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1. O TRATAMENTO LEGAL DO INSTITUTO JURIDICO DO
PARCELAMENTO DO SOLO NO BRASIL:
ASPECTOS HISTORICOS

E preciso que tenhamos em mente alguns conceitos b4sicos ao se falar
de parcelamento do solo, iniciando com a prépria categoria e seu significado.

Geralmente, sob a ética doutrinéria, podemos avaliar, no minimo, em
dois aspectos o parcelamento do solo, i.e., o fisico e o juridico. O primeiro diz
respeito a mera divisdo geodésica de um imével, enquanto que o segundo,
direta ou indiretamente, nos d4 a idéia da divisao da propriedade, e o imediato
efeito da formagdo de novos direitos autdnomos de dominio sobre as unidades
frutos da diviso.

E certo afirmamos, entio, que o parcelamento do solo é “a divisio
geodésico-juridica de um terreno, uma vez que por meio dele se divide o solo
e, concomitantemente, o direito respectivo-de propriedade, formando-se
novas unidades, propriedades fisicamente menores, mas juridicamente idén-

ticas” (Athaydes & Atahydes, 1984).

Ve
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A legislagio pioneira no Brasil sobre a matéria remonta ao ano de 1937,
com o Decreto-lei 58, de 10/12/1937, tratando o parcelamento de forma muito
genérica e indiscriminada, eis que regulava tanto a venda de lotes urbanos
como rurais. O admbito de participagdo e competéncia da municipalidade,
nesta lei, restringia-se exclusivamente 4 propriedade urbana (art. 12, § 19).

Assim é que, para a maioria dos tratadistas do assunto, “o Decreto-lei
58.de 10/12/1937, que disciplinava os loteamentos urbanos e rurais, continha
essencialmente normas civis, regulando as relagées entre o loteador e os
adquirentes de lotes, com poucas disposi¢cdes de ordem administrativa, sem
nenhuma pauta de caréter penal.” (Mukai, 1987).

O Decreto 3.079, de 15/9/1938, veio regulamentar o Decreto-lei 58,
anteriormente citado, e, em razio da sua natureza juridica. também nada
inovou nesta matéria.

Assim, de 1938 a 1967, portanto quase 30 anos, os parcelamentos de
solo urbano e rural foram levados a efeito sem nenhum controle ou fiscalizagao
maior por parte das entidades publicas competentes, por falta de uma autori-
zagao legislativa que delimitasse atribuigées mais eficazes e autorizasse medi-
das energéticas junto daqueles que fracionavam lotes de iméveis ao arrepio
das exigéncias minimas & formagao de nicleos habitacionais.

Se o Decreto-lei 58/37 e o Decreto 3.079/38 disciplinaram a forma ¢ os
requisitos de encaminhamento do parcelamento do solo, todavia, nfo contem-
plaram nenhum tipo de penalizagio aqueles que descumpriram tais exigéncias,
esvaziando os objetivos que a lei tentara alcangar, tampouco alinharam quais
os compromissos que os loteadores deveriam ter com infra-estrutura e espagos
puablicos.

Se levarmos em conta que € exatamente no periodo da década de 30 —
aqui, apesar da crise mundial de 1929 e a queda das exportagdes do café, ainda
cresce a produgao interna — 3 de 70 que o Brasil recebe os maiores efeitos da
Segunda e Terceira Revolugao Industrial, tendo o seu processo de urbanizagio
acelerado e completamente desordenado por atividades industriais de peso,
fica facil entender quais as consequiéncias no ambito do parcelamento do solo
€ sua ocupagao.

“O progresso desta nova economia em germinagao € condicionado
sobretudo pela constituigio e ampliagio de um mercado interno, isto é, o
desenvolvimento do fator consumo, praticamente imponderavel no conjunto
do sistema anterior, em que prevalece o elemento produgio. Concorre para
isto, em primeiro lugar, o crescimento da populagao e a elevagio do seu padrao
de vida, de suas exigéncias e necessidades.” (Prado Jr., 1982).

Conforme os dados colhidos por Kingsley Davis (1972), no periodo de
1950-1960, a proporgido da populagao das cidades de 100.000 habitantes, ou
mais, aumentou 30% mais rapidamente nos paises subdesenvolvidos do que
nos ja desenvolvidos. '
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Na medida em que este processo econdmico vai tomando um rumo
absolutamente desgovernado, os espagos piblicos e privados do cotidiano dos
cidadéos indicam os perigos que a ocupagao do solo, principalmente urbano,
acarretard, como aglomerados de favelas, corti¢os, habita¢gdes sem a minima
salubridade e seguranga, inexisténcia de luz, dgua, esgotos etc.

Tal situagio se arrasta até a edigao do Decreto-lei 271, de 28/2/1967,
que dispds sobre o loteamento urbano e a responsabilidade do loteador, entre
outras coisas.

Este novo estatuto, a despeito de nao atender ainda aos ja consumados
problemas criados pelos fatores acima indicados, a0 menos estabeleceu regras
e procedimentos por parte da Administragao Puablica local — municipal -, tanto
no que tange 2 fiscalizagao como ao policiamento das atividades dos loteado-
res, além de bifurcar a idéia de parcelamento do solo, a saber:

“Are 12 (.)

§ 12. Considera-se loteamento urbano a subdivisdo de areca em
lotes destinados 2 edificagio de qualquer natureza que nao se
enquadre no disposto no § 22 deste artigo.

§ 2¢°. Considera-se desmembramento a subdivisio de 4rea urbana
em lotes para edificagio na qual seja aproveitado o sistema viério
oficial da cidade ou vila sem que se abram novas vias ou logradouros
publicos e sem que se prolonguem ou se modifiquem os existentes.”

Tal distingdo se faz necessiria porque estava se tornando praxe a
realizagdo de diversos loteamentos clandestinos sob o nome de desmembra-
mento. De outro lado, a forma como o Decreto-lei conceitua loteamento e
desmembramento afasta a possibilidade de que tais modalidades possam se dar
em #rea rural, concluindo-se que o instituto do desmembramento s6 se aplica
as 4reas urbanas, até porque ele vem ao encontro da tentativa de desburocra-
tizagdo do parcelamento naquelas glebas onde j4 existe uma infra-estrutura
minima e um povoamento efetivamente implementado.

O mesmo diploma legal, trabalhando em niveis de categorias concei-
tuais, delimita o significado de zona urbana e de expansao urbana, deferindo
a autoridade pablica municipal uma série de prerrogativas de natureza emi-
nentemente administrativa, como subordinar o projeto de loteamento s
peculiaridades locais da cidade e, enquanto medida radical, recusar a aprova-
gao do parcelamento ainda que seja para evitar excessivo niimero de lotes com
o conseqiiente aumento de investimento subutilizado em obras de infra-estru-
tura e custeio de servi¢os, isto porque era o Erario Piblico que bancava grande
parte desta infra-estrutura.

Importante frisar que, j4 neste estatuto juridico (Decreto-lei 271/67),

o legislador determinou que, desde a data da inscrigao do loreamento nos
cadastros municipais, passam a integrar o dominio ptblico as vias e pragas e
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as 4reas destinadas a edificios pdblicos, bem como outros equipamentos
urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo (art. 49).

Gradativamente vai a legislagdo imprimindo em matéria de parcela-
mento do solo a prioridade do interesse pablico sobre os interesses privados,
o que podemos perceber quando a legislagao da matéria da expropriagio, ndo
indenizando construgbes ou benfeitorias realizadas em lotes ou loteamentos
irregulares objetos de interesse da Fazenda Piblica, tampouco reconhecendo
a drea como lotes individualizados para fins de indenizagao (art. 59).

Por fim, em 19/12/1979, foi publicada a Lei 6.766, que revogou grande
parte do Decreto-lei 271/67, atual referencial juridico do parcelamento do
solo, rearticulando e sistematizando de forma mais coerente o assunto.

2. LOTEAMENTO E DESMEMBRAMENTO:
CARACTERISTICAS E PARTICULARIDADES

E preciso dizer que a Lei 6.766/79 veio regular tao-somente o parcela-
mento do solo urbano, niao abordando nada sobre o solo rural, que continua
sendo regido pelas normas vigentes da legislagao anterior (Lei 4.504/64;
Lei 5.868/72, Decreto 68.153/1971 — Regulamento Geral do INCRA, via
Instrugdes (n® 17-B, de 9/12/1980).

As regras que a lei proclama sdo pardmetros gerais a serem observados
pelos loteadores, servindo de vetor as regulamentagdes de cada localidade
municipal, consoante os termos do seu art. 12.

Quando define loteamento, em seu art. 29, amplia os contornos concei-
tuais anteriormente definidos pelo Decreto-lei 271/67:

“ Art. 29 (..)

§ 12. Considcra-se loteamento a subdivisio de gleba em lotes
destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagio,
de logradouros publicos ou prolongamento, modificagio ou amplia-
¢ao das vias existentes.”

Como proclama Marco Aurélio Viana (1984), “os novos espagos urba-
nos tém uma destinago especifica que é o fim habitacional. A abercura de
novas vias de circulagio visa assegurar aos proprietarios o acesso aos seus lares;
e a criagio de logradouros pablicos (pragas, campos de esporte etc.) tem como
finalidade a criagdo de espagos para uso comum. O prolongamento ou amplia-
G40 das vias existentes no local, por menor que seja, atende ao reclame da lei.
O que se busca é o acesso ao local no novo nicleo. A ampliagao dos
logradouros pablicos deve ser entendida como aquelas obras de real significa-
do, que ensejem espagos de uso comum.”

A evolugdo deste instituto legal frente ao ji citado Decreto 58/37
também se faz sentir quando é aplicada a todo e qualquer loteamento,
independentemente de venda ou nao dos lotes, i.e., a comercializagio dos
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lotes deixou de ser elemento caracterizador do loteamento, com a edigao da
nova lei.

Passamos a ter uma visao do loteamento urbano como um processo de
urbanizagio, o que ampliou sensivelmente as formas de concepgio do instituto,
trazendo A tona aspectos urbanisticos, ecolégicos, administrativos, civis ¢
penais. Em outras palavras, “o loteamento é um fato social, a par de ser
operagdo de cariter econdmico sobre o qual incidem interesses pablicos e

particulares, que devem ser encarados com o méximo de cautela e respeito.”

(Mukai, 1987).

Assim, o loteamento se constitut num conjunto de glebas e lotes,
destinados a edificagdo urbana. A partir dos seus elementos constitutivos,
descobrir seus significados é imprescindivel & correta interpretagio e aplicagio
da Lei. A gleba a que se refere a lei é aquela porgao de terra que néo sofreu
anteriormente nenhum parcelamento de carater urbano, enquanto que o lote
deve ser concebido como o resultado do parcelamento urbano de uma gleba,
destinado 2 edificago.

Novamente se diferenciam os termos da lei sobre parcelamento do solo
urbano em relagéo ao solo rural, eis que, nesse, a divisao de glebas gera outras
glebas (rurais), e nunca lotes.

Seria certo afirmarmos, por ora, que a Lei 6.766/79 deixa induvidosa a
participagao do Poder Publico na delimitagao dos contornos formais e mate-
riais do parcelamento do solo urbano, bem como na fiscalizagio do cumpri-
mento das obrigagdes do loteador, em nome do mais alto interesse publico.

e

No que diz respeito ao desmembramento, mister é que tenhamos em
conta o histérico de clandestinidade dos parcelamentos de solo por todo o
territério brasileiro. Mais que isto, é preciso considerarmos que este instituto
veio para tentar auxiliar a regularizagao desta clandestinidade, além de propi-
ciar o desenvolvimento das extensées urbanas.

A Lei6.766/79, em seu art.22, § 22, conceitua o desmembramento como
a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagio, com aproveitamento
do sistema vidrio existente, desde que nao implique na abertura de novas vias
e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificagio ou ampliagéo dos
ja existentes.

De tal conceito podemos dessumir que o legislador, preocupado com o
quadro de transgressao da lei e da ordem urbana, resolveu instrumentalizar o
Poder Pablico de meios para acompanhar e fiscalizar a formagio das cidades
e seu desenvolvimento.

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
os requisitos objetivos exigidos, ou seja, existéncia de vias de circulagdo
reconhecidas publicamente, devindo existir demonstragdo material deste
reconhecimento e a desnecessidade de prolonga-las, amplia-las ou modifici-las;
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que este desmembramento tenha por finalidade precipua 2 edificagao (alguns
municipios do Paran4 estio reivindicando, para a aprovagao de desmembra-
mentos, a comprovagao efetiva de que serao edificados os iméveis atingidos
pelo parcelamento nesta modalidade).

Assim dispde a doutrina: “O ponto comum € a edificagio para fim
habitacional. O desmembramento envolve, em regra, glebas pequenas, dando
origem a poucos lotes, j4 situados em logradouros reconhecidos, com o
objetivo de vender uma fragio que seria grande demais para uma pessoa, ou,
entdo, para nio perder sobras de terrenos, mas com o aproveitamento do
sistema viério existente.” (Viana, 1984).

E claro que as situagées de parcelamento de solo clandestino ja consu-
madas em data anterior 2 entrada de vigéncia da Lei 6.766/79, deverio ser
reguladas pela Administragio Pdblica de acordo com suas posturas, inclusive
exigindo, se for o caso, equipamentos urbanos, infra-estrutura e arcas de
dominio publico.

Cumpre referir, por oportuno, que deve ter a Administragao Puablica
muito cuidado na avaliagio dos projetos de desmembramentos (e diga-se j4
que estes sao imprescindiveis ao desiderato), em razio de uma certa tendéncia
de alguns parceladores pretenderem aprovar loteamentos mascarados de des-
membramentos, considerando as facilidades de tal procedimento.

3. O PARCELAMENTO DO SOLO URBANOE A
COMPETENCIA MUNICIPAL

Como ja referimos a Lei 6.766/79 trouxe uma delimitagao nova 2
tematica sobre o parcelamento do solo urbano, impondo ao Poder Publico
importante tarefa na apreciagéao global de todo o procedimento préprio.

“O planejamento urbanistico local encontra seu fundamento no art. 30,
VIII, da Constituigao. Ai se reconhece a competéncia do municipio para
promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante pla-
nejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao do solo urbano.
Isso ndo é competéncia suplementar, nio. E competéncia prépria, exclusiva,
que nio comporta interferéncia nem da Unio nem do Estado.” (Silva, 1989).

A despeito das normas gerais da Lei 6.766/79, seu art. 12 estabelece que
cabe, entre outros, aos municipios, estabelecer normas relativas ao parcela-
mento do solo municipal para adequar o previsto nesta lei as peculiaridades
locais. Assim, resta evidente que a municipalidade devers, em razao de seu
ordenamento juridico e particularidades, pautar as exigéncias ao parcelamen-
to do solo urbano.

De outra banda, podemos afirmar que a propriedade urbana ficou, pela
CF/88, submetida a esse processo urbanistico, nos termos de seu art. 182, § 22,
que subordina o cumprimento de sua fungao social As exigéncias da ordenagac
da cidade, o que deve ser assegurado e fiscalizado pela Administragao Pablica.
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A referida lei outorga ao Poder Publico a tarefa de ordenamento destas
atividades, como quando estabelece a reserva de faixa non edificandi, desti-
nadas a equipamentos urbanos, definindo as diretrizes para o uso do solo,
tragados dos lotes, sistema vidrio, espagos livres etc.

Definidos pela lei local os critérios supracitados, o loteador vai provi-
denciar o seu projeto de loteamento ou desmembramento, submetendo-o &
apreciagio e aprovagio do municipio, para posterior registro notarial.

E de se destacar que a execugio do parcelamento do solo seré feita em
estrita observancia do projeto aprovado, no que tange, principalmente, aos
espacos publicos, estando proibido o loteador de fazer qualquer alteragio
relativamente a estes pontos, sem a prévia e expressa autorizagio do Poder

Pablico.

Por tais fatos a atividade da Administragao Pablica nfio se resume 2
aprovagio do projeto de loteamento ou desmembramento, mas deve ainda
persistir durante todas as suas fases de instalagio e efetiva confecgao material,
exercitando seu poder de policia, para assegurar que tal parcelamento se
enquadre e respeite as disposi¢des legais consectarias.

Este poder de policia deve ser compreendido da forma mais ampla
possivel, principalmente atendo-se as disposi¢des legais afetas a espécie, con-
siderando-se o ordenamento juridico como um todo (constitucional, infra-
constitucional etc.) Isto porque, “a policia administrativa ou preventiva
incumbe, em geral, a vigildncia, protegao das cidades, manutengdo da ordem
e tranqiiilidade publicas, bem assim assegurar os direitos individuais e auxiliar
a execugio dos atos e decisées da Justiga e da Administragdo.” (Cretella Jr.,

1982).

A prépria Lei 6.766/79 traz algumas atitudes que pode/deve a Adminis-
tragao tomar, isto realizando uma leitura sistemdtica de seus dispositivos. Por
exemplo, quando o art. 37 do referido estatuto assevera que é vedado vender
ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento nio registra-
do, deve o municipio, em tomando conhecimento da existéncia de alienagées
de lotes com tais caracteristicas, opor-se a tal venda, administrativa e judicial-
mente, tanto indeferindo o recolhimento do Imposto de Transmissao de Bens
Iméveis inter vivos, como realizando notificagdes, protestos, embargos e todas
as medidas judiciais possiveis.

QOcorre, entretanto, que muitas vezes, alguns parcelamentos de solo
urbano remontam a épocas em que inexistiam legislagées adequadas e claras
regulamentando a matéria, o que implicou a proliferagio significativa de
nicleos urbanos desprovidos de infra-estrutura minima e condigées de habi-
tabilidade. Tal fato tem gerado algumas dificuldades aos municipios mais
antigos e, inevitavelmente, Aqueles novos entes federativos, nascentes com os
processos de emancipagdes respectivos, que herdam do municipio-mie uma
problemitica social sem precedentes.



216 REVISTA DO MINISTERIO PUBLICO — RIO GRANDE DO SUL

Vamos analisar como se pode encaminhar a questao da regularizagio
dos parcelamentos de solo clandestinos.

4. A REGULARIZACAO DO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO
E AS RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRACAO PUBLICA

Se é verdade que os governos municipais foram significativamente
valorizados pela Lei 6.766/79, no sentido de deter o controle e a fiscalizagdo
sobre o parcelamento do solo urbano, também € correto se afirmar que as
prerrogativas asseguradas pela lei devem se constituir em um dever, até porque
a concepgio de poder da Administragio Pablica deve ser entendido em razio
de seus deveres de oficio, ou, como quer Celso Anténio Bandeira de Mello:
“Segue-se que tais poderes sao instrumentais, servientes do dever de bem
cumprir a finalidade a que estdo indissoluvelmente atrelados. Logo, aquele que
desempenha fungio tem, na realidade, deveres-poderes. Nio poderes, simples-
mente. Nem mesmo satisfaz configura-los como “poderes-deveres”, nomen-
clatura divulgada a partir de Santi Romano. Com efeito, facil & ver-se que a
ténica reside na idéia de dever, nio na de poder. Dai a conveniéncia de
inverter os termos deste bindmio para melhor vincar sua fisionomia e exibir
com clareza que o poder se subordina ao cumprimento, no interesse alheio, de

uma dada finalidade.” (Mello, 1992).

A finalidade que se persegue no ambito do parcelamento do solo urbano
é que ele se dé de forma a observar as diretrizes locais e os pressupostos
impostos pelos poderes constituidos e leis vigentes, eis que, o que esta em jogo,
é um interesse que se superpde ao privado, pois trata-se do indisponivel
bem-estar e seguranga dos cidadaos.

A Lei Federal em vigor sobre o parcelamento do solo urbano, enfrenta
as irregularidades eventualmente apontadas com severidade e efic4cia, a partir
de seu art. 37 e seguintes. Este artigo, diz que é proibido vender ou prometer
vender parcela de loteamento ou desmembramento nio registrado.

E preciso lembrarmos, por oportuno, que o parcelamento do solo
urbano s6 serd considerado regular se aprovado o projeto pelo Poder Publico
e ele for efetivamente registrado no Cartério de Registro de Iméveis compe-
tente; se tal ndo ocorrer, ele é irregular. Em outras palavras, nio basta apenas
a aprovagio do projeto, é indispensavel o registro notarial. De outro lado, é
da mesma forma irregular o parcelamento registrado irregularmente, repre-
sentando fraude 2 lei.

Assim, se o parcelamento do solo nio foi registrado, a despeito de ter
sido aprovado pela Administragio Publica, ele € irregular, e o loteador, se poe
a venda ou promete vender lotes, incidir4, inevitavelmente, em crime previsto
no art. 50 e 51 da Lei 6.766/7%. Neste sentido o acérdio exarado no HC
12.422-5, TJSP, cujo relator foi o Des. Andrade Junqueira.
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As autoridades municipais devem ficar atentas s noticias de vendas de
iméveis na sua circunscrigio territorial, observando, inclusive, a veiculagao
pelos 6rgaos de imprensa de ofertas de lotes irregulares, ja que se pode dessumir
da propaganda uma promessa de venda e, ocorrendo isto, somos da opinizo de
que a municipalidade podera exercer o direito da contra-propaganda, judicial
ou administrativamente, de forma preliminar, objetivando com isto evitar que
cidadaos sejam induzidos em erro (propaganda enganosa) e lesados em seu
patrimdnio, além, é claro, de considerar a atitude como protetora da ordem e
legalidade urbana.

Verificando o Poder Piblico existir em seu territério urbano parcela-
mento de solo que v4 de encontro as normas juridicas vigentes, mister é que
atende para as determinagoes gerais da lei federal em vigor, especialmente seu
art. 38 e segs., ou seja, notifique individual e coletivamente os adquirentes dos
lotes referidos (conforme o § 22 deste artigo), determinando-lhes a suspensao
do pagamento, em seguida, notifique (administrativa ou judicialmente) o
parcelador para sanar as irregularidades apontadas. Veja-se que, neste caso,
os adquirentes nio ficam isentos de pagarem suas parcelas, porém, devem
fazé-lo em depésito junto ao Cartério de Registro de Iméveis onde esta
registrado o parcelamento, caso nio esteja registrado em lugar algum, devem
consignar em Juizo.

O § 32 do art. 38 alerta o municipio sobre a necessidade do parcelador
faltoso providenciar o reconhecimento judicial da regularidade de seu em-
preendimento, isto através do procedimento de jurisdigao voluntéria, regulado
pelos arts. 1.103 a 1.112, do Cédigo de Processo Civil, sendo indispensavel a
citagao da Prefeitura e audiéncia com o Ministério Pablico, exatamente para
que todos os interessados tenham a possibilidade de acompanhar o desenrolar
de matéria que lhes & afeta.

Conclui-se, desta forma, que a participagio do Poder Judicidrio na
regularizagio de parcelamentos de solo clandestinos, cujos lotes foram vendi-
dos, porém, ainda nio integralmente pagos pelos adquirentes, é imprescindi-
vel, sendo vedado 2 Administrag¢io qualquer transagio administrativa.

Parece inevitdvel, apés essas consideragbes, o debate sobre a situagio
do parcelamento de solo irregular cujo proprietario nio atende as notificagées
para ordené-lo nos termos da lei.

A Lei 6.766/79, a partir de seu art. 40, trata destas questdes, afirmando
que a Prefeitura Municipal (cremos que o legislador esta se referindo ao Poder
Executivo local e nao ao prédio onde esta a sede do governo) poderd regularizar
loteamento ou desmembramento nio autorizado ou executado sem observin-
cia das determinagdes juridicas préprias, e isto para evitar lesdes aos seus
padrdes de desenvolvimento urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes
dos lotes.
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O artigo em tela contempla duas situagdes bem distintas: 12) o parcela-
mento, apesar de existir de fato, nao recebeu aprovagao pela autoridade local;
2%) o parcelamento est4 sendo executado infringindo as disposigdes do ato de
aprovagao.

Na primeira situagio a Fazenda Publica pode promover a regularizagio,
e isto a despeito do que determina o art. 12 e 18 da Lei 6.766/79, eis que a
agao do Poder Pablico, objetivando a regularizagio, supriria a inexisténcia de
aprovagio do projeto (conforme entendimento de Eros Roberto Grau (1983),
Marco Aurélio S. Viana (1984); no segundo momento, o municipio deve
providenciar, de pronto, o embargo do parcelamento.

Ocorre que, considerando as particularidades dos interesses sociais
envolvidos no parcelamento do solo urbano, e tendo em vista a indispensavel
preservag¢do dos padrées de desenvolvimento urbano e a defesa dos direitos
dos adquirentes de lotes, o Poder Executivo, em razio do principio da indis-
ponibilidade do interesse publico, deverd promover a regularizagio do parce-
lamento, até porque inadmissivel admitir a transigéncia da Administragio
para renunciar & regularizagio, motivo porque alguns doutrinadores e a
prépria jurisprudéncia vem entendendo n#ao ser mera faculdade o que a lei
determina, apesar de se falar em poderd. Haveria, para este segmento de
juristas, “uma obrigagao do Poder Piblico, que faz nascer direito subjetivo
publico para o adquirente, autorizando o ajuizamento da agao visando com-
pelir o municipio a0 cumprimento desta obrigagao.” (Viana, 1984)

Entretanto, parte considerivel da doutrina tem entendido que “cons-
tatada a irregularidade do parcelamento, por parte da Prefeitura ou do Districo
Federal, estes passam a ter a faculdade de promover a devida regularizagao.
A expressdo “poderd regularizar” ndo se pde diretamente com um contetido
de dever, porque nio ha como impelir entes politicos a fazer algo mediante
imperativos de carater infraconstitucional.” (Mukai, 1987)

Se analisarmos detalhadamente o conjunto de dispositivos legais da Lei
6.766/79, chegaremos a conclusio de que efetivamente é dever da municipa-
lidade providenciar a regularizagao, para registro, dos parcelamentos de solo
urbano de sua circunscrigio territorial, pois, a partir disto, o Poder Executivo
vai poder contar como sendo de seu dominio as vias e pragas, espagos livres

e area destinadas a edificios pablicos, bem como outros equipamentos urbanos
(art. 22).

Ha uma certa tendéncta ainda minoritaria da Jurisprudéncia em acartar
a tese da responsabilidade objetiva da Fazenda Publica por omissao de cuidado
e zelo dos seus espagos urbanos, permitindo que se criem parcelamentos
clandestinos. Em face de tal omissao, o Poder Executivo deveria arcar com os
custos da regularizagio. Porém, os argumentos que sustentam esta posigao
encontram resisténcia junto aos tribunais constitucionais e mesmo 2 tradi¢io
da responsabilidade do Estado ser conhecida no Ambito das agées praticadas
por seus agentes.
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5. O RESSARCIMENTO DAS DESPESAS FEITAS PELO
ERARIO PUBLICO A REGULARIZACAO DO
PARCELAMENTO CLANDESTINO

Temos observado que hd uma certa politica informal de regularizagéo
dos parcelamentos de solo clandestinos por parte das Administragoes Pablicas
de vérios municipios no Rio Grande do Sul e no Brasil. Isto se dé ora em razdo
das necessidades prementes de populagoes inteiras que ja se instalaram cm
niicleos imobilidrios loteados ou desmembrados, ora em razao de politicas
casuistas e cleitoreiras, oficializadas pelos interesses privados de um pequeno
setor da comunidade.

O dinheiro piblico, arrecadado pela administragao, salvo melhor juizo,
deve ser empregado de acordo com o plano plurianual, diretrizes orgamenta-
rias e o proprio or¢gamento. Neste conjunto de leis locais, forjado de acordo
com as prioridades de gestdo previamente alinhadas pelo Executivo, quase
sempre inexistem previsdes de gastos com regularizagio de loteamentos ou
desmembramentos clandestinos, até porque tal despesa apresenta-se como
excegao e completamente atipica, j4 que tarefa do loteador .

Ao atentarmos para o quc dispoe os §§ 12¢ 22 do art. 40 da referida Lei
6.766/19, veremos existir a previsao para os gastos necessirios a regulariza-
¢do dos parcelamentos irregulares, especiticamente em duas fontes: 13)
obtendo judicialmente o levantamento das prestagoes depositadas, com acrés-
ctmos de corregdo monetaria e juros; 22) o patrimdnio do loteador (pessoa
juridica ou fisica).

Se o pagamento dos lotes irregulares ainda estiver sendo feito por meio
de depésito, os cofres piblicos poderio buscar de forma mais facil algum
ressarcimento as obras ¢ diligéncias necessarias (abastecimento de 4gua,
servigos de esgotos, energia elétrica, colctas de dguas pluviais, arruamentos,
registro nos cadastros piblicos, emissio de certiddes de lotagdo, pedido de
abertura de matriculas etc.). Ocorre que, na maioria das vezes, os parcelamen-
tos irregulares, considerando a precariedade de infra-estrutura existente, sio
alienados quase a vista e por pregos médicos, sem muito prazo de pagamento,
dificultando a possibilidade de agdo municipal no intento de receber espécies
suficientes para responder aos gastos reclamados.

Inexistindo depésito de valores pagos por adquirentes de iméveis que
pertengam a parcclamento irregular, restard 2 Fazenda somente o patriménio
do lotcador lembrando que, se este pertencer a grupo econémico ou financei-
ro, qualquer pessoa fisica ou juridica desse grupo, beneficiaria de qualquer
forma do loteamento ou desmembramento irregular, seri solidariamente res-
ponsével pelos prejuizos por ele causados aos compradores de lotes ¢ ao Poder

Publico (art. 47).
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Ocorre que, em principio, o Poder Piblico local precisa ter uma defini-
¢do muito bem estruturada ¢ demonstrada do que efetivamente j gastou no
parcelamento do solo (e que era da responsabilidade do loteador), bem como
o que ird ainda despender para regularizar por completo aquela situagao.
De posse destes dados, a legislagdao permite que o Poder Publico local promova
judicialmente os procedimentos necessarios aos fins colimados (art. 40, § 4°).

Conforme os termos do § 42, do art. 40, o Poder Executivo poder4 langar
mio de todo e qualquer procedimento judicial, cautelar ou ndo. Portanto,
demonstrada a necessidade da medida serd deferido o pedido de seqtiestro,
arresto, busca e apreensio etc., contra o patriménio do loteador, tudo para
assegurar aos cofres ptiblicos de que as despesas levadas 2 cabo para a regula-
rizagao do parcelamento serdo ressarcidas o quanto mais possivel.

Nio havendo crédito préprio para cobrir os custos que ainda terdo de
ser feitos, mister é que se abra um especial, com autorizagio legislativa,
assegurando com isto a mais ampla legalidadc dos atos administrativos futuros.

O que nio podemos admitir, em respcito ao principio da legalidade a
que a Administragao Pablica se vincula, é o fato da municipalidade tao-so-
mente atender a infra-estrutura dos parcelamentos do solo clandestinos com
o dinheiro da coletividade, isentando desta forma de qualquer respon-
sabilidade o loteador, que ja amealhou os valores dos lotes sem compromisso
algum com os custos que isto normalmente representa.

Os agentes politicos, desta forma, precisam tomar muito cuidado com
as posturas e politicas que irao desenvolver neste campo e matéria, sob pena

de cometerem flagrante ilegalidade e desvio de dinheiro publico, sob as penas
severas da lei.
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