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PARCELAMENTO DO SOLO

81 INTRODUCAO

Uma das operagdes de urbanificagdo mais relevantes é o parcela-
mento do solo urbano, que consiste na divisdo de uma area para fins de
assentamento. Assim, o procedimento consiste em se tomar uma gleba
(area ainda nao parcelada) e dividir ou redividi-la em “parcelas destinadas
ao exercicio das fung¢des elementares urbanisticas” (SILVA, 2006, p. 315).

Tamanha a sua relevincia que conta com tratamento juridico na
Lei federal n° 6.766/1979, também conhecida como Lei Lehmann, uma
referéncia ao nome do senador que foi autor do respectivo projeto de lei.
Referido diploma “confere ao proprietario liberdade para retalhar o solo
de sua propriedade, mediante determinadas condi¢des” (FIGUEIREDO,
2005, p. 96).

Ressalte-se que o regime juridico do parcelamento do solo conta
com dispositivos sobre direito civil, penal, administrativo, urbanistico e
cartorario. Trata-se de um mosaico normativo cuja finalidade ¢ disciplinar
essa complexa operagdo que ¢ o parcelamento.

Nesse sentido, a Lei federal n° 6.766/1979 decorre do exercicio da
Unido para legislar:
» privativamente sobre direito civil, penal e registros publicos;

» concorrentemente sobre direito urbanistico (normas gerais federais).
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Antecederam a Lei Lehmann os Decretos-Lei n° 58/1937 e 271/1967.

Evidentemente, em relagdo ao regime do direito urbanistico, os Mu-
nicipios podem exercer competéncia legislativa em assuntos de interesse
local (art. 30, inciso I, da CF). Uma de suas atribui¢des relevantes é a
definicao dos requisitos especificos do parcelamento.

Atencao!

Os Municipios ndo podem legislar sobre as questoes do parcela-
mento que tratem de direito civil, penal e de registro — matérias que
sao privativas da Unido.

8.2 LOTEAMENTO E DESMEMBRAMENTO

Parcelamento constitui um género, contemplando espécies.

De acordo com a Lei n° 6.766/1979, sio duas: o loteamento e o
desmembramento.

Loteamento constitui a “subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros pu-
blicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes”
(art. 20, § 1°).

Desmembramento, por sua vez, representa a “subdivisio de gleba
em lotes destinados a edificagao, com aproveitamento do sistema viario
existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradou-
ros publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou ampliacao dos ja
existentes” (art. 20, § 2°).

A doutrina também define tais institutos. Conforme Hely, o loteamento
representa “a divisao voluntdria do solo em unidades edificaveis (lotes) com
abertura de vias e logradouros publicos, na forma da legislagao pertinente”.
Trata-se, assim, de mecanismo de urbaniza¢io. J4 o desmembramento,
“a simples divisdo de area urbana ou urbanizavel, com aproveitamento
das vias publicas existentes” (MEIRELLES, 2005, p. 133). Constitui, logo,
mera reparti¢do de gleba, desvinculados de urbanizacao.

Verifica-se que a diferenga entre essas duas operagdes urbanisticas
é a preexisténcia ou ndo de vias ou logradouros publicos no ambito
do parcelamento. Enquanto o loteamento é caracterizado pela abertura
de espagos publicos (ruas, pragas etc.), o desmembramento, ndo. Outra
diferenga é que o loteamento é objeto de registro no cartério de imoéveis,
conforme o art. 167, inciso I, 19, da Lei n° 6.015/1973 (Lei de Registros
Publicos); e o desmembramento, de averba¢ao (art. 167, inciso I, 4, do
mesmo diploma).
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Em comum, as duas nogdes resultam a figura do lote, entendido como
o “terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensoes atendam aos
indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a
zona em que se situe” (art. 2°, § 4°, Lei n° 6.766/1979).

PARCELAMENTO

LOTEAMENTO gl DESMEMBRAMENTO

Aproveitamento
das vias e
logradouros
existentes

Abertura de vias e
logradouros
publicos

Registro no cartério Averbagdo no
de imdveis cartério de imdveis

Para além dessas duas categorias, alguns autores fazem referéncia a
outras categorias de parcelamento. José Afonso da Silva adiciona o ar-
ruamento, o desdobro de lote e o reparcelamento (SILVA, 2006, p. 316).
Hely Lopes Meirelles faz referéncia ao arruamento, “que ¢ unicamente a
abertura de vias de circula¢do na gleba, como inicio de urbanizagao, mas
que, por si s, ndo caracteriza loteamento ou desmembramento” (MEI-
RELLES, 2005, p. 134).

8.2.1 Empreendedor

A Lei n° 14.118/2021 acrescentou o art. 2°-A a Lei n° 6.766/1979,
introduzindo no diploma a figura do empreendedor, para fins de par-
celamento do solo urbano. Trata-se do responsavel pela implantagcdo do
parcelamento. Supera-se, com isso, a concepgio tradicional de que apenas
o proprietario do imdvel poderia promover o parcelamento.
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Nos termos do art. 2°-A, o empreendedor, além do proprietario,
pode ser:

= o compromissario comprador, cessiondrio ou promitente cessiona-
rio, ou o foreiro, desde que o proprietirio expresse sua anuéncia
em relacdo ao empreendimento e sub-rogue-se nas obrigagoes
em caso de extingdo do contrato;

» o0 ente da administracdo publica direta ou indireta habilitado a
promover a desapropriagdo com finalidade de implantagdo de
parcelamento habitacional ou de regularizagao fundiaria de in-
teresse social, desde que ocorrida a regular imissdo na posse;

» a pessoa fisica ou juridica contratada pelo proprietario para exe-
cutar o parcelamento ou a regularizagdo fundidria em forma de
parceria, sob regime de obrigacao solidaria, devendo o contrato
ser averbado na matricula do imével;

» a cooperativa habitacional ou associa¢dio de moradores, quando
autorizada pelo titular do dominio.

A amplia¢ao do rol de legitimados é especialmente relevante para
programas habitacionais populares e para a regularizacdo fundidria, via-
bilizando que entes publicos e parceiros privados atuem como empreen-
dedores sem exigir a transferéncia prévia da propriedade.

83 INFRAESTRUTURA BASICA

Considerando que o parcelamento representa uma opera¢ao de ur-
banificagdo, necessario que a area sobre a qual for implantada conte com
infraestrutura basica, condi¢ao imprescindivel para o bem-estar de seus
habitantes.

Ocorre que a Lei Lehmann elenca quais sdo os equipamentos urba-
nos que devem constitui-la. Nos termos do art. 2°, § 5°, a infraestrutura
basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de
escoamento das aguas pluviais, iluminac¢do publica, esgotamento sanitario,
abastecimento de dgua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias
de circulacéo.
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Escoamento das

aguas pluviais

a |luminacdo publica

Esgotamento

B sanitario
INFRAESTRUTURA H
BASICA :
Abastecimento de

agua potavel

Energia elétrica
publica e domiciliar

= Vias de circulagao

Além disso, a infraestrutura basica dos parcelamentos situados nas
zonas habitacionais declaradas por lei como de interesse social (sigla:
ZHIS) consistird, no minimo, de (art. 2°, § 6°):

= vias de circulagao;

= escoamento das dguas pluviais;

= rede para o abastecimento de dgua potavel;

= solugdes para o esgotamento sanitdrio e para a energia elétrica
domiciliar.

Atencao!

A relagdo de infraestrutura basica para os parcelamentos em ZHIS
(§ 6° do art. 2°) ndo equivale totalmente a dos parcelamentos em geral
(§ 5° do mesmo art. 2°).

Verifica-se que o parcelamento em ZHIS nao exige a iluminagao
publica como equipamento obrigatério minimo.
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8.4 ADMISSIBILIDADE DE PARCELAMENTO

O parcelamento do solo urbano sofre regramento em relagéo ao local
que pode ser implantado no Municipio. Assim, somente sera admitido
em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizagao especifica
(art. 3° da Lei Lehmann). A disciplina dessas categorias de zoneamento ¢é
definida pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal.

Conclui-se, portanto, que o parcelamento objeto de regramento pela
Lei n° 6.766/1979 nao pode ser realizado em zona rural.

8.5

PARCELAMENTO
URBANO
[
|
EXPANSAO URBANIZACAO
AS ST URBANA ESPECIFICA

VEDAGOES AO PARCELAMENTO

Ha hipdteses em que é vedada a implantagdo de parcelamento do
solo urbano. Todas elas tém em comum o fato de envolverem condi¢oes
improprias a ocupagio, podendo gerar riscos as pessoas. Sao elas (art. 3°,
paragrafo tnico):

em terrenos alagadigos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas
as providéncias para assegurar o escoamento das aguas;

em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a
saude publica, sem que sejam previamente saneados;

em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por
cento), salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades
competentes;

em terrenos onde as condi¢des geologicas ndo aconselham a
edificacio;

em areas de preservagiao ecologica ou naquelas em que a poluigao
impeca condi¢des sanitarias suportaveis, até a sua corregao.
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Relevante observar que, de acordo com a literalidade da lei, a maio-
ria das situagdes impeditivas ao parcelamento podem ser revertidas por
meio de interven¢des que afastem a causa da proibicdo. Tais vedagoes
sao, portanto, relativas. Existe uma hipdtese em que inexiste ressalva: a
das condigoes geoldgicas que ndo aconselham a edificagdo. Nesse caso, a
proibi¢ao é absoluta.

< VEDAGAO ABSOLUTA OU
HIPOTESE RESSALVA RELATIVA?
Terrenos alagadicos e sujeitos | Providéncias para assegurar Relativa
ainundagbes 0 escoamento das dguas
Terrenos aterrados com .
. RN Saneamento Relativa
material nocivo a saude
Terrenos com declividade Salvo se atendidas exigéncias i
. . . ; Relativa
igual ou superior a 30% especificas das autoridades
Terrenos em que as condigoes
geoldgicas nao aconselhem a Absoluta
edificacao
Areas de preservacio
ecoldgica ou naquelas em que - )
9 s s . 9 . ? Correcao Relativa
a poluicdo impeca condicoes
sanitarias suportaveis

8.6 REQUISITOS URBANISTICOS PARA O LOTEAMENTO

Os requisitos para o loteamento podem ser divididos em duas cate-
gorias. Os requisitos gerais, decorrentes da prépria Lei n° 6.766/1979, que
elenca as condigoes que devem ser observadas em loteamentos urbanos
realizados no territdrio nacional. J4 os requisitos especificos sdo definidos
por lei municipal, no exercicio de sua atribui¢do para disciplinar assuntos
de interesse local, notadamente o parcelamento do solo urbano (art. 30,
incisos I e VIII, CF).

8.6.1 Requisitos gerais

A implantagdo de um loteamento esta sujeita a uma série de requisi-
tos de carater urbanistico, conforme relagdo estampada no art. 4° da Lei
n° 6.766/1979.

A primeira delas envolve a proporcionalidade entre os espagos pu-
blicos a serem instituidos (sistemas de circula¢do, equipamentos urbanos
e comunitdrios e espacos livres de uso publico) e a densidade de ocupagdo
prevista pelo plano diretor ou outra lei municipal. Quanto maior essa den-
sidade, mais espagos publicos devem ser implementados. Consideram-se
comunitarios os equipamentos publicos de educagio, cultura, saude, lazer
e similares.
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A segunda condi¢ao assume relagdo com a dimensao dos lotes gerados,
os quais devem ter drea minima de 125 m” (cento e vinte e cinco metros
quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros. A norma estabelece uma
ressalva: ndo se aplicam tais dimensdes quando o loteamento se destinar
a urbanizacao especifica ou edificagao de conjuntos habitacionais de
interesse social, previamente aprovados pelos 6rgaos publicos competentes.

Outro requisito é a chamada faixa non aedificandi, que representa a
area sobre a qual é vedado erigir construgdes. Assim, ao longo das faixas
de dominio publico das rodovias, a reserva de faixa ndo edificavel equivale
a, no minimo, 15 (quinze) metros de cada lado. Convém observar que essa
metragem poderd ser reduzida por lei municipal que aprovar o instrumento
do planejamento territorial, até o limite minimo de 5 (cinco) metros de
cada lado.

Ao longo da faixa de dominio das ferrovias, é obrigatoria a reserva
de faixa ndo edificavel de, no minimo, 15 (quinze) metros de cada lado.

Ja ao longo das aguas correntes e dormentes, a Lei n° 14.285/2021
promoveu uma alteracao substancial no regime das faixas nao edificaveis ao
longo de cursos ddgua, desvinculando-o da regra uniforme de 15 (quinze)
metros que anteriormente se aplicava, de forma indistinta, a ferrovias e
aguas correntes e dormentes. Com a nova redagao (art. 4°, inciso III-B), as
faixas marginais em drea urbana consolidada passam a ser definidas por lei
municipal ou distrital que aprovar instrumento de planejamento territorial,
observados os parametros da Lei n° 12.651/2012 (Cédigo Florestal). A largu-
ra da faixa ndo edificavel para cada trecho de margem devera ser indicada
em diagnostico socioambiental elaborado pelo proprio Municipio, o que
confere ao regime uma feicdo marcadamente técnica e localizada.

A mudanga é relevante sob duplo aspecto. Do ponto de vista norma-
tivo, o inciso III-B rompe com a légica de padrdo minimo fixo federal:
nao ha mais um piso de 15 (quinze) metros aplicavel automaticamente as
margens de cursos d’agua urbanos. A intengdo do legislador foi solucionar
o impasse historico sobre as areas de preservacao permanentes (APPs) em
areas urbanas, embora o regime trazido pela Lei n° 14.285/2021 seja objeto
de critica por parte da doutrina, que o considera inconstitucional. Do ponto
de vista prético, a definicdo da largura torna-se dependente da existéncia
de instrumento municipal de planejamento territorial e de diagnostico so-
cioambiental — condi¢des que, na auséncia de regulamentagéo local, podem
gerar inseguranga juridica quanto a extensdo exata da restrigao.

Em relacdo a reserva de faixa non aedificandi vinculada a dutovias, ela
somente sera exigida, se necessaria, no ambito do respectivo licenciamento
ambiental, observados critérios e pardmetros que garantam a seguranga
da populagido e a protecio do meio ambiente, conforme estabelecido nas
normas técnicas pertinentes.
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Outrossim, o Poder Publico competente podera complementarmente
exigir, em cada loteamento, a reserva de faixa non aedificandi destinada a
equipamentos urbanos, considerados os equipamentos publicos de abas-
tecimento de agua, servigos de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas
pluviais, rede telefénica e gas canalizado.

Verifica-se que o regramento das faixas nao edificaveis varia con-
forme a hipotese especifica. Esquematicamente:

FAIXA NON
AEDIFICANDI

SITUAGAO

LARGURA / REGRA

FUNDAMENTO E OBSERVAGOES

RODOVIAS

Minimo de 15 metros
de cada lado

Art. 4°, IV. A metragem pode
ser reduzida por lei municipal
que aprovar instrumento de
planejamento territorial, até o
limite minimo de 5 metros de
cada lado.

FERROVIAS

Minimo de 15 metros
de cada lado

Art. 40, llI-A (redacdo dada pela
Lei no 14.285/2021). Nao ha
previsdo de reducdo por lei
municipal.

AGUAS
CORRENTES E
DORMENTES

Definida  por lei
municipal ou distrital
Ndo ha
fixo federal
areas
consolidadas.

minimo
para
urbanas

Art. 40, 1II-B (incluido pela Lei
n°e 14.285/2021). A largura
da faixa é indicada em
diagndstico  socioambiental
elaborado  pelo  Municipio,
observados os parametros da
Lei n° 12651/2012 (Cdédigo
Florestal). Alteracdo substancial
em relacdo ao regime anterior,
que previa minimo fixo de 15
metros.

DUTOVIAS

Definida no
licenciamento
ambiental (se
necessaria)

Art. 40, V. Exigida somente se
necessaria, observados critérios
e parametros que garantam a
seguranga da populagdo e a
protecdo do meio ambiente,
conforme  normas  técnicas
pertinentes.

EQUIPAMENTOS
URBANOS

A critério do Poder
Publico competente

Art. 4o, VI, Abrange
equipamentos publicos de
abastecimento  de  4gua,
esgotos,  energia  elétrica,
coleta de aguas pluviais, rede
telefénica e gas canalizado.
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Considerando que o loteamento pressupde a criagdo de novos espagos
publicos, essas vias devem articular-se com as vias adjacentes oficiais, exis-
tentes ou projetadas. Ademais, devem harmonizar-se com a topografialocal.

8.6.2 Requisitos especificos

Os requisitos especificos do loteamento (percentagem dos espagos
publicos, areas maximas dos lotes, coeficientes maximos de aproveitamento
etc.) sdo definidos pela legislacdo municipal, nos termos da competéncia
conferida constitucionalmente. E o que dispde o art. 4°, § 1° (cf. redagdo
dada em 1999 pela Lei n° 9.785).

Relevante observar que a redagdo original deste dispositivo prescre-
via uma percentagem minima de 35% (trinta e cinco por cento) da gleba
destinada a drea publica. Esse preceito, contudo, foi revogado, de modo
a reforgar a atribui¢do municipal para defini-la.

8.6.3 Esquema geral dos requisitos do loteamento

Entre os espacos publicos e a densidade de
0oCuUpagao

PROPORCIONALIDADE

= Area minima: 125 m?

®m  Frente minima: cinco metros

B IRACENIRO = Excecdo!  Loteamento  destinado  a

REQUISITOS GERAIS urbanizacdo especifica ou edificacdo de
conjuntos habitacionais de interesse social.

AREAS NAO Metragem depende da hipdtese  (ver
EDIFICAVEIS esquema anterior).
_ Entr abli rem instituf
ARTICULACAO teps §§pa§os publicos e serem institufdos
e as vias ja existentes.
REQUISITOS DEMAIS iNDICES Defini¢cdo em lei municipal.
ESPECIFICOS URBANISTICOS

8.7 PROCESSO DE PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

O parcelamento representa um processo cujo proposito ultimo en-
volve a urbanificagdo de uma darea urbana. Nesse sentido, é constituido
por fases, cada qual associada a um aspecto especifico. De modo geral,
as etapas podem ser assim esquematizadas.
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REGISTRO DO

FIXAGAO DE PROJETO DE ANALISE PELO

DIRETRIZES PARCELAMENTO MUNICIPIO

PARCELAMENTO

A seguir serdo analisadas todas elas.

8.7.1 Fixacao de diretrizes

Trata-se de uma etapa preliminar em que sio fixadas as diretrizes
do loteamento.

A competéncia para essa definicio ¢ do Municipio, com base nos
parametros contidos na Lei n° 6.766/1979 e na respectiva lei local. Isso é
feito no ambito de um processo administrativo e decorre de um pedido
formulado pelo particular-loteador, que deve apresentar em seu requeri-
mento a planta do imdvel contendo varias informagdes, como as divisas
da gleba, a localizagdo dos cursos ddgua e construgdes nela existentes
etc. (art. 6°).

O que sdo essas diretrizes? Sao as medidas que devem ser observadas
pelo loteador na implantagdo do parcelamento. Elas referem-se as proprias
caracteristicas que o loteamento deve assumir, estando associadas ao uso
do solo, ao tragado dos lotes, do sistema viario, dos espagos livres e das
areas reservadas para equipamento urbano e comunitario. Conforme pre-
coniza o art. 7° da Lei n° 6.766/1979, o Municipio devera, no ambito da
fixacdo das diretrizes, indicar o tragado basico do sistema vidrio principal,
a localizagdo aproximada dos terrenos destinados a equipamento urbano
e comunitdrio e das areas livres de uso publico, entre outros aspectos.

A Lei n° 6.766/1979 nao define o prazo para a expedicao das dire-
trizes pelo Municipio. De modo geral, trata-se de matéria prevista em lei
municipal.
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As diretrizes expedidas vigorarao pelo prazo maximo de quatro anos
(art. 7°, paragrafo unico).

O procedimento de fixagdo de diretrizes é obrigatério? Como regra,
sim. No entanto, a lei de parcelamento estabelece duas exce¢des: os Mu-
nicipios com menos de 50.000 (cinquenta mil) habitantes e aqueles cujo
plano diretor contiver diretrizes de urbaniza¢ao para a zona em que se
situe o parcelamento. Nessas hipdteses, lei municipal podera dispensar a
fase de fixagdo de diretrizes.

w Municipiois com
Requisito: menos de 50.000
- Dispensa por lei habitantes
FIXACAO DE municipal
DIRETRIZES:

EXCECOES A
OBRIGATORIEDADE

Municipios cujo
plano diretor
contiver diretrizes
de urbanizacdo de
parcelamento

8.7.2 Projeto de parcelamento

A fase seguinte a fixagdo das diretrizes envolve o projeto do parce-
lamento. Esse projeto deve ser apresentado ao Municipio pelo loteador,
devendo estar acompanhado do seguinte (art. 9°):

= Desenhos (da subdivisio das quadras em lotes, com as respec-
tivas dimensdes e numeragdo; dos sistemas de vias publicas; da
indicagao das linhas de escoamento das dguas pluviais etc.);

»  Memorial descritivo (o qual devera conter a descrigdo sucinta
do loteamento, a indicagdo das areas publicas que passardo ao
dominio municipal etc.);

» Cronograma de execu¢do das obras (com duragdo maxima de
quatro anos);

» Certidao atualizada da matricula da gleba, expedida pelo cartério
de registro de iméveis;

» Certiddo negativa de tributos municipais;

» Instrumento de garantia.

Caso se constate, a qualquer tempo, que a certiddo da matricula
apresentada como atual ndo tem mais correspondéncia com os registros
e averbagdes cartorarias do tempo da sua apresentagdo, além das con-
sequéncias penais cabiveis, serdo consideradas insubsistentes tanto as
diretrizes expedidas anteriormente, quanto as aprova¢des dai decorrentes
(art. 90, § 3°).
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Os arts. 10 e 11 da Lei n° 6.766/1979 dispéem sobre o projeto de
desmembramento, que igualmente ¢ analisado pela Prefeitura em razao de
requerimento do particular interessado. Aplicam-se ao desmembramento,
no que couber, as disposi¢des urbanisticas vigentes para as regides em
que se situem ou, na auséncia destas, as disposi¢oes urbanisticas para os
loteamentos.

8.7.3 Aprovacao do projeto

Apresentado o projeto do parcelamento pelo particular interessado,
cabe a sua analise pelo Municipio, que detém competéncia privativa a
sua aprovacao.

Relevante observar que os Estados tém competéncia para disciplinar,
mediante decreto, a aprovagao pelos Municipios de parcelamentos inseridos
nas seguintes hipoteses (art. 13):

» Loteamento com drea superior a 1.000.000 m? (um milhao de
metros quadrados);

» Parcelamento localizado em area de interesse especial (tais como
as de protecao aos mananciais ou ao patrimdnio cultural, histérico,
paisagistico e arqueolégico);

» Parcelamento localizado em drea limitrofe do municipio, ou que
pertenga a mais de um municipio, nas regides metropolitanas ou
em aglomeragdes urbanas.

No caso de loteamento ou desmembramento localizado em area de
municipio integrante de regido metropolitana, o exame e a anuéncia prévia
a aprovacao do projeto caberao a autoridade metropolitana.

Atencao!

Nas situagdes descritas acima, o Estado tem atribuigdo somente
para disciplinar a aprovacao do parcelamento. Desse modo, a aprova¢ao
propriamente dita permanece na esfera municipal.

Imagine a situagdo hipotética em que foi protocolado um projeto
de loteamento envolvendo uma area superior a 1.000.000 m?, localizada
em mais de um municipio.

Qual entidade federativa deve realizar a aprova¢ao do loteamento?

A resposta correta é a seguinte: a aprovagao deverd ocorrer em cada
um dos municipios, na forma da disciplina feita pelo Estado.

Convém observar que a natureza juridica do ato de aprovagao é a de
ato administrativo vinculado, na medida em que, presentes os requisitos
legais, a Administragdo municipal deve expedir a aprovagao. Trata-se, logo,
de verdadeira licenga. H4 um direito subjetivo a aprova¢ao do loteador.
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E vedada a aprovagdo de projeto de loteamento e desmembramento
em dareas de risco definidas como néo edificaveis, no plano diretor ou em
legislacao dele derivada.

Qual o prazo para aprovacao do projeto de parcelamento?

A Lei n° 6.766/1979 remete a lei municipal a disciplina do prazo
para a aprovagao do projeto de parcelamento, bem como o prazo para
que as obras executadas sejam aceitas ou recusadas. Caso a legislagdo
municipal seja omissa, os prazos aplicaveis sdo os seguintes (art. 16, § 2°):

(i) 90 (noventa) dias para a aprovacao ou rejeicao do projeto;
(ii) 60 (sessenta) dias para a aceitacdo ou recusa fundamentada
das obras de urbanizagio.

Em qualquer caso, transcorridos os prazos sem a manifestagio
do Poder Publico (siléncio administrativo), o projeto sera considerado
rejeitado (indeferimento ticito) ou as obras recusadas. Assegura-se
indenizagao por eventuais danos derivados da omissao.

O projeto aprovado devera ser executado no prazo constante do
cronograma de execugdo, sob pena de caducidade da aprovagao.

Importante destacar um relevante efeito da aprovacao, que impede a
alteracgio pelo loteador da destinagdo dos espagos publicos (espagos livres
de uso comum, as vias e pracas, as areas destinadas a edificios publicos
e outros equipamentos urbanos) constantes do projeto e do memorial
descritivo (art. 17). Excecdo seja feita nas hipdteses de caducidade da
aprovacao ou da desisténcia do loteador. Este ultimo caso somente é
admitido se nenhum lote houver sido negociado ou, caso tenha sido, se
houve anuéncia dos adquirentes.

Atencao!

Imagine a seguinte situagdo hipotética: uma empresa que atua na
atividade de parcelamento protocolou no Municipio um projeto de
loteamento, posteriormente aprovado. Contudo, previamente ao seu
registro, a empresa apresentou um pedido para retirar uma das vias
publicas constantes no projeto aprovado, sob o argumento de que a
respectiva area seria utilizada para novos lotes.

Tal pedido pode ser deferido? A resposta é negativa, tendo em
vista que as vias e pragas constantes do projeto e do memorial descri-
tivo ndo podem ter sua destinagdo alterada pelo loteador (art. 17 da
Lei n° 6.766/1979).




CAP. 8 « PARCELAMENTO DO SOLO

8.7.4 Registro do parcelamento

A préxima fase do processo de parcelamento estd associada ao seu
registro no cartdrio de registro de imdveis.

Assim, aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o
loteador devera submeté-lo ao registro imobilidrio. O prazo para tanto é de
180 (cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovagao. Preva-
lece o entendimento de que tal prazo nio se suspende nem se interrompe.

O requerimento perante o cartério imobilidrio deve estar acompa-
nhado de diversos documentos. Sao eles:

Titulo de propriedade do imdvel ou certiddo da matricula. Essa
exigéncia decorre do fato de que somente o proprietario pode lotear.
No entanto, a propria Lei n° 6.766/1979 dispensa a comprovagao
da propriedade na hipétese de parcelamento popular destinado as
classes de menor renda, em imdvel com processo de desapropriagao
judicial em curso e imissdo provisdria na posse.

Histérico dos titulos de propriedade do imoével, abrangendo os
ultimos 20 anos.

Certidoes negativas, entre as quais as fiscais (de tributos federais,
estaduais e municipais incidentes sobre o imdvel), as de agdes reais
referentes ao imdvel, pelo periodo de 10 (dez) anos. Além disso,
certidoes dos cartorios de protestos de titulos em nome do loteador,
pelo periodo de 5 (cinco) anos (art. 18, IV, a — prazo reduzido
de 10 para 5 anos pela Lei n° 14.382/2022); de agdes civeis rela-
tivas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos (art. 18, IV, b); e
da situacao juridica atualizada do imdvel (art. 18, IV, ¢ — nova
exigéncia introduzida pela Lei n° 14.382/2022, substituindo a re-
feréncia anterior a “certidées de dnus reais relativos ao imovel”).

Copia do ato de aprovagdo do loteamento e comprovante do termo
de verificagdo pela Prefeitura da execugdo das obras exigidas legal-
mente (que incluirao, no minimo, a execugao das vias de circulagao
do loteamento, demarcagdo dos lotes, quadras e logradouros e das
obras de escoamento das aguas pluviais). Alternativamente, pode
ser apresentada copia da aprovagdo de um cronograma (com a du-
ragdo maxima de quatro anos, prorrogaveis por mais quatro anos,
nos termos da Lei n° 14.118/2021), acompanhado de competente
instrumento de garantia para a execu¢do das obras.

Exemplar do contrato padrao de promessa de venda, ou de cessdo
ou de promessa de cessio.

Declaragdo do conjuge do requerente de que consente no registro
do loteamento.
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Atencao!
Pegadinha!
Para a aprovagio do projeto de parcelamento, deve ser apresentada
certidao negativa de tributos municipais (art. 9°, caput).

Ja para o registro do parcelamento aprovado, a exigéncia ¢ mais
ampla, referente as certiddes negativas de tributos federais, estaduais e

municipais (art. 18, inciso III, a).

Examinada a documentacio e estando em ordem, o Oficial do Re-
gistro de Imoéveis encaminhard comunicagao a Prefeitura e publicara o
edital do pedido de registro. Essa publicidade deve ser feita em trés dias
consecutivos, podendo ser impugnada no prazo de 15 dias contados da
data da ultima publicacao.

Findo esse prazo sem impugnagio, sera feito imediatamente o registro.
No entanto, se houver impugnac¢ao de terceiros, o Oficial do Registro de
Imoveis intimara o requerente e a Prefeitura Municipal, para que se ma-
nifestem no prazo de cinco dias, sob pena de arquivamento do processo.
Com tais manifestagdes o processo serd enviado ao juiz competente, que,
previamente a decisdo, ouvira o Ministério Publico.

Quando a area loteada estiver situada em mais de uma circunscri¢ao
imobilidria, o registro serd requerido primeiramente perante aquela em
que estiver localizada a maior parte da drea loteada. Procedido o registro
nessa circunscrigao, o interessado requerera, sucessivamente, o registro do
loteamento em cada uma das demais, comprovando perante cada qual o
registro efetuado na anterior, até que o loteamento seja registrado em todas.
E vedado ao interessado processar simultaneamente, perante diferentes
circunscrigdes, pedidos de registro do mesmo loteamento, sendo nulos
os atos praticados com infragdo a esta norma. Enquanto nao procedidos
todos os registros, considera-se o loteamento como nao registrado para
os efeitos da Lei n° 6.766/1979.

Um aspecto relevante do registro diz respeito aos seus efeitos.

O primeiro legitima a venda (ou a promessa de venda) dos lotes
decorrentes do parcelamento. Nos termos do art. 37 da Lei n° 6.766/1979,

¢ vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmem-
bramento ndo registrado”

O segundo efeito diz respeito aos bens publicos relacionados ao
loteamento. Conforme o art. 22, “desde a data de registro do loteamento,
passam a integrar o dominio do Municipio as vias e pragas, os espagos
livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos
urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo”. Dessa forma,
nos termos da lei, o registro representa o momento pelo qual se trans-
ferem ao Municipio os espagos publicos decorrentes do parcelamento,
independentemente de qualquer outra operacao de alienacao. Trata-se de
uma transferéncia ex lege, que ndo acarreta qualquer dnus ao Municipio.





