio, extrai-se que a obrigagac
indiscutivel, inafastivel do loteador, afora a parte formal de aprovagso e registro,
versa sobre: a) abertura de via (lefa-se: rua, azvenida); b) colocagdo de guia; o)
instalagdo de rede de sgua, ¢ d) rede de energia elétrica.

Entendemos, também, que o0s encargos referentes & implantacdo de redes de
esgoto, gds encanado, de telefone; colocacio de asfalto sio da algada do poder
publico local.

E que, a nosso ver, se de todos énus enumerados nio se excluir estes como
sendo de responsabilidade do parcelador, qualquer projeto, sem sombra de drivida,
torna-se invidvel, a vista do alto custo que nido pode ger suporfado tio-sé pelo
parcelador.

Frise-se que a responsabilidade pela abertura de rua, avemda, coiocag:ao de
guia, redes de dgua c luz elétrica ¢ exclusiva e intransferivel do loreador, posto que
sfio verdadeiros requisitos ou pressupostos legais até a aprovacio pele poder publico
do projeto (confira-se os arts. 6.9, 7.9, 8.° ¢, em especial, 9.9, § 2.°,.inciso [V, da Lei

n.? 6.766/79).
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Aqui nao se fala em desmembramento porque nesta modalidade de parcelamen-
to a propria lei exige a demonstracio de execucdo dagueles para que se dé a
aprovacio do projeto, ver gue, como demonstrade, ¢ vedada abertura de via e
logradouros, bem assim qualquer ampliagéo.

E ponto pacifico, também, que, depois de aprovado o projeto de parcelamento
pelo poder publico, o proprietdrio ndo pode mais alterd-lo no que pertine aos
equipamentos urbanos e comunitdrios, ressalvados os casos de caducidade e des&s—
téncia (are. 17). o

9 — Diz o art. 52 que “Registrar loteamento ou desmembramento nao aprovado
pelos érgaos competentes, registrar o compromisso de compra e venda, a cessdo ou
promessa de cessdo de direitos, ou efetuar registro de contrato de venda de
loteamento ou desmembramento nio registrado, Pena: Detencio, de 1 {(um} a 2
(dois) anos, ¢ multa de 5 (cinco) a 50 (cingdenta) vezes o maior saldrio minimo
vigente no Pa1s, sem prejuizo das sangdes administrativas,

Mas ndo é 56, Averba o § 4.° do art. 19 que “O Oficial do Registro dc Imoveis
que efetuar o registro em desacordo com as exigéncias desta lei ficara sujeito a multa
equivalente a 10 (dez) vezes os emolumentos regimentais fixados para o registro, na
época em que for aplicada a penalidade pelo Juiz corregedor do cartério, sem
prejuize das sangoes penais e administrativas”™,

10 — Intervencdo do Ministério Publico .

A Lei n.® 6.766 ¢ prevé a intervencio do Ministério Piblico nos casos
elencados pelos §§ 2.9, do art. 19, do 23, 38 e 3.% deste, ou seja, em havendo
impugnagdo, apds mﬂmado o podcr pubhco o Oficial enviard o processc ao Juiz
competente (art. 19, § 1. G) o qual mandd-lo-4 ao Ministério Piiklico para manifesta-
cio dentro do praze de 5 (cinco} dias (art. 19, § 2.9), bem assim nas hipdteses de
haver pedide de cancelamento do loteamento (art. 23, § 2.9).e¢ de ndo contar o
loteamento ou desmembramento com aprovagao e registro (art. 38, §§ 1.9¢ 2.9 ¢,
se regularizade, sobre o pedido de levantamento das prestagdes depositadas em Jufza
(art. 38, § 3.9.

Portanto, nos termos do modelo suse, a intervencio ministerial s6 ocorrerd na
fase judicial.

11 — Nova previsio constitucional

Preceitua o art. 129 da nossa Lei Maior que “Sao funces institucionais do
Ministério Publico. Il — promover o inquérito civil e a agao civil piblica, para a
protecao do patriménio piiblico e social, do meio ambiente e de outros interesses
difusos ¢ coletivos...” {grifei). :

O art. 5.9, em seu inciso XXX, verbera que “todos tém direite a receber dos
orgaos publicos informacdes de seu interesse particular, ou de interesse coletivo ou
geral, que serdio prestadas no prazo da lei, sob pena de responsabilidade, ressalvadas
aquelas cujo sigile seja imprescindivel & seguranga da sociedade e do Estado”.

E mais. Estd consagrado pelo inciso LV, do art. 5.%, da Lei das Leis, que “aos
litigantes, em processo judicial cu administrativo, e aos acusados em geral sdo
assegurados o contraditério e ampla defesa, com os meios e recursos a ela
inerentes” {grifei).

Ora, & vists disso, se nos afipura juridico afirmar que, hoje, & perfeitamente
possivel o érgao do Ministério Publico -~ Curadoria de Registros Piblicos — intervir
tanito na fase administrativa (aprovacao do projeto pelo poder publico) quanto na
judicial, pelos seguintes motivos: a) pela Carta Constitucional (are. 129, TII) estd o
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Ministério Publico, as expressas, incumbido de promover a pmtegao doij patrlmomo_ L
publico e social, do meio ambiente e de outros interesses difusos e colétivey '
ressalva contida no § 1.9 de legitimidade de tercciros; b) aos litigantes, em procéssg, 2
quer judicial, quer administrativo, estio assegurados os principios do contraditério:e
da ampla defesa, com os recursos e meios a eles inerentes; ¢ pelo citado art. 128111,
pode o Ministério Pablico requisitar difigéncias investigatdrias...; d) ha proveséo
administrativo, quer na fase de aprovacio do projeto pele poder piblico, quer na
registraria.

12 — A experiéncia do dia-a-dia nos tem mostfado que as frregularidades que
pesam sobre 0s denominados loteamentos e desmembramentos existentes em nossas
cidades ocorrem;

a) via de regra, por abscluta negligéncia, omissio e condescendéncia do préprio
poder piblico frente o parcelador, peosto que, mesmo apés decorride o prazo
maximo de dois (2} anos para execucgdo dos equipamentos publicos na gleba, ele
nada exige, como também, em regra, nac os executa ou coloca para depois cobrar o
prego correspondente qu excutir a caugao que lhe prestou o parcelador;

b) & auséneia de previsao legal para que o Ministério Publico pudesse atuar na
fiscalizacdo quando da aprovacdo do projeto de loteamento ou parcelamento pelo
poder publico, anterior a 5 de outubro de 1988, data em que entrou em vigor a
atual CE, proporcionou, 2 nosso entender, que se dessern aprovacées totalmente
irregulares, até mesmo de desmembramento quando o caso era de loteamento, onde
a exigéneia de assinatura de termo de responsabilidade pela execugio dos equipa-
mentos publicos era obrigatéria, bem como a prestagdo de caucéo, nada se fez para
garantia do proprio poder publico e dos compromissarios compraderes;

<) que se desse a prestagio de caucio de imdvel integrante do préprio loreamen-
to, que por nac contar com qualquer infra-estrutura, a vista das razdes elencadas na
letra “a”, cria uma dificuldade muito grande para o poder publico, j4 que primeiro
terd que regularizar a situacdo fdtica da gleba para depois executar a caugdo, e

d) a j& apontada negligéncia do poder piblico fez e faz com que o tempo flua e o
parcelador receba o preco cobrado pelos lotes ¢ perca totalmente o interesse pela sua
regularidade e, o que & pior, torna impossivel, dado ¢ apontado recebimento, que as
quantias correspondentes s prestacoes fossem depositadas em Juizo, onde o préprio
poder publico poderia buscar ressarcimento por eventuais execucoes por ele feitas, o
que € drdstico, j@ que terda que optar pelo mais dificil agora.

13 — Dai a nossa concluso de que ¢ preciso, a contar desta data, que se
imprima nessa drea uma rigorosa fiscalizacdo por parte do Ministério Publico, sem
prejuizo de poder fazé-la juntamente com o préprio poder piiblico, com os integran-
tes das Camaras locais, com os presidentes de associacdes de bairros, com o Oficial
do Cartério de Registro de Imdveis, para que possamos juntos mincrar a aflitiva
situagace de milhares de familias que vivem principalmente nas periferias de nossas
cidades, podemos dizer mesmo no mais completo abandono, no mais lamentdvel
desamparo que o nosso poder publico nio pode Thes jogar, mesmo porque depende
mais de eficaz fiscalizagdo, de exigéncia de simples cumprimento da lei, cujo dever
ndo pode declinar.

Mas, temos absoluta certeza de que, se o meu, o seu, o nosso Ministério
Piblico, através das Curadorias de Registros Piiblicos de nossas Comarcas, vier a
exercer uma rigorosa hscalizagio nessa drea, principalmente se conseguir fazé-la com
o apoio do poder piblico local, Camara, presidentes de associacoes e do Oficial do
Cartério Imobilidrio, poderemos minorar a aflitiva, desesperadora situacio de
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milhares de familias que vivem em condicoes subumanas, principalmente: nas
periferias de nossas cidades, no mais completo, zbandono;. no mais. lastimdvel
desamparo que o poder publico ndo pode lhes impor, mesmo porgue depende, nos
termos do ora demonstrado, mais de uma eficaz fiscalizacio; de mero cumprimento
das leis vigentes em nosso Pafs, que cabe a todos. observé-as e cumpri-las..
Por tudo isso que acabamos de dizer, fica'a ‘esperarica - de- que, s assim
passarmos a agir, o proximo raiar do Scl e o cair:da tarde hao de encontrar menos
ldgrimas, menos desespero, mais luz, dgua, para marcar-lhes wim novoe pensar; tma
nova forma de poder continuar tende dentro de si o:guei nunda morre, a esperanca.




