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RESUMO: No presente trabalho se busca analisar a regularizagdo do loteamento e
desmembramento urbanos, a luz da Lei 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Na investigacio se
avalia a aplicago da legislagdo na regularizagdo de loteamentos e desmembramento urbanos
com o objetivo de aprender como se da tal registro e se tal regramento atende as necessidades
no tocante ao atendimento ao direito de propriedade e resguardo dos direitos coletivos.
Langando méo do método de compilagio bibliografica e da técnica hipotético-dedutiva.

Palavras-chave: Direito a propriedade, loteamento e desmembramento urbanos, efic4cia.
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ABSTRACT: In the present paper analyzes the regularization of urban land division and
dismemberment, in the light of the Law 6766, of December 19, 1979. In research evaluating
the implementation of legislation in the regularization of urban subdivisions and
dismemberment in order to learn how to give and such registration if it meets the needs
regarding the care and guard property right of collective rights. Adopting the method of
compilation of technical literature and hypothetical-deductive.

Keywords: Property rights, allotment and dismemberment urban, efficiency.
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INTRODUCAO

O presente trabalho sopesa a regularizagfo do loteamento e desmembramento urbanos,
a luz da Lei 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Na investigagdo se avalia a aplica¢io da
legislagdo na regularizagdo de loteamento e desmembramento urbanos com o objetivo de
aprender como se da tal registro. Procura-se, através de um estudo sisteméﬁco do Direito
Urbanistico, compreender a questdo especifica da regulamentagdo atinente ao registro de

loteamento e desmembramento urbanos.

Como objetivo geral ressalta-se a analise acerca do registro do loteamento e
desmembramento urbanos, 4 luz da Lei 6.766/1979. Como objetivos especificos, o presente
trabalho cientifico pretende estudar historicamente o direito de propriedade, analisar a
definicdo de loteamento ¢ desmembramento urbanos, bem como levantar os requisitos
necessarios para aprovagdo do loteamento e desmembramento urbanos, examinando

posicionamentos doutrindrios a respeito, e por fim conhecer quais os requisitos necessarios e

‘como se d4 a formalizagdo da regulariza¢do do loteamento e desmembramento urbanos.

Em nome da sociabilidade, que ¢ a capacidade natural do ser humano para
desenvolver-se em sociedade, o individuo se aglomera ao grupo em que nasceu agregando o

conjunto de habitos e costumes especificos daquele grupo.

Contudo, para o crescimento da humanidade no meio social, houve a exigéncia da
criagdo de regras, leis e normas para facilitar a sobrevivéncia entre os individuos. Deste modo,

direitos foram limitados e obriga¢des foram implantadas para garantir isonomia a todos.

Destarte, como exemplo de restrigio com intuito na isonomia, temos o loteamento ¢
desmembramento urbanos com fundamento na Lei 6.766 de 19 de dezembro dé 1979, a qual
estabelece critérios a serem obedecidos pelos empreendedores no que diz respeito ao pedido
de aprovagdo de seus projetos de loteamento ou desmembramento. A referida Lei define
loteamento como sendo “a subdivisio de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura
de novas vias de circulagdo, de logradouros puiblicos ou prolongamento, modificacdo ou
ampliagdo das vias existentes”. J4 o desmembramento ¢ definido como: “a subdivisio de

glebas em lotes destinados a edificagfo, com aproveitamento do sistema vidrio existente,
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desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no

prolongamento, modificagdo ou ampliagfo dos j4 existentes”.

Assim a problematica se define diante da busca pela compreenséo de como é tratada a
questdo legal da regularizagdo do loteamento ¢ desmembramento urbanos, haja vista sua

realizagdo afetar diretamente a sociedade.

Na ligdo de Rizzardo (2007, p. 529) fica clara a diferenciagdo de loteamento e
desmembramento urbanos, sendo o desmembramento a subdivisio do solo em lotes

destinados & edificagdo sem abertura de novas vias e ruas nem modificacdio das j4 existentes,

aproveitando-se as que ja existem. Por outro lado, o loteamento constitui-se na subdivisdo da

area em lotes destinados a construgfo variada podendo haver alteragfio do sistema de vias.

Tal diferenciagdo € imprescindivel quando, como no caso em tela, se analisa a questio
da regularizagdo do loteamento e desmembramento urbanos, Rizzardo (2007, p- 529),
esclarece que o loteamento tem sua regularizagdo com o registro em cartorio, enquanto o

desmembramento ndo serd objeto de registro, mas de averbagio em registro j4 existente.

Antes do efetivo registro ou averbagio, faz-se necesséria a criagdo de um projeto que
devera ser apresentado ao Poder Publico Municipal, qué segundo a Lei n° 6.766/1979 ¢ a
quem compete a analise dos projetos e do preenchimento de todos os requisitos que levem a
autorizagdo e posteriormente a regularizacio tanto do loteamento como desmembramento

urbanos.

O presente trabalho monogréfico inicia-se com nogdes gerais e um apanhado histérico
do Direito a Propriedade mencionando pontualmente o conceito de propriedade a evolugdo
historica desta, bem como, o direito de propriedade na legislagdio patria. Por conseguinte, no
segundo capitulo, analisa-se a definicdo de loteamento e desmembramento urbanos,
detalhando-se sobre o parcelamento do solo urbano, seguindo com conceituagdo e
diferenciagéo entre loteamento e desmembramento urbanos. No terceiro capitulo se estuda os
requisitos necessarios para aprovagdo do loteamento e desmembramento urbanos, inicia-se
com a andlise acerca dos requisitos necessarios para a aprovagio de projetos de loteamento,
posteriormente aborda os requisitos atinentes ao desmembramento do solo urbano, abordando

também a andlise de outros requisitos e a regularizagio pelo municipio em caso de omissio. O
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quarto e ultimo capitulo trata especificamente do registro de loteamento e desmembramento
urbanos, sopesa-se quais 0s requisitos necessarios atinente aos registros publicos e
posteriormente como se da o registro dos loteamentos e desmembramentos urbanos, quais os
regramentos que disciplinam a matéria e quais os requisitos necessarios a obtenc;ﬁd da efetiva

regularizagdo.

Foram utilizados como metodologia no desenvolvimento do presente trabalho,
conceitos doutrinarios, artigos da Constituigdo Federal de 1988, artigos do Cédigo Civil de
2002 e Leis pertinentes ao assunto, destaque-se a Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979.
Dessa forma, sdo analisados diversos posicionamentos acerca do tema. Quanto ao método,
segundo Lakatos e Marconi (1991, p. 48) consiste em um “conjunto de atividades sistematicas
€ racionais que com maior seguranga e economia permite alcangar o objetivo - conhecimentos
validos e verdadeiros -, tragando o caminho a ser seguido e auxiliando as decises do
cientista”. A pesquisa bibliografica que norteia o presente estudo, conforme dispde Lakatos e
Marconi (1991, p. 48), pode ser vista como “um procedimento formal com método de
pensamento reflexivo, requerendo um tratamento cientifico se consubstanciando em um

caminho para que se conhega a realidade ou para descobrir verdades em parciais”.

O tipo de monografia utilizada na confec¢do deste trabalho € a de compilagio, a qual,
conforme Nunes (2009, p. 32): “o trabalho de compilagdo consiste na exposicdo do
pensamento dos varios autores que escreveram sobre o tema escolhido”. Para a abordagem do
tema exposto € utilizado o método dedutivo, o qual parte de questdes generalizadas até se
chegar a conclusdes particulares, de acordo com Lakatos e Marconi (1991, p. 62) “casos
particulares séo “referidos” a principios gerais quando aqueles sdo dedutiveis destes, que se
encontram associados a algo, cuja finalidade ¢ assinalar o particular que se encontra em

causa”.

As obras descritas na bibliografia séo utilizadas como referéncia para desenvolver o
conhecimento sobre o assunto escolhido, estas foram de suma importancia para compreenséo
do tema, e em fungdo disso, vale destacar alguns doutrinadores que foram citados, como por
exemplo, Rizzardo, Rios e Rios Junior, Amoreira, Cretella Junior, Sarmento Filho, Peres,
Venosa, Diniz, dentre outros, os quais foram imprescindiveis para a realizagio do presente

trabalho de pesquisa.
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1. HISTORICO EVOLUTIVO PERTINENTE AO DIREITO DE

PROPRIEDADE

No presente capitulo pretende-se a realizagdo de um estudo objetivo acerca da

evolugdo histérica do direito de propriedade, o que abarca a necessidade de conhecer mais

1.1 Conceito

- especificamente o termo propriedade e a sua previsdio no ordenamento pétrio.

Antes de tratar especificamente do esbogo historico do direito de propriedade, faz-se

interessante alinhavar ligdes acerca da conceituagdo de propriedade, para uma melhor

compreensdo do tema em um contexto geral.

Neste passo, Borges (2007, p. 73)', assevera propriedade como “a palavra que vem do

latim proprietas de proprius que significa ser préprio, privado, particular, ou de pessoa que €

seu titular”.

Diniz (2008, p. 112-113)?, complementa o aludido conceito, asseverando que:

Para uns o vocébulo vem do latim proprietas, derivado de proprius,
designando o que pertence a uma pessoa. Assim, a propriedade indicaria,
numa acep¢do ampla, toda relagfo juridica de apropriagdo de um certo bem
corporeo ou incorpéreo. Outros entendem que o termo “propriedade” &
oriundo de domare, significando sujeitar ou dominar, correspondendo a ideia
de domus, casa, em que o senhor da casa se denomina dominus. [...] Apesar
da distingdo que ha entre esses dois termos, emprega-se, comumente, tanto o
vocébulo “propriedade” como “dominio” para designar a mesma coisa, uma
vez que entre eles ndo ha diferenga de contetdo. Outrossim, o nosso Codigo
Civil de 1916, em varios casos, empregou diferentemente essas palavras, o
mesmo  ndo fazendo o Cédigo Civil vigente, que preferiu o termo
propriedade.

'BORGES, Antonio Moura. O Registro de Iméveis no Direito Brasileiro. Sdo Paulo: Edjur, 2007.
’DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Volume 4. Direito das coisas. S3o Paulo: Saraiva, 2008.
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Por sua vez, Borges (2007, p. 73)°, traz em suas licdes uma conceituagdo do sentido
juridico de propriedade “significa que um é dono e o resto esta excluido dessa relagfio juridica

entre o titular e a coisa, conforme dispde o art. 1.228, do Cddigo Civil Brasileiro™.

Vé-se nas ligdes de Pereira (2004, p. 92)* o conceito acerca de propriedade:

[...] um direito, e este compreende o poder de agir de maneira diversa em
relagdo & coisa, usando, gozando ou dispondo dela. Se todos estes atributos
reunirem-se em uma sO pessoa, pode-se dizer que neste caso tem-se a
Propriedade em toda a sua plenitude, Propriedade plena, portando, se houver
desmembramento, transferindo-se uma das faculdades a outrem, dize-se que
a Propriedade € menos plena, ou seja, limitada.

Rizzardo (2007, p. 170)°, expde: “E a propriedade um direito complexo, pois assegura
ao titular a faculdade de disposigo, ou seja, a pessoa se autoriza dispor da forma que entender

da coisa, como usa-la, abandona-la, aliena-la e destrui-la.

Orlando Gomes (2007, p. 109)°, conceitua a propriedade sob trés critérios distintos:

O sintético, pelo qual a coisa € submissa a uma pessoa em todas as suas
relagdes; o analitico, pelo qual a propriedade é o direito de usar, fruir e
dispor de um bem, e de reavé-lo de quem o possua injustamente; e, o
descritivo, segundo o qual a propriedade ¢ um direito complexo, absoluto,
perpétuo e exclusivo, pelo qual a coisa fica submetida a vontade de uma
pessoa, com as devidas limitacdes legais.

Conforme Diniz (2008, p. 114)”: “Além dos elementos constitutivos do Jus utendi®

fruendz‘9 e abuendi'’ ha, ainda, a rei vindicatio'!. Deve-se esclarecer, contudo, que a

> BORGES, Antonio Moura. O Registro de Iméveis no Direito Brasileiro. Séo Paulo: Edjur, 2007

* PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das coisas. v. 1 Brasilia: Russel, 2004.

° RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.

% GOMES, Orlando. Direitos reais. 19. ed. Atualizada por Luiz Edson Fachin. Rio de Janeiro: Forense, 2007.

” DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Volume 4. Direito das coisas. Sdo Paulo: Saraiva, 2008.
8 Jus utendi: E o direito de usar a coisa, dentro das restri¢des legais, a fim de evitar o abuso de direito, limitando-
se, portanto, o bem-estar da coletividade; o direito de usar da coisa ¢ o de tirar dela todos os servigos que ela
pode prestar, sem que haja modificagdo em sua substincia. Dicionario de Brocardos Latinos - Juridicos.
Disponivel em: <http://www.opejuris.com/2010/09/n.html >. Acesso em 27 de dezembro de 2012, as 10:54hrs.
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propriedade néo € a soma desses atributos, mas sim, o direito que compreende o poder de agir

diversamente em relagdo ao bem, usando, gozando ou dispondo dele”.

O vocabulo Propriedade ¢ divergente entre os entendimentos doutrinarios, conforme

menciona Diniz (2002, p. 105)"*:

Para uns, o vocébulo vem do latim proprietas, derivado de proprius,
designando o que pertence a uma pessoa. Assim, a Propriedade indicaria,
numa acep¢do ampla, toda a relac@o juridica de apropriagdo de um certo bem
corporeo ou incorpéreo. Outros. entendem que o termo ‘Propriedade’ é
oriundo de domare, significando sujeitar ou dominar, correspondendo 2 ideia
de domus, casa, em que o senhor da casa se denomina dominus. Logo,
‘dominio’ seria o poder que exerce sobre as coisas que lhe estiverem
sujeitas. Percebe-se que, no direito romano, a palavra dominium tinha um
sentido mais restrito do que a “Propriedade”, indicando a primeira tudo que
pertencia ao chefe da casa mesmo que se tratasse de um usufruto, e tendo a
‘segunda uma acepg¢do mais ampla, abrangendo coisas corpdreas ou
incorpéreas. Apesar da distingdo que ha entre esses dois termos, emprega-se,
comumente, tanto o vocabulo ‘Propriedade’ como ‘dominio’ para designar a
mesma coisa, uma vez que entre ele ndo ha diferenca de conteudo.
Outrossim, o nosso Cédigo Civil, em varios os casos, emprega
diferentemente essas palavras.

Pode se inferir das ligdes apresentadas que, propriedade significa poder sobre
determinado bem em regime de exclusividade em relagdo aos outros individuos, no presente

trabalho, a propriedade seré analisada em questéo a terra, a propriedade privada da terra.

® Fruendi: Exterioriza-se na percepgdo dos frutos e na utilizagdo dos produtos da coisa; € o direito de gozar da
coisa ou de explord-la economicamente. Diciondrio de Brocardos Latinos - Juridicos. Disponivel em:
<http://www.opejuris.com/2010/09/n.html >. Acesso em 27 de dezembro de 2012, as 10:54hrs.

1 dbuendi: Equivale ‘ao direito de dispor da coisa ou poder de aliena-la a titulo oneroso (venda) ou gratuito
(doagdo), abrangendo o poder de consumi-la e o poder de grava-la de 6nus (penhor, hipoteca, etc.) ou de
submeté-la ao servico de outrem. Dicionario de Brocardos Latinos - Juridicos. Disponivel em:
<http://www.opejuris.com/2010/09/n.html >.Acesso em 27 de dezembro de 2012, as 10:54hrs.

" Rei vindicatio: ¢ o poder que tem o proprietario de mover agdo para obter o bem de quem injustamente o
detenha, em virtude do seu direito de sequela, que ¢ uma das caracteristicas do direito real. Dicionario de
Brocardos Latinos - Juridicos. Disponivel em: <http://www.opejuris.com/2010/09/n.html >. Acesso em 27 de
dezembro de 2012, as 10:54hrs.

"> DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Volume 4. Direito das coisas. Sdo Paulo: Saraiva,
2008. |
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1.2 Evolucio historica

Acerca da evolugdio, Venosa (2006, p. 141)", leciona afirmando que a historia da

propriedade advém diretamente da organizag#o politica da sociedade:

O conceito e a compreensdo, até atingir a concepgdo moderna de
propriedade privada, sofreram iniimeras influéncias no curso da histéria dos
varios povos, desde a antiguidade. A histéria da propriedade é decorréncia
direta da organizagdo politica.

Tem-se ainda, na ligo de Venosa (2006, p. 165, 166)'%, que no inicio das civilizagdes,
a propriedade era de dominio comum, somente existia propriedade de coisas méveis, objetos

de uso pessoal, como utensilios de caga e pesca, pecas de vestuarios, etc.

Neste periodo, segundo o aludido doutrinador, nfo existia propriedade privada do solo,
somente propriedade de bens moveis, e a evolugdo da sociedade é que veio ensejar
necessidade de propriedade privada da terra, o que nessa época ndo existia, ja que o solo era

bem comum.

Sobre essa questdo, esclarece Venosa (2006, p. 165, 166)":

O solo pertencia a toda coletividade, todos os membros da tribo, da familia,
ndo havendo o sentido de senhoria, de poder de determinada pessoa. A
propriedade coletiva primitiva é por certo, a primeira manifestagdo de sua
fungéo social.

Segundo as ligdes de Diniz (2003, p. 105)'¢, vé-se no direito romano a raiz da histéria
da propriedade, “na era romana preponderava um sentido individualista da propriedade,

apesar de ter havido duas formas de propriedade, coletiva: a de genes e a familia”.

VENOSA Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 7. ed. Sio Paulo: Atlas, 2006.
VENOSA Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 7. ed. Sio Paulo: Atlas, 2006.
15 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 7. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006.

16 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Volume 4. Direito das coisas. S3o Paulo: Saraiva,
2008.
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Coaduna-se a essa afirmagdo, Venosa, (2006, p. 152)", ao lecionar sobre o primeiro
; periodo do Direito Romano, em que o individuo recebia uma por¢do de terra para o cultivo e

posteriormente a colheita a terra retornava ao patrimonio coletivo:

[...]. Nesse primeiro periodo do Direito Romano, o individuo recebia uma
por¢do de terra que devia cultivar, mas, uma vez terminada a colheita a terra
voltava a ser coletiva. Paulatinamente, fixa-se o costume de conceder sempre
a mesma por¢do de terra as mesmas pessoas ano apds ano.

Ali, o pater familias'® instala-se, constréi sua moradia e vive com sua familia
¢ escravos. Nesse sentido arraiga-se no espirito romano a Propriedade
individual e perpétua.

Diniz, (2002, p. 100)"° preceitua que:

ey

Na idade média, a Propriedade sobre as terras teve papel preponderante,
prevalecendo o brocardo “nulle terre sans seigneur””. Inicialmente, os
feudos foram dados como usufruto condicional a certos beneficiarios que se
comprometiam a prestar servigos, inclusive, militares. Com o tempo a
Propriedade sobre tais feudos passou a ser perpétua e transmissivel apenas
pela linha masculina. Havia distingfio entre os fundos nobres e os do povo,
que, por sua vez, deveria contribuir onerosamente em favor daqueles, sendo
que os mais humildes eram despojados de suas terras.

De acordo com Borges (2007, p. 60)*! a quiritaria foi a primeira forma de propriedade
imével no Império Romano, que se constituia em: “[...] aquela adquirida regularmente e que
4 era destinada aos cidaddos romanos que tivessem capacidade pessoal e idoneidade para

adquirir [...]".

"7 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 7. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006.

'® Pater familias: Expressdo latina, que se traduz por “Pai de familia. Dicionario de Brocardos Latinos -
Juridicos. Disponivel em: <http://www.opejuris.com/2010/09/n.html >. Acesso em 27 de dezembro de 2012, as
10:54hrs.

" DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Volume 4. Direito das coisas. Sdo Paulo: Saraiva,
2008.

% Nule terre sans seigneur: “ndo ha terra sem senhor”. Dicionario de Brocardos Latinos - Juridicos. Disponivel
em: <http://www.opejuris.com/2010/09/n.html >. Acesso em 27 de dezembro de 2012, as 10:54hrs.

z BORGES, Antonio Moura. O Registro de Iméveis no Direito Brasileiro. Sio Paulo: Edjur, 2007.
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Farias (2007, p. 172)%, observa que: “Os romanos ndo qualificaram a propriedade
como jus in re, apenas descreveram as suas fungdes”.

Rizzardo (2002, p. 174)*, assevera que criou-se o regime feudal®*

com a concentracdo
de terras nas méos de poucas pessoas, sendo que os demais cultivavam as terras em troca de
alimentos.

De acordo com Venosa (2007, p. 143)*, “no regime feudal o territério passa a ser
sindnimo de poder e a ideia de propriedade est4 ligada a de soberania nacional, onde os

vassalos serviam ao senhor, pois ndo eram senhores do solo™.

Venosa (2007, p. 143)26, assinala, ainda, que “o sistema feudal durou até 1789 com a

chegada da Revolugdo Francesa”.

Por sua vez, Rizzardo (2007, p. 175)?’, firma em suas ligdes o fato de a Revolugéo
Francesa ter sido culminada pela declaragdo dos direitos do homem, dentre os quais havia o

principio que consagrava a propriedade como inviolavel.

Farias e Rosenvald (2007, p. 174)%, diz que: “veicula-se a ideia do homem como

portador de direitos inatos que devem ser garantidos pelo Estado”.

Com a Revolugdo Francesa e com a promulgagdo da Declaragio dos Direitos do
Homem do Cidadéo de 1789 a propriedade passou a ser inviolavel como direito do homem, e

resguardado pelo Estado.

A configuragdo da propriedade depende do regime politico de cada pais, conforme
preceitua Diniz (2008, p. 106, 107)%:

2 FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 4? Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2007.
s RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.

** Regime feudal: “Designa o regime resultante do enfraquecimento do poder central, unindo autoridade e
propriedade da terra, estabelecendo entre vassalos e suseranos uma relagdo de dependéncia”. SILVA, De
Placido. Vocabulério juridico. p. 608.

» VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 7. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006.

% VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 7. ed. Sao Paulo: Atlas, 2006.

2 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.

2 FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 4% Ed. Rio de Janeiro: Lumen J uris, 2007.

* DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Volume 4. Direito das coisas. S3o Paulo: Saraiva,
2008. :
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Assim por exemplo, na extinta URSS, no &mbito da economia privada,
admitia-se a propriedade exclusiva sobre os bens de consumo pessoal e a
propriedade usufrutuaria de bens de utilizagdo direita (o individuo tem
propriedade sobre sua casa, moveis, dinheiro ou valores mobiliarios), ao
passo que na seara da economia publica, os bens de produgdo sdo
socializados (minas, 4guas, meios de transportes, industrias etc.). Nos paises
do Ocidente subsiste a propriedade individual, embora sem o contetido
idéntico de suas origens histdricas, pois a despeito de seu carater absoluto
vem sofrendo certas restri¢Ges.

A propriedade privada imobilidria no Brasil sofreu um longo processo de saida do

patrimdnio publico para o privado.

Depois do Descobrimento do Brasil em 1500, as terras brasileiras passaram ao
dominio portugués, onde foi implantado o sistema de sesmarias™, que existiu até a

Independéncia em 1822.

E o que explica Diniz (1992, p. 14)*':

Com o descobrimento do Brasil, em 1500, inicia-se a histdria da propriedade
imobilidria brasileira, uma vez que todas as terras passaram ao dominio
publico. A Coroa portuguesa instituiu a propriedade privada mediante
doagdes, reguladas pelas Ordenagdes do Reino, aqueles que aqui aportaram,
estimulando-se dessa forma a ocupar a terra descoberta, embora nio lhes
transferisse o dominio pleno das Capitanias. Os capitdes recebiam da Coroa
como patriménio uma area de dez léguas, chamada sesmaria, isenta de
qualquer tributo, e as cinquenta léguas restantes seriam do Reino [...].

Neste passo, as pessoas que recebiam o titulo de Sesmaria eram chamadas de sesmeiro

ou donatario e eram isentos de tributos.

Farias e Rosenvald (2007, p. 174)*, esclarecem a respeito da evolugdo do direito de

propriedade:

30 Sesmarias: “No Brasil, se tratava de terras sem senhorio, distribuidas para cultura, ou lavoura, dadas por meio
de cartas”. SILVA, De Placido e. Vocabulario juridico. Rio de Janeiro: Forense, 2004.

*! DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Volume 4. Direito das coisas. Sdo Paulo: Saraiva,
2008.

“FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 4* Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2007.
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[...] comegando pela fundacdo do dominio eminente da coroa portuguesa,
com a gradual apropriagdo deste patrimdnio pelos particulares por trés vias:
usucapido, cartas de sesmarias e posses sobre terras devolutas, com evidente
monopolizagdo de terras por senhores de escravos, formando aquilo que até
hoje conhecemos como latifindio.

Depois de oitenta e oito (88) anos de vigéncia, o Codigo Civil de 1916 foi revogado
pelo Codigo Civil de 2002, ora em vigor, o qual regula a matéria pertinente ao direito de

propriedade.

1.3 O direito de propriedade na legislagio patria

Como se podera observar nas ligdes que serdo trazidas a baila, o direito de propriedade
¢ garantido pela Constitui¢do da Repuiblica Federativa do Brasil de 1988 e pelo Cédigo Civil
Brasileiro de 2002.

No artigo 5°, inciso XXII da Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de
1988>:

Art. 5°. Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros ¢ aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito & vida, a liberdade, & igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

[...]
XXII - ¢ garantido o direito de propriedade.

Noutro passo, o artigo 1.228, caput, do Cédigo Civil de 2002**, dispde: “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. Constituicio da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em 18 de dezembro de 2012, as
15:00hrs

* BRASIL. Lei n. 10406, de 10 de Jjaneiro de 2002. Codigo Civil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm> . Acesso em Acesso em 18 de dezembro
de 2012, as 15:00hrs
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E possivel perceber nestas ligdes como o direito & propriedade ¢ amplamente firmado
em nossa legislagdo, primeiramente a Carta Magna garante tal direito, em um segundo

momento o Cédigo Civil vem disciplinar o exercicio deste direito anteriormente garantido.

Por conseguinte, Venosa (2006, p 162)®, firma que “o direito de propriedade é o

direito mais amplo da pessoa em relagdo a coisa. Esta fica submetida & senhoria do titular, do

dominus’®, do proprietario™.

Diniz (2002, p. 105)*’, em suas ligdes sobre o direito a propriedade, esclarece que: “A
propriedade € a plenitude do direito sobre a coisa; as diversas faculdades que nela se

distinguem, sdo apenas manifesta¢des daquela plenitude”.

Conforme Rizzardo (2007, p. 211)*: “E a propriedade qualificada como direito real
méximo. Virios atributos decorrem de seu contetido, sintetizados na trilogia romana do jus

utendi, fruendi et abutendi, segundo ensina a antiga doutrina”.

O direito de usar segundo as ligdes de Farias e Rosenvald (2007, p. 181-182)*°:

E a faculdade do proprietario de servir-se da coisa de acordo com a sua
destinagdo econdmica. O uso sera direto ou indireto, conforme o proprietario
conceda utilizagdo pessoal ao bem, ou em prol de terceiro, ou deixe-o em
poder de alguém que esteja sob suas ordens — servidor da posse.

Diniz (2008, p. 114)*°, afirma que: “O direito de usar da coisa € o tirar dela todos os
servigos que ela pode prestar, sem que haja modificagdo em sua substancia. [...] O jus utendi é

o direito de usar a coisa, dentro das restrigdes legais”.

** VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: direitos reais. 7. ed. Sio Paulo: Atlas, 2006.

% Dominus: Expressdo latina que significa “Dominio”. Dicionério de Brocardos Latinos - Juridicos. Disponivel
em: <http://www.opejuris.com/2010/09/n.html >.Acesso em 27 de dezembro de 2012, as 10:54hrs.

%7 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Volume 4. Direito das coisas. S#o Paulo: Saraiva,

2008.

3% RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.
3% FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson: Direitos Reais. 42 Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2007.

“ pDINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Volume 4. Direito das coisas. Sdo Paulo: Saraiva,
2008.
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O direito de gozar significa auferir os frutos, conforme Rizzardo (2007, p. 212)*

“Expressa este direito o sentido de fazer frutificar a coisa e auferir os produtos que advirem.

Consiste na percepgdo dos frutos, quer os naturais, como as colheitas de culturas agricolas;

quer os civis, como os aluguéis de uma casa”.

O proprietario tem, ainda, o direito de dispor da coisa, conforme preceitua Farias

(2007, p. 183-184)*:

Entende-se como dispor a faculdade que tem o proprietario de alterar a
propria substincia da coisa. E a mais ampla forma de concessdo de
destinac@o economica a coisa. A disposi¢do pode ser material ou juridica.
[...] ~

A disposi¢@o material da coisa é percebida por atos tais como a destrui¢do do
bem ou o seu abandono. [...].

A outro turno, a disposicéo juridica da propriedade podera ser de carater
total ou parcial. Total, quando o proprietario praticar ato de alienagdo,
importando em mutagdo subjetiva do direito real; a alienagdo sera onerosa
(venda) ou gratuita (doagdo). Nos dois casos, o adquirente sucedera o
alienante em todas as faculdades do dominio.

Ja a disposicdo parcial é percebida no instante em que sdo instituidos 6nus
reais sobre o bem. O proprietario dispde parcialmente da coisa, quando
institui um gravame sobre ela, tal como o usufruto ou a hipoteca.

Seguindo a mesma compreensdo, afirma Rizzardo (2007, p. 212)*: “Este predicado

envolve o poder de consumir o bem, de aliend-lo ou grava-lo, ou de submeté-lo ao servigo de

terceira pessoa, ou de desfruta-lo”.

Através da andlise desses elementos foi possivel compreender o conceito de

Propriedade, que, em suma, significa poder exclusivo sobre determinado bem em relago aos

outros individuos.

No proximo capitulo, serd objeto de estudo a definicdo de loteamento e

desmembramento urbanos.

“ RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.
42 FARIAS, Cristiano Chaves; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 4 Ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2007.
3 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.
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2. DEFINICAO DE LOTEAMENTO E DESMEMBRAMENTO
URBANOS

No presente capitulo, serdio estudados o loteamento e desmembramento urbanos,
conceito, principais caracteristicas e legislagdo especifica de forma a propiciar uma

melhor compreenséo acerca do tema central.

Sobre loteamento ¢ desmembramento urbanos, Rizzardo (2007, p. 262)** apresenta a

seguinte li¢do:

Num sentido amplo, ndo se restringe apenas a realidade urbana como
organizacdo espacial do uso do solo, mas, visa uma sintese e retine em uma
mesma preocupagdo os elementos econdmicos e sociais, a organizacdo do
espago, os investimentos publicos e privados, o funcionamento dos servigos
publicos e os proprios instrumentos das finangas publicas. Em consequéncia,
a vinculag@o na politica urbana com a politica nacional de desenvolvimento
implica necessariamente a montagem de sistemas de planejamento
perfeitamente integrados.

Rizzardo (2007, p. 262), afirma, ainda, que loteamento ¢ desmembramento urbanos
“no aspecto mais restrito, envolve o estabelecimento de é4reas residenciais, comerciais,

industriais e institucionais”.

O loteamento ¢ desmembramento dos solos urbanos surgem como medida importante
ante uma soma de necessidades que ultrapassam a organizagfo de espago inerente ao solo, diz

respeito também a questdes econdmicas e sociais.

2.1 O Parcelamento do Solo Urbano

Séguin (2006, p. 21)*, assevera que a divisdo da terra em pequenas areas advém de

um improviso e uma tradigdo familiar originada pelo aumento da populagdo e a necessidade

44 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.
* SEGUIN, Elida. O Direito Ambiental - Nossa casa planetéria. Rio de Janeiro: Forense, 2006.
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de sua concentragdo em grupamentos, visando a defesa coletiva, bem como afirma que
posteriormente essa divisio do solo foi utilizada como instrumento por monarquias
absolutistas na tentativa de firmar uma reorganizacdo do espaco que oportunizava uma

excluséo social por eles considerada importante.

Afirma, Séguin (2006, p. 21)*, ainda, que tal atividade n3io podia continuar sem

controle do Poder Publico, tendo surgido na Franga em 1724 uma normatiza¢do sobre o

parcelamento de terras:

Esta atividade ndo podia ficar sem o controle do Poder Publico, assim ja se
encontra, em 1724, na Franca, uma normatizagdo sobre parcelamento de
terras e, em Paris, so se poderia abrir uma rua ou lotear uma area mediante a
aprovagdo de um plano pela autoridade phblica. Do adensamento
populacional urbano, com o éxodo rural, no periodo do primeiro ps-guerra,
surgiram legislacdes sobre parcelamentos do solo. As cidades tornaram-se
polos de atragdo econdmica com o éxodo rural em busca de melhores
condig¢des de vida.

Por conseguinte Costa (2005, p.62)47, em seus ensinamentos, esclarece sobre a

importancia do Direito Urbanistico que disciplina o uso do solo nas cidades:

Cabe ao Direito Urbanistico, para alguns apenas Direito Urbano, a disciplina
do uso do solo nas cidades, sendo produto das transformagdes sociais que
vém ocorrendo ao longo deste século. Em que pesem alguns doutrinadores
pretenderem limitar ao ambito restrito das normas edilicias, deve-se afirmar
como finalidade precipua deste ramo do Direito a adequagdo do uso da
propriedade, pelo particular, ao cumprimento de sua fungéo social.

Silva (1995, p. 31)*® analisa o Direito Urbanistico sobre dois aspectos, o Direito

Urbanistico objetivo e o Direito Urbanistico como ciéncia:

¢ SEGUIN, Elida. O Direito Ambiental - Nossa casa planetaria. Rio de Janeiro: Forense, 2006.
7 COSTA, Nelson Nery. Processo administrativo e suas espécies. Rio de Janeiro: Forense, 2005.
B SILVA, José Afo‘nso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 2. ed. Sdo Paulo: Malheiros Editora, 1995.
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Existem dois aspectos a serem considerados: a) o Direito Urbanistico
objetivo, que consiste no conjunto de normas juridicas reguladoras da
atividade do poder publico destinadas a ordenar os espagos habitaveis, o que
equivale dizer: conjunto de normas juridicas reguladoras da atividade
urbanistica; e b) o Direito Urbanistico como ciéncia, que busca o
conhecimento sistematizado daquelas normas e principios reguladores da
atividade urbanistica

Costa (2005, p. 62)49, leciona sobre o processo de normatiza¢do desse Direito

Urbanistico, a qual decorreu em virtude da necessidade de ampliagio do conceito de

O importante processo de legisferagdo decorreu da necessidade de romper
com o conceito estreito de propriedade afirmada no Codigo Civil de 1916,
produto da doutrina liberal. Este caracteriza a propriedade como bem
absoluto que "a lei assegura ao proprietario o direito de usar, gozar e dispor
de seus bens e de reavé-los do poder de quem quer que injustamente os
possua" (art. 524, CC). Encontram-se previstas apenas limitagdes externas,
como o direito de vizinhanga, tornando o direito a propriedade quase
ilimitado.

Costa (2005, p. 62)°, firma, ainda, que uma nova ordem constitucional de 1988 e a
posterior edi¢do do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01) criaram um campo fértil para a

construc¢do de um direito urbanistico dotado de efetividade.

Nesse contexto, o parcelamento implica a transformac¢do do terreno anterior, de
grandes dimensdes, em partes menores, denominadas lotes, que devera obedecer a metragem
minima, segundo o que dispuser a legislagdo local, o que ¢ feito através do loteamento e

desmembramento do solo urbano.

Moreira Neto (2009, p. 590)', aborda em suas licGes o conceito de parcelamento do

* COSTA, Nelson Nery. Processo administrativo e suas espécies. Rio de Janeiro: Forense, 2005.
0 COSTA, Nelson Nery. Processo administrativo e suas espécies. Rio de Janeiro: Forense, 2005.
' MOREIRA NETO, Diogo de Figueiredo. Curso de Direito Administrativo. Rio de Janeiro: Forense, 2009.
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Assim, parcelamento é a subdivisio do solo em tratos juridicamente
autdbnomos. Enquanto fendmeno dominial se submete a competéncia
constitucional legislativa privativa da Unido (art. 22, I da CF) e, enquanto
fendmeno administrativo é necessario distinguir-se o parcelamento do solo
urbano e o do solo rural. ’

Moreira Neto (2009, p. 590)52 , assevera, que no caso do parcelamento do solo urbano,

0 mesmo se sujeita a um triplice ordenamento administrativo:

A Uni#o cabe editar normas gerais (arts. 21, XX, e 24, I da CF); aos Estados
e ao Distrito Federal, estabelecer normas de observancia em seus respectivos
territérios (art. 24, I, e seu § 2°); e, aos Municipios, editar legislagio
complementar a legislagdo federal e & estadual no que couber (art. 30, I, Il e
VIII da CF), especialmente para a defini¢do das respectivas zonas urbanas e
de expanséo urbana (art. 182, § 1° da CF).

Todavia, na ligdo de Costa (2005, p.63)™ tem-se que disciplinar sobre o solo, é matéria

que compete ao interesse local, portanto, a0 Municipio:

A ordenagdo do solo ¢ matéria de interesse local do Municipio que, através
do seu poder de policia, exerce este controle com medidas prescritas, quando
prevé determinadas situagdes, propondo medidas para orienta-los, evitando
distorgdes que tragam prejuizo a coletividade. Pode, ainda, ter medidas
prescritivas, que tratam das providéncias quando houver irregularidades,
através de proibigdes e sangdes, matéria a ser estudada quando for
examinado o processo administrativo punitivo.

Ainda, na ligdo de Costa (2005, p. 62)** ¢ possivel observar que:

Assim, cabe ao Municipio, entdo, promover o adequado ordenamento
territorial, através do planejamento e controle do uso, do parcelamento, do
funcionamento e da ocupagdo do solo urbano. Ainda que a competéncia
constitucional sobre Direito Urbanistico seja da Unido, dos Estados, do
Distrito Federal e dos Municipios, nestes as normas urbanisticas sio mais
explicitas, porque neles se manifestam a atividade urbana na sua maneira
mais dindmica e objetiva.

*2 MOREIRA NETO, Diogo de Figueiredo. Curso de Direito Administrativo. Rio de Janeiro: Forense, 2009.
%3 COSTA, Nelson Nery. Processo administrativo e suas espécies. Rio de Janeiro: Forense, 2005.
> COSTA, Nelson Nery. Processo administrativo e suas espécies. Rio de Janeiro: Forense, 2005.
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Nas palavras de Cretella Junior (1993, p. 4165)55:

Impulsionada pelo progresso, a cidade ndo para. Evolui. Desenvolve-se.
Movimenta-se o Poder Publico. Planeja. Age. Cogita-se da respectiva
politica urbana, forma ou modo de atuagdo do Poder Publico local, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, objetivando levar a Administragio a
consecugdo do bem-estar dos habitantes, ordenando o desenvolvimento das
fungdes sociais urbanas, proporcionando melhor padrio de vida a
coletividade.

Desta forma, vé-se que a zona urbana, sendo de estrito interesse local, sempre definida
pelo Municipio, podera distinguir vérias espécies de destinagdes fisicas, sociais e econdmicas,

enquadraveis todas em dois géneros: residencial ¢ ndo residencial.

Moreira Neto (2009, p. 591)*°, sobre a questdo, afirma que “A destinac¢do residencial
prefere a todas as outras, como principio cardeal do ordenamento social urbano derivado da

propria dignidade humana.

Neste passo, Moreira Neto (2009, p. 591)5 7, ainda, assevera que “A destinagfio ndo
residencial admite, por sua vez, uma diversificada tipologia de zonas, consoante a destina¢iio
planejada, tais como: comerciais, industriais, portudrias, turisticas etc., admitindo, com as

devidas cautelas técnicas, a cria¢do de zonas mistas”.

Vé-se que a questdo o parcelamento do solo urbano é tido como matéria de
competéncia local, ou seja, do Municipio, e suas regras obedecem a principios
constitucionais, como o da funggo social da propriedade, e em virtude disso é que ha neste

parcelamento a destina¢&o residencial.

Noutra anélise, Costa, (2005, p.63) 58 sobre o parcelamento do solo, elucida que “Uma
vez aprovado o Plano Diretor (art. 182, § 1°, CF), o Poder Executivo fica autorizado a

estabelecer por decreto as caracteristicas edilicias das zonas nele instituidas”

> CRETELLA JUNIOR, José. Comentarios a Constituigdo Brasileira de 1988. Volume VIII (artigos 170 a 232).
2. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 1993.

* MOREIRA NETO, Diogo de Figueiredo. Curso de Direito Administrativo. Rio de Janeiro: Forense, 2009.

” MOREIRA NETO, Diogo de Figueiredo. Curso de Direito Administrativo. Rio de Janeiro: Forense, 2009.

% COSTA, Nelson Nery. Processo administrativo e suas espécies. Rio de Janeiro: Forense, 2005.



X

Santos (1990, p. 34)*, sobre 0 zoneamento urbanistico, leciona que “teria por fungo,

em principio, compatibilizar usos, misturar atividades e estimular sua complementaridade em

determinada frac¢do do territorio”.

Neste contexto, Cfsta (2005, p. 62)®, traz importantes esclarecimentos acerca das leis

~de zoneamento mbanistin:

AJ leis de zoneamento urbanistico sdo usadas para que as cidades se tornem
mais eficientes, pondo cada edificagdo, cada atividade e cada grupo
econdmico e social em seu devido lugar, estabelecendo as zonas comerciais,
refidenciais, industriais, de lazer, etc. Ao se fazer o zoneamento, também se
faz o tragado urbano, que vem a ser o desenho geral da cidade, com o
levantamento topografico, indicando o - sistema vidrio, marcando o
arruamento, o alinhamento e o nivelamento.

Como visto, as leis de parcelamento tratam dos arranjos gerais dos espacos e das

composicdes dos terreno% privados entre si e relacionados as dreas e logradouros publicos.
. o . o . e

Consiste, enfim, na d1v1sqto voluntaria do solo em lotes, que sdo unidades edificaveis, com

abertura de vias e lograd$uros publicos, nos termos da lei. O parcelamento do solo urbano

pode dar-se por duas modglidades: o loteamento e 0 desmembramento.

Esta a matéria disciplinada pela Lei Federal n° 6.766/1979%", tendo em vista que cabe a
‘Uni#io legislar sobre as normas gerais do Direito Urbanistico, nos termos do art. 24%, 1, §1°,

da Constitui¢io Federal®.

O parcelamento do solo para fins urbanos s6 pode ser admitido em zonas urbanas ou
de expansdo urbana, estando previstas outras vedagdes no paragrafo tinico do art. 3°%* da Lei
n° 6.766/1979%.

*» SANTOS, Carlos Nelson F. d%)s. O uso do solo € 0 municipio. Rio de Janeiro: Ibam, 1990.

5 COSTA, Nelson Nery. ProcesFo administrativo e suas espécies. Rio de Janeiro: Forense, 2005.

' BRASIL. Lei n° 6.766, de 19
Providéncias. Disponivel em:
dezembro de 2012, as 11:00hrs.
52 Art. 24, Compete a Unido, aos
I - direito tributario, financeiro,
()

§ 1° - No ambito da legislagio ¢
®BRASIL.  Constituigio =~ d

12:00 hrs.

de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de

Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre:
venitenciario, econdmico e urbanistico;

ncorrente, a competéncia da Unido limitar-se-4 a estabelecer normas gerais.
Republica  Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:

- <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em 20 de dezembro de 2012, as

E N
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2.1.1 O loteamento

Nas llgoes de Moreira Neto (2009 p. 591)%, vé-se que “Denomma-se loteamento a

subdivisdo do solo urbano em lotes com urbanizagdo da 4rea”.

v Maia’ (2006 p> 156), afirma que “0 termo loteamento detiva do verbo ‘lofear’
provemente de lote, palavra francesa, que significa qumhao que cabe a alguém numa

partllha”

Maia (2006, p. 15‘5)68, traz, ainda, que “Com o0 paS‘sar do tempo, o termo comegou a
ser empregado com mais frequéncia para designar uma porgdo de terra, autdnoma, que resulta
do loteamento ou desmembramento voltada para logradouro pﬁblico reconhecido ou

projetado”.

- Assim, o termo loteamento passou a ser relacionado com parcelamento do solo,

significando, portanto, a divisio de um terreno urbano em lotes.

Sobre ldteémento, Rizzardo, (2007, p. 525)%, ensina que:

6% Art. 3° - Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo
urbana ou de-urbanizagfio especifica, assim definidas pelo plano dlretor ou aprovadas por lel municipal.
(Redagdo dada pela Lei n° 9.785, de 1999)

Paragrafo anico - Ndo serd permitido o parcelamento do solo: ,

I - em terrenos alagadigos e sujeitos a inundag@es, antes de tomadas as pr0v1den01as para assegurar 0 escoamento
das aguas; : '

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a satide publica, sem que sejam previamente -

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

IV - em terrenos onde as condi¢des geologicas ndo aconselham a edificagfo;

V - em éreas de preservagfio ecoldgica ou naquelas onde a polulgao 1mpe9a condi¢des sanitarias suportaveis, até
a sua correcdo.

5 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e dé outras
Providéncias. Disponivel em: <hitp: //www planalto gOV. bI'/CClVll | 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro'de 2012, as 11:00hrs.

% MOREIRA NETO, Diogo de Figueiredo. Curso de Direito Admlmstratlvo Rio de Janeiro: Forense, 2009.

7 MAIA, Doralice S. Lotes e ruas: componentes para analise da produgdo dos loteamentos. fechados. In:
SPOSITO, Eliseu S.; SPOSITO, Maria Encarnagdo B.;-MINO, Oscar S. (Orgs.). Cldades medlas produgdo do
espago urbano e reglonal Sdo Paulo: Popular, 2006.

8 MAIA, Doralice S. Lotes e ruas: componentes para anélise da produqao dos loteamentos fechados. In:
SPOSITO, Eliseu S.; SPOSITO Maria Encarnagio B.; MINO, Oscar S (Orgs) Cidades médias: produg¢io do
espago urbano e reglonal Sdo Paulo: Popular, 2006, p. 155

6 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007
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De acordo com o art. 1° do Decreto-Lei n° 58/1937, estdo sujeitas as
exigéncias do loteamento as divisGes em lotes de terrenos urbanos ou rurais,
destinados pelos proprietarios ou coproprietarios a venda por oferta piblica,
mediante pagamento do prego a prazo, em prestagdes sucessivas e
periddicas. No corpo do dispositivo se encontram inseridas as caracteristicas
tipificadoras do loteamento.

Segundo a Lei n® 6.766/1979"°, esses lotes deverdio ser destinados a edificacdo e
servidos pela abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros piblicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliacdo das vias existentes, que passam ao dominio

publico por concurso voluntario do proprietario do imével a ser loteado.

Segundo Rizzardo (2007, p. 525)"":

A Lei n® 6.766 partiu de outro critério, o da defini¢do sem explicitar a forma
de venda dos terrenos. Em termos gerais, conceitua-o como a operagdo que
se utiliza de dados técnicos de agrimensura para dividir uma 4rea em tantas
outras porg¢des autdbnomas, com possibilidade de vida propria. Feita a divisdo
da gleba em lotes, estes ndo mais sdo partes daquela, mas propriedades
separadas, que passam a constituir, cada uma, um novo todo, uma nova
propriedade.

De acordo com o art. 2°, § 1° da Lei n° 6.766"* “Considera-se loteamento a subdivisio
de gleba em lotes destinados a edificag@io, com abertura de novas vias de circulagdo, de

logradouros puiblicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagfo das vias existentes”.

Sobre a questdo, Rizzardo (2007, p. 525) 7, firma seu entendimento acerca das

especificagdes legais inerentes a criagdo de loteamento urbano:

Introduz-se toda uma infraestrutura de cidade, definida, a teor do art. 2°, § 5°,
da Lei de Parcelamento, em adi¢do trazida pela Lei n° 9.895, como "os

" BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.

"' RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.

2 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.

7 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.
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equipamentos urbanos de escoamento das 4guas pluviais, iluminacdo
publica, redes de esgoto sanitario e abastecimento de agua potavel, e de
energia elétrica plblica e domiciliar e as vias de circulagdo pavimentadas ou
ndo". Entretanto, em se tratando de parcelamentos situados em zonas
habitacionais de interesse social, reduzem-se os equipamentos obrigatérios,
o que revela uma desconsideragdo para as classes menos favorecidas.

O § 6° do art. 2°, também na versdo da Lei n° 9.895/9974, para as zonas habitacionais
declaradas por lei como de interesse social, restringe a obrigatoriedade da infraestrutura para
os seguintes equipamentos: “I — Vias de circulagéo; II — escoamento das dguas pluviais; III —
rede para o abastecimento de 4gua potavel; IV — solugdes para o esgotamento sanitario e para

a energia elétrica domiciliar”.

Assim, desde que atendidos os requisitos de infraestrutura, a unidade ou lote encontra
a seguinte defini¢do, constante no § 4° do art. 2° da Lei n° 6.766"°: "Considera-se lote o
terreno de infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos indices definidos pelo plano

diretor ou lei municipal para a zona em que se situe".

Explica Rizzardo (2007, p. 525)" que s6 aos proprietarios e coproprietarios cabe
promover a divisdo em lotes. Sendo o loteador pessoa juridica, indispensavel torna-se a
exibi¢do dos documentos, provando a autorizagdo de agirem os representantes neste ramo de

negocios. Os documentos podem consistir em estatutos ou contrato social.

E ainda, da li¢do de Rizzardo (2007, p. 525) 7, que: :

Aos condominos € facultado proceder ao loteamento quando h4 a anuéncia
dos demais e acordo expresso na fixagdo de cada um deles. Ndo sendo assim,
em uma possivel agdo de divisdo, vidvel é acontecer uma mudanca na
distribui¢do das partes da area, com prejuizo provavel aos promissarios

7BRASIL. Lei n° 9.785, de 29 de Jjaneiro de 1999.Altera o Decreto-Lei no 3.365, de 21 de junho de 1941
(desapropriagdo por utilidade publica) e as Leis nos 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (registros publicos) e
6.766, de 19 de dezembro de 1979 (parcelamento do solo urbano). Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9785.htm#art3>. Acesso em 21 de dezembro de 2012, as 13:00hrs.
7 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.

76 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.

77 RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.
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adquirentes. Conduzindo a area loteada a um prolongamento da cidade e

nela se fixando consideravel parcela de populagdo, visa a lei proteger os

ocupantes futuros e assegurar-lhes uma vida comunitaria com todos os
requisitos urbanisticos padronizados para a cidade atual

Estabelece o art. 3° da Lei n® 6.766’%, que somente serd estabelecido 0 parcelamento

do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizago

- especifica, assim deﬁmdas pelo plano diretor ou aprovadas’ por lei municipal. Ou seja ndo se

admite o loteamento para ﬁnahdade urbana em 4rea rural.

Outrossim, proibe o paragrafo tnico do aludido?bartigo 3° da Lei n° 6.766", o

loteamento de 4reas urbanas em terrenos alagadicos € sujeitos a inundagdes, em terrenos em

‘que tenha havido aterramento de material nocivo a satde publica, terrenos com declividade

igual ou superior a 30% (trinta por cento), onde as condi(,j‘f)es gedlégicas ndo aconselham a

edificagdo, bem como, em 4reas de preservagdo ecologica ou onde haja poluicdo que impega

condi¢des sanitarias suportaveis.

Sobre tais situagdes vedadas, Rizzardo (2007, p. 525) so’ e}sclare‘ce estarem previstas as

possibilidades de corregdes, com obras de saneamento, drenagem, escoamento das aguas,

nivelamento e de erradicagdo dos elementos poluidores, quando, uma vez efetuadas, permitem

a implantacdo do desdobramento do solo urbano.

Ainda, estabelece o art. 4°81 1 i 6.766/79%, que os loteamentos devem atender, pelo

menos, aos requisitos de ter, em primeiro lugar, as areas destinadas a sistema de circulagdo,

7 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.

" BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre 0 Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras -

Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs

% RIZZARDO, Arnaldo. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.

81 Art. 4°. Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos: :

I - as areas destinadas a sistemas de circulagdo, a 1mp1antagﬁo de equipamento urbano e comunitério, bem como
a espagos livres de uso pubhco serdo proporcionais a densidade de ocupagfo prevista- pelo plano diretor ou
aprovada por lei municipal para a zona em que se situem. (Redagao dada pela Lei n® 9.785, de 1999)

II - os lotes terdo area minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros ‘quadrados) e frente minima de 5 (cinco)
metros, salvo quando o loteamento se destinar a urbanizagfo especifica ou edificagdo de conjuntos habltacmnals
de interesse social, prev1amente aprovados pelos 6rgdos publicos competentes;

1I - ao longo das 4guas correntes e dormentes e das faixas de dominio piblico das rodovias e ferrovias, sera
obrigatoria a reserva de uma faixa ndo-edificavel de 15 (quinze) metros de cada lado, salvo maiores ex1gen01as
da legislacdo especifica; (Redagdo dada pela Lein® 10.932, de 2004)
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implantacéo de equipamentos urbano e comunitario, bem como espagos livres de uso publicos

proporcionais a densidade de ocupago.

Os lotes devem ter drea minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e
frente minima de 5m (cinco metros), salvo quando a legislagdo municipal e estadual
determinarem existéncias maiores ou quando se tratar da edificagdo de conjuntos
habitacionais de interesse social. Precisa ser respeitada, ainda, a reserva de uma faixa non
aedificandi de 15m (quinze metros) de cada lado ao longo das dguas correntes e dormentes e
das faixas de dorm’nio publico das rodovias, ferrovias e dutos. Por fim, as vias de loteamento
deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizar-se

com a topografia local.

Destaca Costa (2005, p. 66) %, que a disposi¢do que determinava que cada loteamento
devia destinar como percentagem de areas publicas ndo inferior a 35% (trinta e cinco por
cento) da gleba, salvo tratar-se de loteamento industrial, foi revogada pela Lei Federal n°
9.785/1999, agravando o desequilibrio entre areas publicas e privadas, aumentando o custo de

intervengdo publica.

Segundo o art. 6°, Lei n° 6.766/79%*, antes da elaboragdo do projeto de loteamento, o

interessado devera solicitar a Prefeitura Municipal que defina as diretrizes para o uso do solo,

tragado dos lotes, do sistema vidrio, dos espagos livres e das dreas reservadas para

equipamento urbano e comunitério, apresentando requerimento e planta do imével.

IV - as vias de loteamento deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e
harmonizar-se com a topografia local.
§ lo A legislagdo municipal definird, para cada zona em que se divida o territério do Municipio, os usos
permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupagéo do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as
areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento. (Redagdo dada pela Lei n°
9.785, de 1999)
§ 2° - Consideram-se comunitarios os equipamentos piiblicos de educagio, cultura, satide, lazer e similares.
§ 30 Se necessaria, a reserva de faixa ndo-edificavel vinculada a dutovias serd exigida no ambito do respectivo
licenciamento ambiental, observados critérios e pardmetros que garantam a seguranga da populagio e a protecio
do meio ambiente, conforme estabelecido nas normas técnicas pertinentes. (Incluido pela Lei n° 10.932, de
2004).
82 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre .o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.
8 COSTA Nelson Nery. Processo administrativo e suas espécies. Rio de Janeiro: Forense, 2005.

% BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.
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Posteriormente, o art. 7°, Lei n° 6.766/79%, disciplina que a Administra¢do indicara,

nas plantas apresentadas junto com o requerimento, o tragado das ruas ou estradas, tracado do

sistema viario principal, a localizagdo dos terrenos destinados a equipamentos urbanos e

comunitdrios, as faixas sanitérias e as faixas ndo edificaveis e a zona de uso predominante da

area, com a indica¢do dos usos compativeis.

O art. 9°, Lei n° 6.766/79%, dispde que, orientado pelo tragado e diretrizes oficiais, se

houver, o requerimento com o projeto, contendo desenhos e memorial descritivo, sera

apresentado a Prefeitura Municipal, acompanhado do titulo de propriedade, certiddo de énus |

reais e certiddo negativa de tributos municipais, relativos ao imével

Néo obstante, o art. 10, Lei n° 6. 766/79% estabelece que, para a aprova(;ao de projeto

de desmembramento 0 1nteressado apresentara requerimento a Prefeitura, acompanhado do
titulo de propriedade e de planta do imével, contendo a indicagiio das vias existentes e dos.

‘loteamentos proximos, a indicagdo do tipo de uso predominante no local e a indicagdio da

divisdo de lotes pretendida na area.

Por fim, Costa (2005, p. 67), leciona qﬁe as "cohformidadeS" e as "ndo

conformidades" referem-se, respectivamente, & consondncia ou dissonancia do uso do lote ou
~da edificagdo ou da implantac¢do da edificagdo, ambos com o previsto em cada zona ou da

- implantagdo da edlﬁcagao no lote, de acordo com a leglsla(;ao relativa ao assentamento

urbanistico®®

Destarte, Castro (1992, p 244)® sobre 0 uso doblofteamento, firma a vedagdo para o

uso fora das especificagdes legais firmadas, ressaltando o caso de excegdo para areas pré

~ ocupadas:

8 BRASIL. Lei n° 6k 766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e dé outras

Providéncias. - Disponivel em: <http //www .planalto.gov.br/ccivil _03/1eis/L6766. htm>, Acesso em 20 de -

dezembro de 2012, as 11:00hrs.
8 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e dé outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil | 03/lelsm6766 htm>. Acesso em 20 de

“dezembro de 2012, as 11:00hrs. v
87 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766. htm>. Acesso em 20 de

dezembro de 2012, as 11:00hrs.
% COSTA, Nelson Nery. Processo administrativo e suas espécies. R10 de Janeiro: Forense 2005.
8 CASTRO José Nilo de. Direito Municipal Positivo. 2. ed. Belo Horizonte: Ed. Del Rey, 1992
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Uso conforme é o permitido pela regulamentagdo edilicia para a zona
respectiva. Zona residencial, industrial, comercial. E conforme, segundo as
caracteristicas dos modelos de assentamento urbano, para a zona, a
edificagdo que atenda as exigéncias edilicias. Uso desconforme ou n#o
conforme € o que ndo se ajusta nas categorias de uso previstas para a zona,

- segundo a regulamentag@o edilicia. Veda-se, pois, o estabelecimento de uso
desconforme para a zona, salvo a pré-ocupagio’".

2.1.2 O desmembramento

O desmembramento, conforme Moreira Neto (2009, p. 591)91, ¢ a subdivisio do solo
urbano em lotes, realizado sem urbanizagdo. Tendo o Decreto-Lei n° 271, de 1967, |

estabelecido a defini¢do do novo tipo de desdobramento, distinguindo-o do loteamento.

E de Rizzardo (2007, p. 529)% a licdo que firma a diferenciacdo entre

€

desmembramento e loteamento:

Atualmente o desmembramento esta disciplinado, em nivel nacional, pela
mesma Lei n® 6.766/1979, que caracteriza o instituto pela subdivisio de
gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema
vidrio existente, desde que ndo implique a abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem o prolongamento, modificagdo ou amplia¢io das
ja existentes. Diversamente, no loteamento, procede-se & subdivisdo de area
em lotes destinados a edificacdo de qualquer natureza, podendo haver
alteragdo do sistema viario oficial. ‘ '

Essencialmente, verifica-se o desmembramento na subdivisio do solo em lotes
destinados a edificagdo sem abertura de novas vias e ruas, nem modificago das ja existentes,
aproveitam-se as que ja existem, por outro lado, o loteamento constitui-se na subdivisio da

area em lotes destinados a construgfo variada podendo haver alteraco do sistema de vias.

Ainda, segundo Rizzardo (2007, p. 529)*, o desmembramento corresponde a um
retalhamento de uma 4area em determinado numero de terrenos, foi salientado. Pelas normas

agora vigentes, passou a ser considerado uma forma de loteamento, in verbis:

%0 CASTRO, José Nilo de. Direito Municipal Positivo. 2. ed. Belo Horizonte: Ed. Del Rey, 1992.
° MOREIRA NETO, Diogo de Figueiredo. Curso de Direito Administrativo. Rio de Janeiro: Forense, 2009.
%2 Rizzardo, Arnaldo. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.
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Embora ressalte uma diferenca fundamental quanto a parte cartoraria. O
loteamento deve ser registrado; ja o0 desmembramento é simplesmente
averbado, a teor do art. 167, inc. II, n° 4, da Lei n° 6.015. Inclusive na
vigéncia da lei anterior dos Registros Publicos (Decreto n° 4.857, de 1939,
art. 285), procedi‘a-se a averbacdo. A Lei n° 6.766, aparentemente, d4 a
impressdo de impor o registro para as duas modalidades de parcelamento.
Mas, falando em levar a reglstro o projeto (art. 18), quer significar levar o
projeto ao cartdrio, ao oficio imobiliario para o ato competente. Ela nfo
acrescentou mais um caso de registro a relagdo constante no inc. I do art. 167
da Lei n°® 6.015, e nem suprimiu da enumeracdo do inc. II a averbacéo do
desmembramento.

Verifica-se entdo, a diferenciagio de loteamento e desmembramento na sua
formalizagéo, ou seja, na questdo cartoraria, o primeiro se da com o registro, ja o segundo

exige somente uma averbago.

Ordena o art. 11 da Lei n° 6.766/ 1979 a aplicacdo ao desmembramento, no que
couber, das disposi¢des urbanisticas vigentes para as regides em que se situem ou, na auséncia
destas, as disposi¢Oes urbanisticas para os loteamentos. De modo que, em principio, nfo se
admitem terrenos desmembrados com area inferior a cento e vinte e cinco metros quadrados, e

com frente também inferior a cinco metros.

Outrossim, Rizzardo (2007, p. 529)°°, ensina que impondo o Poder Publico, o projeto
reservard uma faixa non aedificandi’® destinada a equipamentos urbanos de abastecimento de
agua, servicos de esgoto, energia elétrica, coleta de 4guas pluviais, rede telefonica e
canalizagdo de gas. Necessaria a destinagfo de éréa, quando extensa a gleba e com poucos

espagos livres, devendo, para a reserva, constar a previsdo na lei municipal.

Assim, f01 posswel conhecer de forma objetiva os principais pontos atmentes ao

loteamento e desmembramento urbanos, conceito, diferenciago e legislagio Vlgente

% Rizzardo, Arnaldo. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.

** BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.

% Rizzardo, Arnaldo. Direito das Coisas. Rio de Janeiro: Forense, 2007.

% Non aedificandi - Literalmente: ndo edificar. E a designacdio de uma drea em que nada pode ser edificado.
Dicionario de Brocardos Latinos - Juridicos. Disponivel em: <http:/www.opejuris.com/2010/09/n.html >.
Acesso em 27 de dezembro de 2012, as 10:54hrs.



No préximo capitulo, serdo objetos de estudo os requisitos necessérios para aprovagio

do loteamento e desmembramento urbanos.
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3. REQUISITOS NECESSARIOS PARA APROVACAO DO
LOTEAMENTO E DESMEMBRAMENTO URBANOS

No capitulo anterior, foi possivel observar que a efetivagdo dos loteamentos e
desmembramentos ¢ produto do grande aumento de adensamento populacional das zonas

urbanas do Pais, tendo como finalidade principal a aplicag@o de uma politica de solo urbano.

Como se vera, a exigéncia de atendimento a certos requisitos legais para o
parcelamento do solo urbano tem como origem histérica a necessidade de imposi¢do de
limites aos proprietarios, para atender a demanda decorrente do aumento da migragdo do

campo para as cidades e do desenvolvimento excessivo destas.

Bonizzato (2007, p. 81)97, sobre a questdo, leciona que “a organizagdo adequada do
espaco urbano ¢ de grande importancia na atualidade, sendo o plano diretor o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana. Este o teor do § 1°, do art. 182,

da Constitui¢do Federal Brasileira”.

Afirma Silva (2008, p. 326)*%, que o artigo 182* da Constituicdo Federal Brasileira'®,

prevé que a politica de desenvolvimento urbano, a ser executada pelo Poder Publico

*” BONIZZATO, Luigi. Propriedade urbana privada & direitos sociais. Curitiba: Jurua, 2007.

% SILVA, José Marcelo Tossi. Registro de parcelamento regularizado. In: ALVIM, Arruda; ALVIM Angélica
Arruda. Revista Auténoma de Direito Privado. Doutrina - Atualidades - Pareceres - Direito Vivo Comentado,
Curitiba: Jurua, n. 4, 2008.

P 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 fun¢des sociais da cidade e garantir
o bem- estar de seus habitantes.

§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Cadmara Municipal, obrigatério para cidades com mais de vinte mil
habitantes, € o instrumento bésico da politica de desenvolvimento e de expansio urbana.

§ 2° - A propriedade urbana cumpre sua fungfo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenaco
da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° - As desapropriagdes de imo6veis urbanos serdo feitas com prévia e justa indenizagdo em dinheiro.

§ 4° - E facultado ao Poder Piiblico municipal, mediante lei especifica para drea incluida no plano diretor, exigir,
nos termos da lei federal, do proprietdrio do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento,  sob pena, sucessivamente, de:

I - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

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

IIT - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizagio e os juros legais.

'“BRASIL. Constituigho da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em 20 de dezembro de 2012, as
12:00 hrs.
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municipal, deve observar as diretrizes gerais fixadas em lei e tem por objetivo ordenar o pleno

desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o bem estar de seus habitantes.

Observa-se, entdo, que a atividade de lotear e desmembrar néo isenta o proprietario do
dever de observancia das normas legais. O direito positivo nfio estd a negar o exercicio do
direito de propriedade, mas tenta conforma-lo aos interesses do bem estar coletivo e da fun¢do

social, em consonancia com a lei e com o bom direito.

Silva (2008, p. 326)'"!, sobre os requisitos atinentes ao parcelamento do solo, no caso

de registro do loteamento ou desmembramento, assevera que:

O atendimento de normas urbanisticas e ambientais no parcelamento do solo
urbano ¢ requisito para a obtengdo das licengas que ao Poder Publico
compete outorgar. Seu controle é feito, em primeiro lugar, na fase
administrativa de aprovagdo pelo Municipio e pelo Estado nas hipoteses em
que desta forma exigido.

Faz-se, ainda, o controle do atendimento dos requisitos urbanisticos na fase
de registro do loteamento e do desmembramento:

I) pelo Oficial de Registro de Imodveis ao promover a qualifica¢do dos
documentos apresentados para o registro prev1sto nos artigos 18 a 21 da Lei
6.766/79);

II) pelo juiz ao decidir procedimento de davida, ou decidir eventual
impugnag@o oferecida por terceiro na forma do art. 19, §§ 1° e 2°, da mesma
Lei.

Assim sendo, de acordo com as ligdes acima, sdo regulares o loteamento e o
desmembramento implantados mediante aprovagdo pelo Municipio, e pelo Estado quando
necessario, com registro no Registro Imobilidrio e execugdo das obras conforme o

cronograma € o projeto aprovado.

Silva (2008, p. 327)', em suas li¢des, esclarece sobre os requisitos que devem ser

observados pelo Oficial do Registro de Imoveis:

"' SILVA, José Marcelo Tossi. Registro de parcelamento regularizado. In: ALVIM, Arruda; ALVIM Angélica
Arruda. Revista Auténoma de Direito Privado. Doutrina - Atualidades - Pareceres - Direito Vivo Comentado,
Curitiba: Jurua, n. 4, 2008.
12 SILVA, José Marcelo Tossi. Registro de parcelamento regularizado. In: ALVIM, Arruda; ALVIM Angélica
Arruda. Revista Auténoma de Direito Privado. Doutrina - Atualidades - Pareceres - Direito Vivo Comentado,
Curitiba: Juru4, n. 4, 2008.
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O controle dos requisitos urbanisticos efetuado pelo Oficial de Registro de
Imoveis, entretanto, diz respeito & apresentagdo das licengas e aprovagdes
necessarias e a regularidade formal do parcelamento, pois, atuando na esfera
administrativa, ndo lhe cabe inquirir sobre vicios intrinsecos do
procedimento adotado na concessdo destas licengas. De igual forma ocorre
com a atuagdo do Juiz Corregedor Permanente ao apreciar divida suscitada
contra a recusa do registro do loteamento e do desmembramento, em razio
da natureza administrativa deste procedimento.

B

Rios e Rios Junior (2007 p. 278)'®, em consonancia a licdo de Silva, asseveram a
importancia da observancia e cumprimento das normas inerentes ao desmembramento do solo

urbano:

-

O cuidado com o ordenamento e desmembramento do solo urbano passa a

r ser necessario por meio de requisitos destinados a criar um bom sistema de

' circulagdo de pedestres e veiculos, de preservar a existéncia de equipamentos
urbanos e comunitarios destinados as necessidades da populagio (servigos de

- agua, esgoto, energia elétrica, coletas e dguas pluviais, rede telefonica e gas
canalizado, por exemplo), bem como a de espagos livres para preservagio da
boa qualidade de vida no local e fixag8o das areas minima dos lotes

Como visto, o desmembramento, diferentemente do loteamento nao perm1te a criagdo,
nem mesmo a alteragao das vias publicas, desta feita, a observéncia ao regramento pertinente
quando da realizagdo do desmembramento ¢ fundamental para garantir a preservacdo da boa
qualidade de vida no local. |

e : ' Por conseguinte, Bonizzato (2007, p. 122)104

, elucida detalhadamente o procedimento
que o Municipio deve seguir para a realizag@io do parcelamento do solo, cujo inicio se d4 com

a elaboragdo do Plano Diretor:

Deve o municipio, em primeiro lugar, elaborar um Plano Diretor, pelo qual
» se procede a um mapeamento da cidade e se estabelecem as diretrizes do
% , _ planejamento urbano da regido. Em um segundo momento, ai sim, cabera ao
~ municipio elaborar lei especifica que determine o parcelamento, a edificagio

ou a utilizagdo compulséria do bem imdvel. :

1% RIOS, Arthur; RIOS JUNIOR, Arthur. Manual de Direito Imobilidrio - Encadernagdo Espe01a1 - De acordo
com as Novas Alteragdes da Lei do Inquilinato. 4. ed., rev. e atual. Curitiba: Jurua, 2010.
1% BONIZZATO, Luigi. Propriedade urbana privada & direitos sociais. Curitiba: Jurua, 2007.




-

Rios e Rios Junior (2010, p. 278)!%, a esse respeito, lecionam que “torna-se também

necessaria a existéncia de faixas non aedificandi, ou areas nas quais nfo se pode construir ao

longo das 4guas correntes ou dormentes, das rodovias, ferrovias e dutos”.

Importante destacar que, na forma do art. 22'% da Lei 6.766/79'%, a aprovacdo do
projeto de loteamento transfere a0 Municipio a propriedade de ruas, pracas, equipamentos

urbanos comunitérios, espagos livres e 4reas para edificios publicos.

Sobre os bens publicos, Sarmento Filho (2007, p. 47)'%, afianca que, segundo a
doutrina patria, sio chamados de bens de uso comum do povo, sendo aqueles que, por sua
natureza ou determinagdo legal, tém sua destinagéio conferida a toda comunidade, ndo estando
0 seu uso normal sujeito a qualquer tipo de formalismo ou consentimento por parte do Poder

Publico.

: . 1 . . .
Sarmento Filho (2007, p. 47)'%, assevera, ainda, que “incluem-se nesta categoria os
rios, mares, pracas e ruas, dentre outros. Tais bens sdo atribuidos constitucionalmente a

determinados entes federativos, estando, naturalmente, destinados ao desfrute da populagéo”.

3.1 Os requisitos para a aprovacio de projetos de loteamento

Conforme ja abordado, os loteamentos possuem previsdo normativa na Lei 6.766/79, a
qual estabelece requisitos a serem cumpridos pelos empréendedores quando do pedido de
aprovagdo dos seus projetos de loteamento ou desmembramento junto as prefeituras

Municipais.

1RI0S, Arthur; RIOS JUNIOR, Arthur. Manual de Direito Imobiliario - Encadernagio Especial - De acordo
com as Novas Alteracdes da Lei do Inquilinato. 4. ed., rev. e atual. Curitiba: Jurud, 2010.

1% 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 dreas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto
e do memorial descritivo. .

1 BRASIL. Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs. ~
1% SARMENTO FILHO, Eduardo Sécrates Castanheira. Loteamento fechado ou condominio de fato. Curitiba:
Jurué, 2007. ‘

1% SARMENTO FILHO, Eduardo Sécrates Castanheira. Loteamento fechado ou condominio de fato. Curitiba:
Jurud, 2007. ‘
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Acerca dos requisitos para aprovagdo do projeto de loteamento, Moreira Neto (2009 p.

591) "% salienta que:

A Lei 6.766/79 dispde sobre os requisitos urbanisticos minimos, inclusive os
equipamentos urbanos e comunitarios do projeto de loteamento, com
previsdo de execugdo em duas fases: na primeira, com o estabelecimento de
diretrizes locais (das Prefeituras ou do Distrito Federal) e, na segunda, com a
satisfagdo dos requisitos legais, condicdo de sua aprovagdo, ato
administrativo vinculado que devera ser submetido ao registro imobiliario
nos seguintes 120 dias, sob pena de caducidade.

Moreira Neto (2009 p. 591)'"!, afirma, ainda, que “Inicialmente o projeto, desenhos e
memorial descritivo sdo apresentados antecipadamente ao 6rgdo competente do Municipio,

para que se analise a adequag@o dos mesmos as diretrizes fixadas”.

Depreende-se na analise do artigo 6°''* da Lei n° 6.766/1979'", que antes da
elaboragdo do projeto de loteamento, devera ser solicitado a Prefeitura Municipal a defini¢do
de diretrizes para o uso do solo, tragado dos lotes, do sistema vidrio, dos espagos livres e das
areas reservadas para equipamento urbano e comunitario, sendo apresentados requerimento e

planta do imdvel, com as especifica¢des definidas em lei.

Neste passo, importante langar méo da ligdo de Rios e Rios Junior, (2010, p. 279)''*, a

qual diz que “A lei parte do entendimento de cada Municipio, com suas peculiaridades. Ha

"""MOREIRA NETO, Diogo de Figueiredo. Curso de Direito Administrativo. Rio de Janeiro: Forense, 2009.
"""MOREIRA NETO, Diogo de Figueiredo. Curso de Direito Administrativo. Rio de Janeiro: Forense, 2009.

"2 Art. 6°. Antes da elaboragiio do projeto de loteamento, o interessado devera solicitar a Prefeitura Municipal,
ou ao Distrito Federal quando for o caso, que defina as diretrizes para o uso do solo, tragado dos lotes, do
sistema viario, dos espagos livres e das 4reas reservadas para equipamento urbano e comunitario, apresentando,
para este fim, requerimento e planta do imével contendo, pelo menos:

I - as divisas da gleba a ser loteada;

Il - as curvas de nivel a distdncia adequada, quando exigidas por lei estadual ou municipal;

IIT - a localizag@o dos cursos d’agua, bosques e construgdes existentes;

IV - a indicagdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a Iocalizaq@gWias@g comunicagdo, das areas
livres, dos equipamentos urbanos e comunitarios existentes no local ou et%suas adjacéncias, com as respectivas
distancias da area a ser loteada; % S

V - o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina; :5' o g

VI - as caracteristicas, dimensdes e localizagdo das zonas de uso contéguas. ,,»\-«," 2 "

' BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre & Pargelamento do Solo@rbano e da outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Atesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs. < o

" RIOS, Arthur; RIOS JUNIOR, Arthur. Manual de Direito Imobiliério“-‘,g rna¢ao Especial - De acordo
com as Novas Alteragdes da Lei do Inquilinato. 4. ed., rev. e atual. Curitiba: Jurua,*2010.




uma quase soberania municipal no particular de crivos legais para a aprovacio de

loteamentos, dentro de pardmetros maiores fixados pela Lei Federal”.

Por sua vez, dispde o artigo 7°'"° da Lei n° 6.766/ 1979'®, que a Prefeitura Municipal,
ou o Distrito Federal quando for o caso, indicard, nas plantas apresentadas junto com o

requerimento, de acordo com as diretrizes de planejamento Estadual ¢ Municipal.

O artigo 8°'"7 da Lei n° 6.766/1979'"® possibilita a dispensa dos requisitos dispostos
nos artigos 6° ¢ 7° do mesmo regramento, para o caso dos Municipios com menos de
cinquenta mil habitantes e aqueles cujo plano diretor contiver diretrizes de urbanizag¢do para a

zona em que se situe o parcelamento.

Ademais, Rios ¢ Rios Junior (2012, p. 179)”9, lecionam que, apesar de ser a
aprovagdo de loteamentos de competéncia do poder publico Municipal, outros 6rgdos sdo
também ouvidos, para defesa do meio ambiente, das 4areas de protecdo especial, dos
mananciais ou nascentes de agua, do patriménio cultural, historico, paisagistiéo, arqueologico,
assim como tudo que a legislagdo estadual ou federal definir como necessario, para aprovagio

de um parcelamento urbano.

"5Art. 7°. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, indicar4, nas plantas apresentadas
junto com o requerimento, de acordo com as diretrizes de planejamento estadual e municipal:

I - as ruas ou estradas existentes ou projetada, que compdem o sistema vidrio da cidade e do municipio,
relacionadas com o loteamento pretendido e a serem respeitadas;

IT - o tragado bésico do sistema vidrio principal;

I1I - a localizagdo aproximada dos terrenos destinados a equipamento urbano e comunitario e das 4reas livres de
uso publico;

IV - as faixas sanitérias do terreno necessarias ao escoamento das dguas pluviais e as faixas ndo edificaveis;

V - a zona ou zonas de uso predominante da area, com indicagfo dos usos compativeis.

Pardgrafo tinico. As diretrizes expedidas vigorarfio pelo prazo maximo de quatro anos. (Redagéo dada pela Lei n°
9.785, de 1999) ‘

'O BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e dé outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro-de 2012, as 11:00hrs.

7 Art. 82 Os Municipios com menos de cinquenta mil habitantes e aqueles cujo plano diretor contiver diretrizes
de urbaniza¢do para a zona em que se situe o parcelamento poderdo dispensar, por lei, a fase de fixacio de
diretrizes previstas nos arts. 6° e 7° desta Lei. (Redagdo dada pela Lei n® 9.785, de 1999)

18 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.

19 RIOS, Arthur; RIOS JUNIOR, Arthur. Manual de Direito Imobilidrio - Encadernacéo Especial - De acordo
com as Novas Alteragdes da Lei do Inquilinato. 4. ed., rev. e atual. Curitiba: Jurua, 2010.
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Para que se efetive a aprovag:ﬁd do loteamento podemv ser exigidos pela legislagdo

patria, além de todos os requisitos formais que serdo abordados a seguir, pareceres atinentes a

~ defesa do meio ambiente, do patriménio cultural, histérico, paisagistico e arqueolégico.

O artigo 9°'% da Lei n° '6.766/1979121, dispde so‘bre o projeto de loteamento, e
estabelece que este deve conter desenhos, memorial descritivo e cronograma de execugdo das
obras com duragao maxima de 4 (quatro) anos, devendo ser apresentado & Prefeitura
Municipal, ou, se for o caso, ao Distrito Federal, bem como certiddo atualizada da matricula

da gleba de terras e certiddo negativa de tributos municipais.

O paragrafo primeiro do referido artigo institui o contetido minimo dos desenhos. O

 paragrafo terceiro determina que, caso se constate, a qualquer tempo, que a certiddo da

matricula apresentada como atual nfo tem mais correspondéncia com os registros e

~ averbagdes cartorarias do tempo da sua apresentagéo, além das consequéncias penais cabiveis,

serio consideradas insubsistentes tanto as diretrizes expedidas anteriormente, quanto as

aprovagdes consequentes.

120 Art. 9° Orientado pelo btragado e diretrizes oficiais, quando houver, o projeto contendo desénhos memorial

descritivo e cronograma de execugio das obras com duragdo maxima de quatro anos, serd apresentado a
Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal, quando for o caso, acompanhado de certiddo atualizada da

matricula da gleba, expedida pelo Cartério de Registro de Im6veis competente, de certiddio negativa de tributos

municipais e do competente instrumento de garantia, ressalvado o dlsposto no § 4° do art. 18. (Redacao dada
pela Lei n° 9.785, de 1999) . ,

§ 1° - Os desenhos conterdio pelo menos:

I - a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e numeragao

11 - o sistema de vias com a respectiva hierarquia;

III - as dimensdes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas arcos, pontos de tangéncia e angulos
centrais das vias;

IV - os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de mrculag:ao e pragas;

'V - a indica¢dio dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos &ngulos de curvas e vias projetadas;

VI - a indicagdo em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das 4guas pluv1als

§ 2° - O memorial descritivo devera conter, obrigatoriamente, pelo menos:

I - a descrigdo sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas e a ﬁxagao da zona ou zonas de uso
predominante;

IT - as condi¢des urbanisticas do loteamento e as limitagdes que incidem sobre os lotes e suas construgoes alem
daquelas constantes das diretrizes fixadas;

" 1II - a indicag8o das 4reas publicas que passardo ao dominio do municipio no ato de registro do loteamento

IV - a enumeragfo dos equ1pamentos urbanos, comunitarios ¢ dos servigos publicos ou de utilidade publica, ja
existentes no loteamento e adjacéncias.

§ 3° Caso se constate, a qualquer tempo que a certiddo da matricula apresentada como atual nfo tem mais
correspondéncia com os registros e averbagdes cartorarias do tempo da sua apresentacdo, além das
conseqiiéncias penais cabiveis, serdo consideradas insubsistentes tanto as diretrizes expedidas anteriormente,
quanto as aprovagoes conseqiientes. (Incluido pela Lei n°® 9.785, de 1999).

2 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.
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Consta disposto no artigo. 19'? da Lei n° 6.766/ 197»9123 que todos podem, através de

impugnacdes dos “editais de pedido de registro dos loteamentos”, promover a defesa dos
predicamentos legais ou urbanisticos, contra interesses de loteadores, que podem se apresentar

preocupando-se exclusivamente com seus lucros faceis.

O aludido artigo exige, ainda, que o registro (matricula ou transcrigdo) relativo ao
imével seja identificado e que o imovel pertenga ao loteador, ou a compromissario comprador

com contrato registrado e autoriza¢do para parcelar concedida pelo proprietario.

Quanto ao registro, dispde o artigo 19, § 4°, da Lei n° 6.766/1979, que o Oficial de
Registro Imobiliario que efetivar registro em desacordo com as exigéncias legais aplicam-se

penas de multas, além de sangdes penais e administrativas.

Por fim, Rios e Rios Junior (20101, p. 280)124, ensinam que:

Uma vez cumprido os requistos impostos pelo poder publico municipal, o
loteador também tem a obrigagdo de realizar as obras exigidas pela lei como
a da abertura das vias publicas, demarcagdo dos lotes, obras de escoamento
das aguas de chuva. A propria lei permite que tais deveres sejam cumpridos
em 2 (dois) anos, desde que o loteador dé garantias para a execugdo daquelas
obras

122. Art. 19. Examinada a documentagio e encontrada em ordem, o Oficial do Registro de Im6veis encaminhara
comunicagdo a Prefeitura e fara publicar, em resumo e com pequeno desenho de localizagdo da area, edital do
pedido de registro em 3 (trés) dias consecutivos, podendo. este ser impugnado no prazo de 15 (quinze) dias
contados da data da ultima publicag@o.

§ 1° - Findo o prazo sem impugnagdo, seré feito imediatamente o registro. Se houver impugnagéo de terceiros, o
Oficial do Registro de Iméveis intimaré o requerente e a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o
caso, para que sobre ela se manifestem no prazo de 5 cinco) dias, sob pena de arquivamento do processo. Com
tais manifestagdes o processo serd enviado ao juiz competente para decisdo.

§ 2° - Ouvido o Ministério Publico no prazo de 5 (cinco) dias, o juiz decidird de plano ou apds instrug@o sumaria,
devendo remeter ao interessado as vias ordindrias caso a matéria exija maior indagacéo.

§ 3° - Nas capitais, a publicagdo do edital se fara no Didrio Oficial do Estado e num dos jornais de circulagdo
diaria. Nos demais municipios, a publicagdo se fara apenas num dos jornais locais, se houver, ou, ndo havendo,
em jornal da regido.

§ 4° - O Oficial do Registro de Iméveis 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 cartorio, sem prejuizo das sangdes penais.e administrativas
cabiveis.

§ 5° - Registrado o loteamento, o Oficial de Registro comunicard, por certiddo, o seu registro a Prefeitura.

123 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e dé outras
Providéncias. Disponivel em: <http:/www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.

124R10S, Arthur; Rios Janior, Arthur. Manual de Direito Imobiliario - Encadernagéo Especial - De acordo com
as novas alteracdes da Lei do Inquilinato. 4. ed., rev. e atual. Curitiba: Jurug, 2010.
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A responsabiliza¢do do Oficial de Registro, por efetivacdo de registros em dissonancia
aos ditames legais, segundo visto nas li¢des acima, visa garantir o respeito a legislagdo acerca

do Direito Urbanistico.

3.2 Os requisitos para o desmembramento do solo urbano

Assim, como os loteamentos, o desmembramento urbano também deverd cumprir

requisitos estabelecidos na Lei 6.766/79.

Para que o projeto de desmembramento seja aprovado, estipula o artigo 10 que o
interessado devera apresentar requerimento a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal,
quando for o caso, acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba, expedida pelo
Cartério de Registro de Iméveis competente, ressalvado o disposto no § 4° do art. 18, e de

planta do imével a ser desmembrado.

Finalmente, o artigo 11 dispde que “se aplicam ao desmembramento, no que couber,
as disposi¢des urbanisticas vigentes para as regides em que se situem ou, na auséncia destas,

as disposi¢des urbanisticas para os loteamentos”.

O artigo 12 determina que compete a Prefeitura Municipal ou ao Distrito Federal,

quando for o caso, a aprovagdo ou néo do projeto de loteamento e desmembramento.

Nio obstante, Costa (2005, p.66)'%, leciona que:

Cabe aos Estados o exame a anuéncia prévia para aprovagdo pelos
Municipios, de loteamento e desmembramento quando localizados em areas
de interesse especial, como areas de prote¢do de mananciais ou ao
patrimdnio cultural, histdrico, paisagistico e arqueologico, quando se
localizar em 4rea limitrofe do Municipio ou que pertenga a mais de um
Municipio, nas regides metropolitanas e em aglomeragdes urbanas, e,
finalmente, quando abranger area superior a 1.000.000 m’ (hum milhdo de
metros quadrados).

125 COSTA, Nelson Nery. Processo administrativo e suas espécies. Rio de Janeiro: Forense, 2005.
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As regras inovadoras da Lei n° 6.766/79, foram em parte modificadas pela Lei n°
9.785/99, devendo provocar efeitos negativos na estrutura urbana e na qualidade de vida nas

cidades, conforme ja apontado no capitulo anterior.

3.3 Outros requisitos

As normas legais que incidem sobre os loteamentos e desmembramentos, em
principio, estdo todas compendiadas na Lei 6.766/79'%. Ainda, o art. 3° da referida lei, afirma
que, a delimitago da zona urbana ou de expanséo urbana ¢ fixada por lei municipal e somente
naqueles locais serd cabivel a constituicdo de loteamentos ou desmembramentos do solo
urbano. Entretanto, regras suplementares podem ser efetivadas tanto pelo Municipio como

pelo Estado.

Assim, lotear ou parcelar o solo urbano nfo ¢ ato a ser efetivado unicamente em
obediéncia da Lei 6.766/79, pois se podem ter regras aditivas formalizadas pelos poderes
publicos estaduais ou municipais, uma vez que o parcelamento do solo ultrapassa o mero

exercicio da propriedade.

A par dos requisitos de ordem urbanistica, que dizem respeito ao direito

administrativo, ou urbanistico, ao autor do parcelamento do solo urbano cabe atender os

) 127

requisitos de direito civil. Nesse sentido, explica Carvalho (1998, p. 66) ' que:

O Estado, portanto, é que, por suas diferentes entidades, comanda o
ordenamento do espago urbano, ditando, com o seu poder normativo, as
regras de sua utilizagdo pelo particular, que, na qualidade de proprietario,
tomara oportunamente a iniciativa dessa utilizagdo, contando que o faga com
observancia dessas regras. Assim se entrelaga o direito administrativo, que
estatui condicionamentos para a outorga de licenca para parcelar, com o
direito civil, que assegura ao proprietario o direito de parcelar, estabelecendo
relagdes juridicas. Ao passo que o primeiro enuncia os requisitos
urbanisticos, o segundo indica os requisitos juridicos do loteamento.

126 BR ASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras.
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs. '

127 c ARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998.
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O registro do parcelamentddo solo, embora tenha objetivos mais amplos, em especial

o de conferir existéncia juridica aos lotes, permite aos possiveis adquirentes conhecer, de
plano, a extensfio da area a ser parcelada e de cada um dos lotes, € a ter certeza de sua

prbpriedade._

E ainda da ligdo de Carvalho (1998, p. 66)'**, que “Com o registro do parcelamento

tém os possiveis adquirentes, além disso, conhecimento de que foram atendidos os requisitos

‘de ordem urbanistica mediante prévia concessdo das licencas exigiveis. Podem, ainda,

verificar o0 modo como serd implantado o parcelamento e o cronograma de execugdo das

obras”.

Campos Junior (2004, p.188)'%, em seus ensinamentos, traz mais esclarecimentos

sobre a questdo, firmando que:

A questdo insere-se, ainda, nos lindes do direito urbanistico e na perspectiva
da fungdo social da propriedade. E que o intuito de lucro nio pode
sobrepujar toda e qualquer perspectiva de ordenagdo da atividade de
urbanizagdo, causando gravissimos problemas sociais e urbanos,
notadamente porque, depois de alienadas as parcelas da divisdo da gleba
original irregularmente loteada, fica o Estado no dever de, depois de
atendidos os requisitos legais, instalar equipamentos publicos € infraestrutura
nesses loteamentos, dos quais resultam, com frequéncia, danos irreversiveis
ao meio ambiente, devido a localizagdo destes em unidades de conservagdo
ambiental, a par da inexisténcia de sistemas de esgotamento sanitario e de
coleta de 4guas pluviais, de que resulta a eleigdo de lagos e rios para despejo
de esgotos e efluentes.

Nesse rumo, Bonizzato (2007, p. 123)"*°, aduz que “torna-se cristalina a intengdo da
legislagdo de implantar um dever do proprietario de solo urbano, de drea especifica, de
parcelar, utilizar ou edificar seu imével, a fim de que este cumpra a fung#io social designada

no art. 5°, inc. XXIII, da Constitui¢io Federal Brasileira”.

122 CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998.

12 CAMPOS JUNIOR, Raimundo Alves de. O conflito entre o direito de propriedade e o meio ambiente.
Curitiba: Jurua, 2004. '

130 BONIZZATO, Luigi. Propriedade urbana privada & direitos sociais. Curitiba: Jurua, 2007.p.123.
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Por conseguinte, encontra-se nas ligdes de Campos Junior (2004, p. 188) """, que:

Neste passo, Campos Junior (2004, p. 189)

A constituicdo de loteamentos ¢ desmembramentos irregulares configura
mau exercicio do direito de propriedade privada, haja vista que a divisdo de
uma gleba original em diversas parcelas, com vistas a formagdo de lotes e
desmembramentos, determina adensamento populacional, despesas para o
Poder Publico com a instalagdo de equipa mentos urbanos, além de
inevitavel impacto ao meio ambiente.

132 elucida que:

O parcelamento do solo, seja por meio de Iloteamento ou de
desmembramento, ndo pode ser exercido a revelia de qualquer controle do
Poder Publico, mas, ao contrario, sobre ele incidem, por forga de lei,
diversas limitagdes administrativas, além da imperatividade de apresentagdo
de estudo e relatério de impacto ambiental e aprovagdo dos projetos
urbanisticos de loteamentos ou desmembramentos pelo Municipio, pois é
dever do Poder Plblico ordenar a ocupagdo (art. 30, VIII da CF).

Desta feita, o parcelamento do solo é assunto que demanda grande atencdo do Poder

Publico, haja vista a incidéncia de diversas limitagdes administrativas, impostas por lei que

necessitam de um controle continuo, sendo este controle responsabilidade do Poder Puablico.

3.4 A regularizacio pelo municipio em caso de omissiio

Conforme visto, do interessado ¢ exigido que se promova o parcelamento (loteamento

e desmembramento) de forma regular, atendendo a todos os requisitos da Lei 6.766/79.

Silva (2008, p.

133 .o, . A .
34) 7, afirma que “Omitindo-se o interessado, contudo, prevé a Lei

6.766/79 que a regularizagdo sera efetuada pelo Municipio, ou pelo Distrito Federal, seja o

B! CAMPOS JUNIOR, Raimundo Alves de. O conflito entre o direito de propriedade ¢ 0. meio ambiente.

Curitiba: Jurua, 2004.

12 CAMPOS JUNIOR, Raimundo Alves de. O conflito entre o direito de propriedade e o meio ambiente.

Curitiba: Jurua, 2004.

133 SILVA, José Marcelo Tossi. Registro de parcelamento regularizado. In: ALVIM, Arrudé; ALVIM Angélica
Arruda. Revista Autonoma de Direito Privado. Doutrina - Atualidades - Pareceres - Direito Vivo Comentado,

Curitiba: Jurua, n. 4, 2008.
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parcelamento ndo autorizado (clandestino) ou executado sem registro ou observancia das

exigéncias impostas na concessdo da licenga (irregular)”.

Por sua vez, Rios e Rios Junior (2010, p. 279)"**, asseveram que “o poder publico
municipal passou entdo a ter o poder de regularizar os loteamentos caso o seu responsavel nio
o faga, bloqueando os pagamentos que se destinam ao loteador, para se ter os meios

necessarios, a fim de se construir ou efetivar o necessario nos parcelamentos”.

Rios e Rios Junior (2010, p. 279)"*°, ensinam, ainda, que “o Municipio, porém, goza
de certos privilégios para regularizar o parcelamento ja implantando, e assim deve ser em
razdo dos beneficios de ordem urbanistica, econdmica, juridica e da seguranga social que

decorrem da regularizagdo do parcelamento executado de forma irregular ou clandestina”.

Como se depreende das licOes analisadas, ao promover a regularizagdo o Municipio
insere o parcelamento na ordem urbanistica que deveria ser observada quando de sua

implantagdo, ou a0 menos na ordem urbanistica que pode ser atendida.

Na ligdo de Rios e Rios Junior (2010, p. 279)"%°, “além disso, a regularizagdo, faz com
qué os lotes passem a ter existéncia juridica, tornando-os, para todos os efeitos, imodveis

distintos da gleba parcelada”. ;

Por final, os artigos 50 a 52 da Lei 6.766/79", tipificam as disposi¢des penais contra
os loteadores de parcelamentos irregulares, ou que procedam irregularmente, na venda de seus
loteamentos, com afirmagdes falsas ou ocultando fatos decisivos para a aquisi¢do, que se

conhecidos pelo adquirente desaconselhariam as compras.

No préximo capitulo, serd objeto de estudo como se da o registro de loteamento e

desmembramento urbanos, principais requistos e disposi¢des legais.

B4 RIOS, Arthur; Rios Junior, Arthur. Manual de Direito Imobilidrio - Encadernagfo Especial - De acordo com

as novas alteragdes da Lei do Inquilinato. 4. ed., rev. e atual. Curitiba: Jurua, 2010.

SRIOS, Arthur; RIOS JUNIOR, Arthur. Manual de Direito Imobiliario - Encadernago Especial - De acordo
com as novas-alteragdes da Lei do Inquilinato. 4. ed., rev. e atual. Curitiba: Jurug, 2010.

136 RIOS, Arthur; Rios Janior, Arthur. Manual de Direito Imobiliario - Encadernacdo Especial - De acordo com
as novas alteragdes da Lei do Inquilinato. 4. ed., rev. e atual. Curitiba: Jurua, 2010.

P7BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em - 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.
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4. ‘REGISTRO DE LOTEAMENTO E DESMEMBRAMENTO URBANOS

Uma vez atendidos os requisitos legais para o parcelamento do solo urbano e
aprovados os projetos, seja de loteamento ou de desmembramento urbanos, outra etapa

importante consiste no registro dos mesmos.

Segundo a ligio de Carvalho (1998, p. 66)":

: % O Estado comanda o ordenamento do espago urbano, ditando, com o seu
poder normativo, as regras de sua utilizagdo pelo particular, que, na
qualidade de proprietario, tomara oportunamente a iniciativa dessa
utilizagdo, contando que o faga com observéncia dessas regras. Assim se
entrelaga o direito administrativo, que estatui condicionamentos para a
outorga de licenca para parcelar, com o direito civil, que assegura ao
proprietario o direito de parcelar, estabelecendo relagdes juridicas. Ao passo
que o primeiro enuncia os requisitos urbanisticos, o segundo indica os
requisitos juridicos do loteamento e do desmembramento.

Ainda segundo Carvalho (1998, p. 67)139:

O Registro de Imoveis s6 poderia aparecer no Brasil quando o territério se
encontrasse povoado a tal ponto que comecasse a ganhar interesse o
conhecimento da extensdo de cada gleba particular, bem como a certeza de
sua propriedade, a fim de protegé-la contra eventual usurpacéo e utiliza-la
ainda como base natural de crédito.

Conforme ja visto, no caso do loteamento e do desmembramento, o registro, embora
tenha objetivos mais amplos, tem como objetivo especial o de conferir existéncia juridica aos
lotes, possibilitando, desse modo, aos possiveis adquirentes conhecer, de plano, a extensdo da

area a ser parcelada e de cada um dos lotes, e a ter certeza de sua propriedade.

38 CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998.
3% CARVALHO, Afranio de. Registro de Iméveis. 4. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1998.
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Na ligo de Silva (2008, p. 327)!%, ¢ possivel verificar que, ao Oficial de Registro, s6
cabe aferir os requisitos formais, como apresenta¢do das licen¢as e demais documentos
necessarios, ndo sendo tarefa deste questionar ou analisar vicios intrinsecos do procedimento

realizado quanto a concessdo das licengas.

Do registro decorre, assim, tanto a consequéncia de assegurar ao proprietario o direito

de parcelar como a de conferir aos adquirentes dos lotes seguranca juridica.

Amoreira (2002, p. 21" esclarece que:

Ainda, em termos legais, os registros e as averbagdes de sdo, em principio,
obrigatdrios, para que surtam os seus efeitos constitutivos, comprobatdrios e
publicitérios, indicados numa consideravel parte dos instrumentos publicos
processados pelo registrador e derivados dos seus assentamentos.

142 .
, 0s esclarecimentos acerca da

Ressalte-se, nas ligdes de Amoreira (2002, p. 21)
importancia do registro, haja vista que este imprime autenticidade ao loteamento ou

desmembramento:

A autenticidade do registro revela assim que o ato ¢ verdadeiro, merecedor
de fé publica, e, por sua vez, a seguranga traduz a condi¢do de inexisténcia
significando, portanto, que o ato esta na condi¢do daquilo que € legal, ja que
efetivado com exatiddo para que possa surtir sua indicada eficacia juridica.

Essa eficacia juridica, por seu turno, € o efeito de juridicidade atribuido ao ato, legal e

auténtico, em que se firma o valor probante advindo do registro de imdveis.

Galhardo (2004, p. 156)'*, lecionando sobre os efeitos do registro, faz as seguintes

consideragdes:

"USILVA, José Marcelo Tossi. Registro de parcelamento regularizado. In: ALVIM, Arruda; ALVIM Angélica
Arruda. Revista Autdnoma de Direito Privado. Doutrina - Atualidades. - Pareceres - Direito Vivo Comentado,
Curitiba: Juru, n. 4, 2008.

! AMOREIRA, Eymard. Normas Processuais - Lei dos Registros Publicos. Curitiba: Juru, 2002.

42 AMOREIRA, Eymard. Normas Processuais - Lei dos Registros Piblicos. Curitiba: Jurué, 2002.
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Além disso, o registro, entre outros efeitos, torna publicas as restrigdes
convencionais ao uso dos lotes, que devem ser observadas por todos, e
impde limites para o contrato de compromisso de compra e venda,
impedindo que certas obrigacdes sejam validamente pactuadas caso ndo
observado o previsto no contrato padrio arquivado.

Galhardo (2004, p. 157)"*, leciona, ainda, sobre o que ocorre em casos de insergdo de
clausulas abusivas no contrato de loteamento padrdo, as quais estejam em discordincia aos

ditames da Lei n° 6.766/79:

As clausulas abusivas inseridas em contrato padrdo de loteamento urbano
sdo consideradas ndo escritas e, portanto, ndo podem obter ingresso no
registro predial. No entanto, mesmo que, por descuido do registrador,
contratos com .cldusulas em dissondncia com os principios norteadores da
Lei 6.766/79 deem entrada no registro imobiliario, ndo ha a necessidade de
proceder ao cancelamento ou bloqueio registral para sanar a irregularidade.
Em tal caso, é suficiente o langamento de averbagdo corretiva, de molde a
adequar o contrato padrdo as normas de ordem publica da Lei de
Parcelamento do Solo Urbano

Nessa perspectiva, Silva (2008, p. 329-330)'*°, acrescenta que:

O registro, ademais, ¢ modo eficaz para a redugio dos custos de negocia¢do
dos imoveis, pois a publicidade que dele decorre faz com que seja
desnecessaria grande parte das investigagdes que, sem sua existéncia,
deveriam os interessados promover visando assegurar-se de que o vendedor
¢ proprietario do imével e dele pode livremente dispor, ou que sobre ele
incidem determinados 6nus. Finalmente, o registro cumpre a fungio de dar
publicidade ao parcelamento do solo e de conferir, desta forma, eficacia erga
omnes aos direitos reais inscritos.

Nesse sentido, dispde o artigo 24'*® da Lei 6.766/79'%, que o processo de loteamento e

os contratos de depositados em Cartério poderfio ser examinados por qualquer pessoa, a

" GALHARDO, Jodo Baptista. O registro do parcelamento do solo para fins urbanos. Porto Alegre: IRIB e
Sergio Antonio Fabris, 2004.

' GALHARDO, Jodo Baptista. O registro do parcelamento do solo para fins urbanos. Porto Alegre: IRIB e
Sergio Antonio Fabris, 2004.

5 SILVA, José Marcelo Tossi. Registro de parcelamento regularizado. In: ALVIM, Arruda; ALVIM Angélica
Arruda. Revista Auténoma de Direito Privado. Doutrina - Atualidades - Pareceres - Direito Vivo Comentado,
Curitiba: Jurud, n. 4, 2008.
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qualquer tempo, independentemente do pagamento de custas ou emolumentos, ainda que a

titulo de busca.

Amoreira (2002, p. 22)'*8, assevera que “os instrumentos publicos sdo examinados
como documentos auténticos e, sendo revestidos das formalidades legais, fazem prova plena
pelo requisito, da fé publica que, na verdade, a qual distingue o documento publico do

particular’.

Consta, ainda, na licdo de Amoreira (2002, p. 22)%, que o registro “Significa a
autenticidade dos instrumentos publicos, ou seja, os lavrados pelos oficiais publicos e
certificados por testemunho publico e solene, que tais instrumentos sdo dignos de confianca

ou fé, cuja verdade, em principio, ndo se pode negar”.

4.1 Os registros publicos

A Lei de Registros Publicos, Lei n° 6.015/73"°, enumera em seu art. 167, os atos que

sdo passiveis de registro ou averbacdo no Cartorio de Registro de Iméveis.

Conforme destacado na parte introdutdria do presente capitulo, e ainda segundo a li¢do
de Amoreira (2002, p. 23)"', os fatos e atos regularmente registrados ou averbados, ou seja,
consignados nos registros publicos em cumprimento das formalidades prescritas, tornam-se
documentos publicos por si mesmos, considerados auténticos, e ’fazem prova plena da

ocorréncia de tais fatos e atos, quando exibidos em forma de instrumentos publicos.

1% Art. 24. O processo de loteamento e os contratos de depositados em Cartério poder@o ser examinados por
qualquer pessoa, a qualquer tempo, independentemente do pagamento de custas ou emolumentos, ainda que a
titulo de busca.

"7 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e dé outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. - Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs. ' '

“* AMOREIRA, Eymard. Normas Processuais - Lei dos Registros Publicos. Curitiba: Jurua, 2002.

' AMOREIRA, Eymard. Normas Processuais - Lei dos Registros Publicos. Curitiba: Jurua, 2002

'OBRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, ¢ da outras
providéncias. Disponivel em: <http:/www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015.htm>. Acesso em 29 de
dezembro de 2012, as 13:00 hrs. : !
> AMOREIRA, Eymard. Normas Processuais - Lei dos Registros Publicos. Curitiba: Jurua, 2002.
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Todavia, para Diniz (2002, p. 14)"® 2 “as partes ndo podem, por si mesmas, mediante
estipulagdo, criar direitos reais com conteudo arbitrario, mas estdio vinculadas aos tipos

juridicos que a norma juridica colocou a sua disposigéo”.

Esse € o entendimento dominante da doutrina nacional, conforme ensina Diniz (2002,

p. 38)"%:

Se o direito real é oponivel a todos, ndo faz sentido afetar terceiros estranhos
a relagdo, se ndo constar de lei. Trata-se da aplicacdo do principio da
legalidade e da relatividade dos contratos, segundo os quais ninguém &
obrigado a fazer ou deixar de fazer nada, sendo em virtude da lei e que,
como regra, o contrato somente produz efeitos entre as partes contratantes. O
ato negocial deriva de acordo de vontade das partes, sendo 16gico que apenas
as vincule, ndo tendo eficicia em relagéo a terceiros.

Contudo, o referido entendimento néo é pacifico. Monteiro (2003, p. 12)'**, em suas

licdes firma que:

Outros direitos reais podem ser criados ndo so6 pelo legislador, mas também
pelas proprias partes, desde que ndo contrariem principios de ordem publica.
E segue afirmando que varios autores sustentam esse ponto de vista.
Realmente, texto algum proibe, explicita ou implicitamente, a criacdo de
novos direitos reais, ou a modificag@o dos direitos reais ja existentes.

Apesar disso, tal entendimento ndo altera o fato de que, atualmente, e na pratica, s6
tém acesso ao registro os atos previstos em lei e, consequentemente, sdo oponiveis a
quaisquer terceiros somente estes.

155

Desta feita, nas palavras de Peres (2011, p. 127) °°, vé-se que:

152 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. 17. ed. Sfo Paulo: Saraiva, 2002.
133 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil brasileiro: Teoria geral das obrigagdes. 16. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2002.

13 MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil. Direito das coisas — 12 parte. 37. ed. rev. e atual.
por Carlos Alberto Dabus Maluf. Séo Paulo: Saraiva, 2003.

pERES, Tatiana Bonatti. Opgio de compra - Utilidade e efeitos - Registro, execugdo especifica e prote¢io dos
direitos do titular - Direito Imobilirio: Falta de regulamentag&o e problemas concretos. Curitiba: Jurud, 2011.
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Com o entendimento majoritario doutrinério e registral, salvo previsdo legal
expressa sobre a registrabilidade ou possibilidade de averbagdo ou na
hipétese do titulo versar sobre direitos reais sobre imoveis, assim
expressamente reconhecidos em lei, ndo terd o documento acesso ao registro
imobiliario.

Contudo, Peres (2011, p. 127)156, esclarece sobre a existéncia de exceg¢des a essa regra

atinente ao registro, as quais estdo expressamente previstas em lei:

Existem, contudo, algumas excegdes expressamente previstas em lei que
permitem o acesso da op¢do de compra no Registro Imobiliario, a saber e de
especial importidncia para o presente estudo: na hipotese de recusa do
loteador ou incorporador em firmar o respectivo contrato ou compromisso de
venda, ¢ possivel o registro da op¢do de compra de lote, por for¢a do
disposto no art. 27 da Lei 6.766/79, e a opgdo de compra de fragdo ideal de
incorporag@o imobilidria, por forca do disposto no art. 35, § 4° da Lei
4.591/64.

Amoreira (2002, p. 22)"’, complementa as licdes apresentadas, asseverando que:

O registrador, por seu turno, exerce a sua adequada fung@o com fé publica. A
fé publica funda-se na presungdo da verdade legal que ndo pode, em
principio, ser elidida, desde que ndo se prove irrefutavelmente a
autenticidade de atos praticados pelos que exercem o oficio publico. Da fé
publica, pressuposto da ordem juridica, resulta a forga probante documental,
em face da autenticidade que ndo possa ser impugnada, que prevalece na
impossibilidade de ser impugnada.

O art. 225" da Lei dos Registros Publicos'” exige que os Tabelides, Escrivies e

Juizes facam que, nas escrituras e nos atos judiciais, as partes indiquem, com precisdo, os

1% PERES, Tatiana Bonatti. Opgéio de compra - Utilidade e efeitos - Registro, execucdo especifica e protegdo dos
direitos do titular - Direito Imobiliario: Falta de regulamentag&o e problemas concretos. Curitiba: Jurua, 2011.

7 AMOREIRA, Eymard. Normas Processuais - Lei dos Registros Publicos. Curitiba: Jurua, 2002.

138 Art. 225 - Os tabelides, escrivies e juizes fario com que, nas escrituras € nos autos judiciais, as partes
indiquem, com precisdo, os caracteristicos, as confrontagdes e as localizagdes dos imoveis, mencionando os
nomes dos confrontantes e, ainda, quando se tratar s6 de terreno, se esse fica do lado par ou do lado impar do
logradouro, em que quadra e-a que distdncia métrica da edificagéo ou da esquina mais proxima, exigindo dos
interessados certiddo do registro imobilidrio. (Renumerado do art. 228 com nova redagdo pela Lei n° 6.216, de
1975).
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caracteristicos, as confrontagdes e, ainda, quando se tratar s6 de terreno, se esse fica do lado
par ou do lado impar do logradouro, em que quadra e a que distAncia métrica da edificagfio ou

da esquina mais proxima, exigindo dos interessados certiddo do registro imobiliario.

Diante disso, Amoreira (2002, p. 27)'%, leciona que:

Os registradores sdo civilmente responsaveis por todos os prejuizos que,
pessoalmente, ou pelos prepostos ou substitutos que indicarem, causarem,
por culpa ou dolo, aos interessados no registro. A responsabilidade civil
independe da criminal pelos delitos que venham a ser cometidos,
respondendo os registradores, consequentemente, em face da norma penal
caracterizadora da a¢do ou omissdo delituosa.

Amoreira (2002, p. 27)'%, afirma, por fim, que de um modo geral, portanto, “todo
prejuizo causado pelo registrador ao interessado no registro publico, ou a terceiro, por agio ou
omissdo, ou seja, pela pratica dolosa ou pelo menos culposa de qualquer fato ou ato de

registro considerado antijuridico, devera ser devidamente ressarcido”.

Desta feita, como visto, a responsabilidade, na hipotese, resulta de fato ou ato,

infringente do dever legal, praticado pelo proprio registrador ou pelo seu preposto.

§ 1° As mesmas minucias, com relagdo a caracterizagdo do imovel, devem constar dos instrumentos particulares
apresentados em cartorio para registro. ‘

§ 2° Consideram-se irregulares, para efeito de matricula, os titulos nos quais a caracterizagdo do imével ndo
coincida com a que consta do registro anterior.

§ 3° Nos autos judiciais que versem sobre imoveis rurais, a localizagdo, os limites e as confrontagdes serdo
obtidos a partir de memorial descritivo assinado por profissional habilitado e com a devida Anotagdo de
Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos imdveis
rurais, geo-referenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisdio posicional a ser fixada pelo INCRA,
garantida a isengdo de custos financeiros aos proprietarios de imdveis rurais cuja somatéria da 4rea nfo exceda a
quatro médulos fiscais. (Incluido pela Lei n® 10.267, de 2001).

" BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros piblicos, e dé outras
providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6015.htm>. Acesso em 29 de
dezembro de 2012,-as 13:00 hrs. _ E

' AMOREIRA, Eymard. Normas Processuais - Lei dos Registros Publicos. Curitiba: Jurua, 2002.

'® AMOREIRA, Eymard. Normas Processuais - Lei dos Registros Publicos. Curitiba: Jurua, 2002.
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4.2 O registro dos loteamentos e desmembramentos urbanos

Como visto no segundo capitulo, cabe ao autor do parcelamento promové-lo de forma
regular, para o que devera atender a todas as exigéncias contidas na Lei 6.766/79.

Os projetos‘ de loteamentos t€ém de se adequar as diretrizes municipais para uso do
solo, nos termos dos arts. 6°'%* a 11 da Lei 6.766/79'%. 0O projeto, desenhos e memorial
descritivo sdo apresentados antecipadamente ao 6rgdo competente do Municipio, para que se

analise a adequagdo dos mesmos as diretrizes fixadas.

Rios e Rios Junior (2010, p. 277)'**, afirmam que “A lei de uso do solo parte do
entendimento de cada Municipio, com suas peculiaridades. H4 uma quase soberania
municipal no particular de crivos legais para a aprovacio de loteamentos, dentro de

pardmetros maiores fixados pela lei”.

Ademais, conforme ji visto em capitulos anteriores, compete ao poder publico
municipal a aprovagdo de loteamentos, mas outros drgéos sdo também ouvidos, para defesa
do meio ambiente, das areas de prote¢do especial, dos mananciais ou nascentes de agua, do
patrimdnio cultural, histérico, paisagistico, arqueoldgico, assim como tudo que a legislacio

estadual ou federal definir como necessario, para aprovagdo de um parcelamento urbano.

Rios e Rios Junior (2010, p. 278)'%, lecionam, ainda, que:

'2Art. 6°. Antes da elaboragdo do projeto de loteamento, o interessado devera solicitar a Prefeitura Municipal, ou
ao Distrito Federal quando for o caso, que defina as diretrizes para o uso do solo, tragado dos lotes, do sistema
vidrio, dos espagos livres e das dreas reservadas para equipamento urbano e comunitario, apresentando, para este
fim, requerimento e planta do im6vel contendo, pelo menos:

I - as divisas da gleba a ser loteada;

II - as curvas de nivel a distancia adequada, quando exigidas por lei estadual ou municipal;

IIT - a localizagdo dos cursos d’agua, bosques e construgdes existentes; :

IV - a indicacdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localizagdo das vias de comunicago, das areas
livres, dos equipamentos urbanos e comunitarios existentes no local ou em suas adjacéncias, com as respectivas
distancias da area a ser loteada;

V - o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;

VI - as caracteristicas, dimensdes e localiza¢do das zonas de uso contiguas. ~
'% BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs. v 7
'RIOS JUNIOR, Arthur Rios e Arthur. Manual de Direito Imobiliario - Encadernagio Especial - De acordo
com as Novas Alteragdes da Lei do Inquilinato. Encadernagdo Especial. 4. ed., rev. e atual. Curitiba: Jurua
Editora, 2010. '

195 RIOS, Arthur e RIOS JUNIOR, Arthur. Manual de Direito Imobiliario - Encadernagio Especial - De acordo

com as Novas Alteragdes da Lei do Inquilinato. Encadernagio Especial. 4. ed., rev. e atual. Curitiba: Jurua
Editora, 2010.
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O registro imobilidrio do loteamento faz com que automaticamente os
espagos livres internos ~sejam transferidos para o poder piblico,
independente de transferéncias especificas, que exigiriam abertura de
matriculas e registros no fdlio (art. 22). A auséncia de tal norma cogente
fazia, antes da Lei 6.766/79 que inGimeras pragas de loteamentos fossem
vendidas pelo loteador, em grande prejuizo social

Conforme a ligdo de Silva (2008. p. 337)'%, tem-se que ap6s cumpridas as exigéncias
legais, e encontrando-se o imével regular, j4 serd possivel a realizagio do registro da

aquisicdo da propriedade:

Uma vez cumprida todas as exigéncias legais e estando regular o imével,
pode o adquirente de lote promover o registro da aquisi¢do da propriedade
mediante apresentagdo do contrato de compromisso de compra e venda
celebrado. Exige-se que o registro (matricula ou transcri¢do) relativo ao
imovel seja identificado e que o imdvel pertenga ao loteador, ou a
compromissario comprador com contrato registrado e autorizagdo para
parcelar concedida pelo proprietario.

Nesse sentido, dispde o artigo 18'®” da Lei 6.766/79168, que uma vez aprovado o

projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador devera submeté-lo ao registro

1% SILVA, José Marcelo Tossi. Registro de parcelamento regularizado. In: ALVIM, Arruda; ALVIM Angélica
Arruda. Revista Auténoma de Direito Privado. Doutrina - Atualidades - Pareceres - Direito Vivo Comentado,
Curitiba: Jurua, n. 4, 2008. ‘

'7Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador deverd submeté-lo ao registro
imobilidrio dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovagio, acompanhado dos
seguintes documentos:

I - titulo de propriedade do imdvel;

[ - titulo de propriedade do im6vel ou certiddo da matricula, ressalvado o disposto nos §§ 4° e 5° (Redacdo dada
pela Lei n° 9.785, de 1999)

II - histérico dos titulos de propriedade do imovel, abrangendo os ultimos 20 (vintes anos), acompanhados dos
respectivos comprovantes;

III - certiddes negativas:

a) de tributos federais, estaduais e municipais incidentes sobre o imével;

- b) de agdes reais referentes ao imdvel, pelo periodo de 10 (dez) anos;

¢) de ag¢des penais com respeito ao crime contra o patriménio e contra a Admlmstragao Publica.

IV - certiddes: ,

a) dos cartérios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

b) de ac¢des pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

c) de Onus reais relativos ao imovel;

d) de agBes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos.

V - c6pia do ato de aprovagdo do loteamento e comprovante do termo de verificagdo pela Prefeitura da execugéo
das obras exigidas por legislagdo municipal, que incluirdo, no minimo, a execugfio das vias de circulagdo do
loteamento, demarcagdo dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das 4guas pluviais ou da
aprovacdo de um cronograma, com a duragdo méxima de 2 (dois) anos, acompanhado de competente
instrumento de garantia para a execug¢fo das obras;
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imobilidrio dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovagio,
acompanhado dos documentos elencados no aludido artigd, que em suma, tratam-se de titulo
de propriedade do imo6vel ou certiddo de matricula, historico dos titulos de propriedade

imoével dos ultimos 20 (vinte) anos, certiddes negativas e outras documentos.

Desse modo, para a emissdo da certiddo de propriedade, € preciso que o imdvel em

que implantado o parcelamento seja identificado pelo Oficial de Registro de Imoéveis.

No caso de parcelaménto popular, destinado as classes de menor renda, em imével
declarado de utilidade publica, com processo de desapropria¢do judicial em curso e emissdo
provisoria na posse, desde que promovido pela Unifio, Estados, Distrito Federal, Municipios
ou suas entidades delegadas, autorizadas por lei a implantar projetos de habitag¢do, o § 4° do

artigo 18 supracitado, dispensa o titulo de propriedade previsto no inciso I.

V - cOpia do ato de aprovagédo do loteamento e comprovante do termo de verificagdo pela Prefeitura Municipal
ou pelo Distrito Federal, da execugo das obras exigidas por legislagdo municipal, que incluirdo, no minimo, a
execugdo das vias de circulagdo do loteamento, demarcagdo dos lotes, quadras e logradouros e das obras de
escoamento das 4guas pluviais ou da aprovagdo de um cronograma, com a duragdo méaxima de quatro anos,
acompanhado de competente instrumento de garantia para a execug¢do das obras; (Redagdo dada pela Lei n°
9.785, de 1999)

VI - exemplar do contrato padrdo de promessa de venda, ou de cessdo ou de promessa de cessdo, do qual
constardo obrigatoriamente as indica¢des previstas no art. 26 desta Lei;

VII - declaraggo do conjuge do requerente de que consente no registro do loteamento.

§ 1° - Os periodos referidos nos incisos III, alinea b e IV, alineas a, e d, tomar&o 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 imovel. »

§ 2° - A existéncia de protestos, de agdes pessoais ou de agdes penais, exceto as referentes a crime contra o
patriménio e contra a administragdo, ndo impedira o registro do loteamento se o requerente comprovar que esses
protestos ou agdes ndo poderdo prejudicar os adquirentes dos lotes. Se o Oficial do Registro de Iméveis julgar
insuficiente a comprovagéo feita, suscitara a divida perante o juiz competente.

§ 3% - A declaragdo a que se refere o inciso VII deste artigo néio dispensara o consentimento do declarante para os
atos de alienagéo ou promessa de alienagdo de lotes, ou de direitos a eles relativos, que venham a ser praticados
pelo seu conjuge. -

§ 4° O titulo de propriedade sera dispensado quando se tratar de parcelamento popular, destinado as classes de
menor renda, em imével declarado de utilidade publica, com processo de desapropriagio judicial em curso e
imissdo proviséria na posse, desde que promovido pela Unifio, Estados, Distrito Federal, Municipios ou suas v
entidades delegadas, autorizadas por lei a implantar projetos de habitagdo. (Incluido pela Lein® 9.785, de 1999)

§ 5° No caso de que trata 0 § 4°, o pedido de registro do parcelamento, além dos documentos mencionados nos
incisos V e VI deste artigo, serd instruido com copias auténticas da decisdo que tenha concedido a imissdo
provisoria na posse, do decreto de desapropria¢do, do comprovante de sua publicagdo na imprensa oficial e,
quando formulado por entidades delegadas, da lei de criagfo e de seus atos constitutivos. (Incluido pela Lei n°
9.785, de 1999).

'8 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Disponivel em: <http:/www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.
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Importante salientar Silva (2008, p. 348)'%, que em suas ligdes a esse respeito, afirma

que “Para o registro, além disso, deve o adquirente comprovar o recolhimento do imposto de

transmiss3o inter vivos”.

Dispée o art. 19'7° da Lei 6.766/79"7", que Examinada a documenta¢do e encontrada
em ordem, o Oficial do Registro de Iméveis encaminhara comunicacio & Prefeitura e fara
publicar, em resumo e com pequeno desenho de localizagdo da &rea, edital do pedido de
registro em 3 (trés) dias consecutivos, podendo este ser impugnado no prazo de 15 (quinze)

dias contados da data da tltima publicag¢io.

Ainda de acordo com o §1° do aludido artigo, findo o prazo sem impugnagfo, serd
feito imediatamente o registro. Se houver impugnagdo de terceiros, o Oficial do Registro de
Imoveis intimara o requerente e a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal, quahdo for o
caso, para que sobre ela se manifestem no prazo de 5 (cinco) dias, sob pena de arquivamento

do processo. Com tais manifestagdes o processo serd enviado ao juiz competente para decisdo.

Rios e Rios Junior (2010, p. 277)!72, salientam que:

19 SILVA, José Marcelo Tossi. Registro de parcelamento regularizado. In: ALVIM, Arruda; ALVIM Angélica

Arruda. Revista Auténoma de Direito Privado. Doutrina - Atualidades - Pareceres - Direito Vivo Comentado,
Curitiba: Jurua, n. 4, 2008.

'"Art. 19. Examinada a documentagfio e encontrada em ordem, o Oficial do Registro de Iméveis encaminhara
comunicagdo a Prefeitura e fara publicar, em resumo e com pequeno desenho de localizagio da érea, edital do
pedido de registro em 3 (trés) dias consecutivos, podendo este ser impugnado no prazo de 15 (quinze) dias
contados da data da tltima publicag3o.

§ 1° - Findo o prazo sem impugnagc@o, sera feito imediatamente o registro. Se houver impugnagéo de terceiros, o
Oficial do Registro de Imdveis intimara o requerente e a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o
caso, para que sobre ela se manifestem no prazo de 5 (cinco) dias, sob pena de arquivamento do processo. Com
tais manifestagOes o processo serd enviado ao juiz competente para deciséo.

§ 2° - Ouvido o Ministério Piblico no prazo de 5 (cinco) dias, o juiz decidira de plano ou apds instrugdio sumaria,
devendo remeter ao interessado as vias ordinarias caso a matéria exija maior indagac#o.

§ 3° - Nas capitais, a publicagéo do edital se fard no Diério Oficial do Estado e num dos jornais de circulagio
diria. Nos demais municipios, a publicagdo se fara apenas num dos jornais locais, se houver, ou, ndo havendo,
em jornal da regido. '

§ 4° - O Oficial do Registro de Iméveis que efetuar o registro em desacordo com as exigéncias desta Lei ficard
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 prejuizo das san¢des penais e administrativas
cabiveis. ‘

§ 5° - Registrado o loteamento, o Oficial de Registro comunicara, por certid4o, o seu registro a Prefeitura.
"'BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs. '

172 R1I0S, Arthur e RIOS JUNIOR, Arthur. Manual de Direito Imobiliario - Encadernagio Especial - De acordo

com as Novas Alteragdes da Lei do Inquilinato. Encadernagdo Especial. 4. ed., rev. e atual. Curitiba: Jurua

Editora, 2010.
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O rigor para efetivagdo dos loteamentos ¢ produto do grande aumento de
adensamento populacional das zonas urbanas do Pais, em detrimento e com
a diminuigdo e transferéncia acelerada da populagdo rural, que assistimos a
partir da década de 50. Tudo isso causou o boom ou a industria dos
loteamentos, onde a gleba de terra ¢ retalhada e vendida a varejo para
consumidores, que se situam nas classes média baixa.

Assim, ¢ possivel perceber que, fez-se necessario a defesa da economia popular, pois,
nem sempre os loteadores respeitaram os principios  sociais, que devem reger tais

empreendimentos.

Nesse contexto, os contratos pertinentes a aquisi¢éio de lotes urbanos foi outra grande
preocupagio do legislador, conforme se observa nos arts. 25 a 36 da Lei n® 6.766' . Neles, a
“irretratabilidade” mais o direito do adquirente, que tenha pagado todas as prestagdes, de
promover a “adjudicagdio compulséria” do lote, ficaram sendo os seus apanégios, registrados

. yqe . 1o s o 174
os compromissos no folio imobiliario .

Comum era, entre os loteadores antigos, que com os imoveis valorizados, rescindiam

- os contratos e devolviam o recebido. Os pré-contratos, promessas de cessdes, propostas de

compras, reservas de lotes ou até mesmo recibos iniciais, passaram a ter validade dos

‘instrumentos definitivos, por forga do art. 27 e seu §1°, cujo principio acabou consagrado pelo

art. 48 da vLei 8.078 de 11.09.90, o Cddigo de Defesa do Consumidor.

Desta feita, Rios e Rios Junior (2010, p. 278)175, aduzem que:

ApOs registrado o loteamento, as alteragdes que se lhe forem aplicadas
dependerdo da aprovagdo dos adquirentes e dos rgdos publicos, nos termos
do art. 28. Assim, o adquirente de lote nfo somente compra o seu imével,
mas também, o que lhe adorna e envolve, no bairro ou no setor. Até mesmo

com referéncia aos padrdes de construgdo exigidos no “memorial do .

' BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d4 outras
Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/1eis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.

17 RIOS, Arthur ¢ RIOS JUNIOR, Arthur. Manual de Direito Imobiliario - Encadernagio Especial - De acordo
com as Novas Alteragdes da Lei do Inqulllnato Encadernagiio Especial. 4. ed., rev. ¢ atual. Curitiba: Jurua
Editora, 2010.p. 280.

17> RIOS, Arthur e RIOS JUNIOR, Arthur. Manual de Direito Imob111ar10 Encadernagfo Especial - De acordo
com as Novas Alteragdes da Lei do Inquilinato. Encadernagio Especial. 4. ed., rev. e atual. Curitiba: Jurua
Editora, 2010.
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loteamento” e que existam, por forca de determinagdes legais ou do contrato,
constituem direito do adquirente (art. 45). Direito de impedir constru¢des em
¥ desacordo com os mesmos.
Tem o consumidor um direito a toda estrutura fixada no registro do
loteamento, na oportunidade da aquisigdo, tais como o sistema vidrio,
; , , equipamentos urbanos e comunitarios, faixas sanitarias para escoamento das
| aguas pluviais, faixas de ndo edificagdo, usos fixados e compativeis dos
|
|
|
|

imoveis e finalmente a tudo o que foi levado ao registro imobiliario, pois -

adquiriu o lote dentro de uma estrutura, que mudada, muda o valor e as
condig¢des do lote.

Por conseguinte, afirmam Rios e Rios Junior (2010, p. 280)'7%:

Nao se nega ao poder publico o direito de promover alteragdes necessarias
ou uteis ao loteamento ainda que registrado e em nome do interesse e
! ) conveniéncia social. Mas, ndo se nega também que tais alteragdes podem
estar desvalorizando, alterando ou prejudicando o imével adquirido
anteriormente.

Estabelece o artigo 21 da Lei n° 6.766/79'"", que:

Quando a 4rea loteada estiver situada em mais de uma circunscrigio
imobilidria, o registro serd requerido primeiramente perante aquela em que
estiver localizada a maior parte da area loteada. Procedido o registro nessa
circunscrigdo, 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.
Denegado registro em qualquer das circunscri¢des, essa decisdo sera
* comunicada, pelo Oficial do Registro de Imoveis, as demais para efeito de
cancelamento dos registros feitos, salvo se ocorrer & hipdtese prevista no § 4°
do referido artigo, a qual prevé que o indeferimento do registro do
loteamento em uma circunscricgdo nfio determinard o cancelamento do
registro procedido em outra, se 0 motivo do indeferimento naquela nfio se
estender & area situada sob a competéncia desta, e desde que o interessado
requeira a manutengfo do registro obtido, submetido o remanescente do
loteamento a uma aprovagio prévia perante a Prefeitura Municipal, ou o
Distrito Federal quando for o caso.

-y
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Por sua vez, o art. 23 da Lei 6.766/79, impde que:

O registro promove a seguranga juridica, tendo em vista o seu carater ndo
somente publico e de fé-publica e somente podera ser cancelado: 1 - por
decisdo judicial; II - a requerimento do loteador, com anuéncia da Prefeitura,
ou do Distrito Federal quando for o caso, enquanto nenhum lote houver sido
objeto de contrato; ou III - a requerimento conjunto do loteador e de todos os
adquirentes de lotes, com anuéncia da Prefeitura, ou do Distrito Federal
quando for o caso, e do Estado.

Ainda, o art. 30 da Lei 6.766/79'%, firma que “a faléncia ou insolvéncia do loteador
ndo rescinde os compromissos de venda ou promessas dos lotes, cabendo ao sindico ou
administrador dar cumprimento normal aos contratoso que ¢ uma garantia grande para o

adquirente de lotes™.

Por fim, Rios e Rios Junior (2010, p. 282)179, lecionam que:

Os arts. 32 a 36 da Lei 6.766/79 estipulam normas para a rescisdo contratual
com o devedor em mora de 2 (duas) ou mais prestagdes. A rescisdo da-se
perante o oficial do registro de imodveis. O credor requer e o oficial intima o
devedor a pagar as prestagdes vencidas e a vencer até a data do pagamento.
Efetivado o pagamento purgou-se a mora e o contrato continua. Caso niio
haja a purga da mora no prazo de 30 (trmta) dias, expede-se certiddo ao
credor, que de posse da mesma requer o cancelamento do registro
imobilidrio do imoével. Trata-se de um cancelamento de direitos sem
intervengéo judicial.

Com o findar do presente trabalho, foi possivel perceber a importincia da
regularizacdo do loteamento e desmembramento urbanos, tendo em vista como um ponto

primordial de garantia e direito para quem o adquire.

178 BRASIL. Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979. Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da outras

Providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L6766.htm>. Acesso em 20 de
dezembro de 2012, as 11:00hrs.
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Editora, 2010.
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Por outro lado, acima da importancia pessoal, a que se refere ao bem estar e resguardo
dos direitos do proprietério, estd a contribui¢fio para o crescimento e legalidade da sociedade
em si, através das normas elaboradas para essas finalidades e o cumprimento destas, com a

concreta efetivaciio das Leis atinentes ao Registro Publico.
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CONSIDERACOES FINAIS

Conforme pode ser observado no decorrer presente trabalho, tem-se que o direito de
propriedade ¢ um dos direitos mais importantes para sociedade e merece especial atengdo.
Tal direito € previsto no artigo 5°, incisos XXII e XXIII da Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil, que dispdem: “¢é garantido o direito de propriedade” ¢ “a propriedade

atenderd a sua fungdo social”.

A péﬂir dessa acep¢dio, tem-se a necessidade de defini¢des pertinentes ao
parcelamento do solo de forma a atender as necessidades da sociedade, neste contexto nasce a
questdo do ’loteamento e desmembramento urbanos, que se firma na concretizagdo desse
parcelamento que propicia a divis@o do solo a razdo de propriedade, com o atendimento a sua

funcdo social.

Durante a confecgdo do presente estudo, foram levantadas a principio duas hipéteses:
a primeira hip6tese trata da Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 e de sua eficicia no que
tange ao processo de desenvolvimento da sociedade, quanto & resolugiio das definicdes de
loteamento e desmembramento urbanos enquanto conceito de direito de cada proprietario

sobre o registro de seu imével, com o devido respeito as normas de viabiliza¢do sem deixar de

atender a nenhum dos requisitos urbanisticos. A segunda hipdtese versa sobre a vedagio de

registros e averbagdes nos casos em que ndo forem atendidas as exigéncias especificas, para

que seja realizada a regulamentag@o.

Quanto a primeira hipétese, relativa a problematica, que busca compreender como se
da efetivamente a regularizagdo com o efetivo registro do loteamento e desmembramento a

luz da lei n° 6.766/79, viu-se a confirmagio desta.

No desenvolvimento da pesquisa do presente estudo foi possivel perceber que ha
posicionamentos doutrindrios que confirmam a referida hipétese, entendendo que a Lei
disciplinou de forma clara acerca da forma e realizagdo e do estabelecimento dos requisitos
necessarios, entendo ser o aludido regramento eficaz ao atendimento do ensejo social e do
respeito ao direito urbanistico, conforme se vé principalmente nas ligdes de Rizzardo (2007) e
Rios e Rios Junior (2010).
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A segunda hipétese levantada, apoés o término da pesquisa foi de igual modo
confirmada, tendo em vista os diversos posicionamentos doutrinarios apresentados esclarecem
que hé vedagdo a regularizagfo no no atendimento a todas as especiﬁéagc”)es legais ¢ em caso
de registro de loteamento ou desmembramento em desacordo com os requisitos legais e

formais poderd, inclusive, haver responsabiliza¢do do Oficial do Cartério de Registro.

Desta feita, com a conclusdo do presente trabalho procurou-se dar resposta a
problematica e ao menos parcialmente esse resultado se concretizou, tendo em vista que a
doutrina leciona de forma uniforme acerca da eficacia da legislagio pertinente, que define a
competéncia da matéria ao poder local, Municipio e Distrito Federal, bem como estabelece
uma série de critérios que visam resguardar o interesse coletivo, seja no campo civel ao que
tange ao direito de propriedade, seja no campo ambiental, com a devida prote¢dio aos recursos

naturais quando da autorizagdo para o loteamento ou desmembramento urbanos.
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