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CONSIDERACOES INICIAIS

Inicialmente, lembro que sempre estou disponivel, para vocé, aluno Estratégia, no Férum de Duvidas do
Portal do Aluno e, alternativamente, também, nas minhas redes sociais:

prof.phms@estrategiaconcursos.com.br

g prof.phms
& prof.phms
d prof.phms
# Forum de Duvidas do Portal do Aluno
N

Na aula de hoje vocé vera a andlise da Lei 6.766/1979, a Lei do Parcelamento do Solo Urbano, que chamarei
de LPS. A LPS trata, em verdade, de dois temas distintos, mas que tém ampla conexdo: o Loteamento e o
Desmembramento.

Com a populagao crescendo, ha um adensamento das areas urbanas e as edificacdes avancam sobre areas
rurais nas franjas das cidades, sobre grandes areas urbanas subaproveitadas e mesmo sobre areas menores
em regides de grande valorizagao imobilidria. Para tanto, é necessario lotear ou desmembrar areas para
edificacdes, dai a relevancia da LPS.

Dois certames das Carreiras Juridicas cobram muito frequentemente a aplicacdo da LPS: Promotor de Justica
e Procurador do Municipio. A VUNESP, inclusive, é uma banca que tem especial predilecao pelos temas da
LPS. Nada obstante, essa lei especial aumentou bastante sua incidéncia também nas demais provas das
Carreiras Juridicas (salvo a Defensoria Publica, que ndo habitualmente cobra) e nas demais bancas, como o
CESPE e a FCC.

E qual é o ponto do seu Edital que eu analisarei nesta aula? Veja:

21 Lei n® 6.766/1979 e suas alteragoes (Parcelamento do solo urbano).
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LEI DO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO

1. NOCOES GERAIS

Inicialmente, ha de se verificar que a Lei 6.766/1979 — LPS trata das normas gerais sobre o tema, que,
segundo o art. 12, podem ser complementadas pelos Estados, DF e Municipios.

] O parcelamento regular é aquele realizado em conformidade com as normas préprias da LPS
a e a das normas dos Estados e Municipios (ou do Distrito Federal), relativamente a sua
0 aprovac¢ao e implantacdo. O parcelamento irregular serd aquele que passou pelo rito de
‘ aprovacao, conforme veremos adiante, mas ndo foi executado ou implantado conforme sua

aprovacao.

Ja o parcelamento clandestino é aquele que sequer foi submetido a aprovacao dos érgaos proprios. Ou
seja, o proprietario do terreno objeto do parcelamento fez a divisao da area sem que o Poder Publico
tivesse conhecimento da secessao em lotes. Materialmente falando, pode ser que o parcelamento seja
adequado, executado ou implantado conforme a norma legal, apesar de, na pratica, geralmente ndo o ser.

Portanto, o parcelamento irregular é aprovado, mas implantado em desacordo (materialmente irregular),
a0 passo que o parcelamento clandestino ndo é nem mesmo aprovado (formalmente irregular).

De acordo com a LPS e normas de Estados e
Municipios ou DF

Regular

Materialmente regular; formalmente regular

Aprovado, mas implantado em desacordo com
as normas

Parcelamento Irregular

Materialmente irregular

Sem conhecimento e ndo submetido a
aprovacao pelo Poder Publico

Clandestino

VANYVANVAN

Formalmente irregular

O parcelamento do solo urbano pode ser feito por loteamento ou desmembramento. No que reside a
diferenca entre ambos?

:ﬁﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 3
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Segundo o art. 29, §12, considera-se loteamento a subdivisdao de gleba em lotes destinados a edificagao, com
abertura de novas vias de circulagao, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdao ou ampliagao
das vias existentes.

ATENGAD

DECORE!

*

y

Ja o desmembramento, nos termos do §29, é a subdivisdo da gleba de terras em lotes destinados
a edificagdo, com aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que ndo implique na
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliagao dos ja existentes.

Ou seja, no loteamento teremos uma area de terras (gleba) que é parcelada em dreas menores
(lotes) com novo arruamento, ao passo que no desmembramento nao ha novo arruamento.

Loteamen’>

N

Parcelamento da
gleba em areas
menores

Abertura de novas
vias ou ampliacgao,
prolongamento ou
modificacdo das
existentes

Parcelamento da
gleba em areas
menores
Ndo hd modificagdo
das vias existentes
(aproveita-se o
sistema vidrio ja
existente)

/
<01uawejqwawsa(] "

Resta ainda mais uma diferenga entre o loteamento e o desmembramento, referente ao direito registral.
Ao passo que o loteamento deve ser registrado, o desmembramento deve ser apenas averbado, salienta
Rizzardo, dada a interpretacdo a ser feita do art. 167, inc. |, item 19, c/c art. 167, inc. ll, item 4,
respectivamente, da Lei 6.015/1973, a Lei de Registros Publicos — LRP.

Prevé o §82 que o loteamento pode ter acesso controlado. Esse controle de acesso deve ser regulamentado
por ato do poder publico local, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de
veiculos, ndo residentes, devidamente identificados ou cadastrados. Assim, ao lado do loteamento
tradicional e do loteamento condominial, pode haver um loteamento de acesso controlado.

ESTACAINA

PROVA!

&8/

A LPS chega a conceituar o lote. No §42 estabelece-se que lote é o terreno servido de

infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos minimos
definidos pelo Plano Diretor ou Lei Municipal para a zona em que se situe. O tamanho
minimo, portanto, é variavel, dependendo do Municipio e mesmo de cada bairro/area/setor
de cada Municipio.

Além disso, o lote em si pode ser constituido sob a forma de imével auténomo (loteamento tradicional),
como é o comum, ou de unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes (loteamento condominial),

como ocorre naqueles “condominios internos de sobrados”, por exemplo (§72).

:ﬁ'ﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital)
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Por fim, ainda quanto aos conceitos, o art. 22-A, inserido pela Lei 14.118/2021, prevé que se considera
empreendedor, para fins de parcelamento do solo urbano, o responsavel pela implantacio do
parcelamento. Quem serd esse responsavel? Segundo a norma, além daqueles indicados em regulamento
proprio, pode ser:

A. O proprietario do imovel a ser parcelado

B. O compromissario comprador, cessiondrio ou promitente cessionario, ou o foreiro, desde que o
proprietdrio expresse sua anuéncia em relacdo ao empreendimento e sub-rogue-se nas obrigacdes do
compromissario comprador, cessionario ou promitente cessionario, ou do foreiro, em caso de extin¢ao
do contrato

C. O ente da administragdao publica direta ou indireta habilitado a promover a desapropriagdo com a
finalidade de implantagao de parcelamento habitacional ou de realiza¢dao de regulariza¢dao fundidria de
interesse social, desde que tenha ocorrido a regular imissdao na posse

D. A pessoa fisica ou juridica contratada pelo proprietario do imdvel a ser parcelado ou pelo poder
publico para executar o parcelamento ou a regularizacao fundiaria, em forma de parceria, sob regime
de obrigacdo solidaria, devendo o contrato ser averbado na matricula do imdvel no competente
registro de imdveis

E. A cooperativa habitacional ou associagao de moradores, quando autorizada pelo titular do doml'nio,|
ou associagao de proprietarios ou compradores que assuma a responsabilidade pela implantagao do
parcelamento

De acordo com o art. 29, §2, a infraestrutura basica dos terrenos é constituida pelos equipamentos urbanos
de:

A Escoament-o.das aguas B. lluminagao publica C. Esgotamento sanitario
pluviais

D. Abasteam?nto de dgua E. Energia elejcrilc.a publica e E. Vias de circulacio
potavel domiciliar

Atente, porém, porque se exige menos infraestrutura basica dos parcelamentos situados nas Zonas
Habitacionais de Interesse Social — ZHIS, definidas por lei. Nas ZHIS se exige:

:ﬁﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 5
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A. Escoamento das dguas B Huminacio oibli C. Esgotamento sanitario
pluviais ' (solugdes)
D. Abastecimento de 4dgua E. Energia elétrica publicae . . o
. g g N~ F. Vias de circulacao
potavel domiciliar
e N3o é necessdrio implantar iluminagao publica, esgotamento sanitario (mas apenas solugoes
para tanto) ou energia elétrica publica, ou seja, criar possibilidade de uso de fossa séptica
i individual e energia elétrica doméstica ja é suficiente.

»
E possivel fazer o parcelamento do solo em qualquer regidao? Segundo o art. 32, ndo, mas apenas

em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizagdo especifica, assim definidas Pelo
Plano diretor ou aprovadas por Lei Municipal.

Verificada que a zona é urbana ou de expansdo, pode-se fazer o parcelamento irrestritamente? Também
nao, ja que a LPS limita o parcelamento a determinadas areas especificas. Nao se permite o parcelamento
do solo em terrenos (art. 32, pardgrafo Unico):

A. Alagadicos e sujeitos a inundacdes, antes de tomadas as providéncias para assegurar o
escoamento das aguas

B. Aterrados com material nocivo a saude publica, sem que sejam previamente saneados

C. Com declividade igual ou superior a 30%, salvo se atendidas exigéncias das autoridades
competentes

D. Onde as condig¢des geoldgicas ndo aconselham a edificacdo

E. De preservacao ecolégica ou naquelas onde a poluicdo impeca condicGes sanitdrias
suportaveis, até a sua correcao

ﬁﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 6
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HORA D

PRATICAR!

(CESPE / PGM-Belo Horizonte-MG - 2017) Chamado para analisar projetos de parcelamento de solo
urbano em dareas impréprias, determinado procurador municipal verificou hipdtese de proibicao
absoluta.

7

Com base nas disposices da Lei n.2 6.766/1979, é correto afirmar tratar-se, na situacdo, de
parcelamento do solo em terrenos

A. onde as condicdes geoldgicas ndo aconselham a edificacdo.
B. alagadicos e sujeitos a inundacdes.

C. aterrados com material nocivo a saude publica.

D. com declividade igual ou superior a 30%.

Comentarios

A alternativa A estd correta, conforme o art. 392, paragrafo Unico, inc. IV: “N3o serd permitido o
parcelamento do solo em terrenos onde as condi¢des geoldgicas ndao aconselham a edificagao”. Nao
ha excecao, sendo a proibicao absoluta, portanto.

A alternativa B estd incorreta, art. 39, paragrafo Unico, inc. I: “N3o serd permitido o parcelamento do
solo em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacgdes, antes de tomadas as providéncias para assegurar
o escoamento das aguas”. Essa, portanto, é proibicdo relativa, que pode ser revista, cumpridas as
exigéncias.

A alternativa C esta incorreta, art. 32, paragrafo unico, inc. Il: “Nao sera permitido o parcelamento do
solo em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, sem que sejam
previamente saneados”. Essa, portanto, é proibicdo relativa, que pode ser revista, cumpridas as
exigéncias.

A alternativa D esta incorreta, art. 32, paragrafo Unico, inc. lll: “N3o sera permitido o parcelamento do
solo em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas
exigéncias especificas das autoridades competentes”. Essa, portanto, é proibicdo relativa, que pode
ser revista, cumpridas as exigéncias.

:ﬁﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 7
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2. LOTEAMENTO

o A LPS, para além daqueles critérios presentes no art. 32, paragrafo Unico, aplicdveis ao
parcelamento em geral, seja ele feito por meio de loteamento, seja ele feito por meio de

a desmembramento, ainda exige outros requisitos para o loteamento, especificamente. Segundo
o art. 492, os loteamentos devem atender aos seguintes requisitos minimos (que podem ser
ampliados pelo Estados, DF e Municipios, como eu disse no inicio da aula):

{ 1. Areas destinadas a sistemas de circula¢do

e A implantacdo de equipamento urbano e comunitario, bem como a espacos livres de uso
publico, serdo proporcionais a densidade de ocupacgdo prevista pelo Plano Diretor ou
aprovada por Lei Municipal

{ 2. Tamanho dos lotes

e Devem ter area minima de 125m? e frente minima (testada) de 5 metros, salvo quando o
loteamento se destinar a urbanizagao especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais
de interesse social, previamente aprovados pelos drgaos publicos competentes

{ 3. Aguas e faixas de dominio publico

* Ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das rodovias
e ferrovias, serd obrigatdria a reserva de uma faixa nao-edificavel de 15 metros de cada
lado, salvo maiores exigéncias da legislacao especifica

{ 4. Vias do loteamento

e Devem articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e
harmonizar-se com a topografia local, para evitar desarranjos no sistema de arruamento
da cidade

ESTAE

Mas ndo sé. A municipalidade pode — e deve — exigir areas para a implantagao de DIFICILI
equipamentos publicos comunitarios, destinado a educagdo (creches, escolas, a .
bibliotecas e universidades), a cultura (teatros e cinemas), a saude (postos de saude, ’

hospitais, asilos), lazer (parques, pracas e academias ao ar livre) e similares.

Além disso, como nas demais areas da cidade, o Poder Publico competente pode exigir,

em cada loteamento, a reserva de faixa non aedificandi destinada a equipamentos urbanos, para
abastecimento de agua, servicos de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefonica e
gas canalizado.

Se necessario for, a reserva de faixa ndo-edificavel vinculada a dutovias serd exigida no ambito do respectivo
licenciamento ambiental, observados critérios e parametros que garantam a seguranca da populacdo e a

:ﬁ'ﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 8
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protecdao do meio ambiente (§32). No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderao ser
instituidas limitagdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da
populagao em geral e da protegao da paisagem urbana, tais como serviddoes de passagem, usufrutos e
restricdes a construgdo de muros (§49).

A legislagdo municipal deve definir, para cada zona em que se divida o territério do Municipio, os usos
permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupacado do solo, que incluirdo, obrigatoriamente,
as areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento. Ndo ha mais, na lei, um
percentual minimo a respeito.

A LPS tem duas fases; a primeira, a Fase Preliminar, e a segunda, a Fase do Projeto Definitivo. A primeira
fase ocorre quando o interessado busca as diretrizes para elaborar seu projeto. A segunda ocorre quando,
com base nessas diretrizes, o interessado formula o pedido perante a Administracdo Publica, colacionando
os documentos necessarios.

Comeco com a Fase Preliminar. Prevé o art. 62 que antes da elaboracdo do projeto, o interessado devera
solicitar a Prefeitura Municipal que defina as diretrizes para o uso do solo, tracado dos lotes, do sistema
vidrio, dos espacos livres e das areas reservadas para equipamento urbano e comunitario. Para tanto, deve
o loteador apresentar um requerimento préprio e a planta do imével contendo, pelo menos:

A. As divisas da gleba a ser loteada

B. As curvas de nivel a distancia adequada, quando exigidas por lei

C. A localizacdo dos cursos d’agua, bosques e construgdes existentes

D. Aindicacdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro

E. A localizagcdo das vias de comunicagao e das areas livres

F. A localizagdao dos equipamentos urbanos e comunitarios no local ou nas adjacéncias, com as|
distancias da drea loteada |

G. O tipo de uso predominante a que o loteamento se destina

H. As caracteristicas, dimensdes e localizacdo das zonas de uso contiguas

Posteriormente, a Prefeitura Municipal (ou o DF) indicara, nas plantas apresentadas junto com  ¥iyro
o requerimento, de acordo com as diretrizes de planejamento estadual e municipal, as a
informacOes necessarias para o loteador realizar o loteamento. Essas diretrizes vigorarao .
pelo prazo maximo de quatro anos, prevé o paragrafo Unico do art. 72.

"nﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 9
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Atente, porém, que o art. 8° dispensa essas diretrizes para os Municipios com menos de 50 mil habitantes
e aqueles cujo Plano Diretor contiver diretrizes de urbanizagdo para a zona em que se situe o
parcelamento.

Feito isso tudo (ou dispensado, conforme a excecdo do art. 82), o projeto serd apresentado a Prefeitura
Municipal (ou ao DF), acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba, de certiddo negativa de
tributos municipais e do instrumento de garantia. Trata-se da segunda etapa, a Fase do Projeto Definitivo.

O projeto sera acompanhado dos desenhos técnicos (croquis), que conterdo variadas e
informagdes, como (art. 92, §19): subdivisdo das quadras em lotes, com dimensdes e
numeracao; sistema de vias de circulagao e pragas; e indicagao em planta do escoamento das [ -

aguas pluviais. v.

J4 o memorial descritivo deve conter, obrigatoriamente, pelo menos (art. 92, §29): descrigao

do loteamento, com caracteristicas e fixagao das zonas de uso predominante; condi¢oes urbanisticas e as
limitagGes que incidem sobre os lotes e suas construg¢oes; indicacdo das dreas publicas que passarao ao
dominio do municipio; e enumeragao dos equipamentos urbanos, comunitarios e dos servigos publicos ou
de utilidade publica.

E se for constatado, a qualquer tempo, que a certiddo da matricula apresentada ndo tem mais
correspondéncia com os registros e averbagdes cartorarias do tempo da sua apresenta¢do? Nesse caso,
serdo consideradas insubsistentes tanto as diretrizes expedidas anteriormente quanto as aprovagodes
consequentes.

3. DESMEMBRAMENTO

Novamente, a LPS, para além daqueles critérios presentes no art. 32, pardgrafo Unico, aplicaveis ao
parcelamento em geral, seja ele feito por meio de loteamento, seja ele feito por meio de desmembramento,
ainda exige outros requisitos para o desmembramento, especificamente.

Segundo o art. 10, para a aprovagdo de projeto de desmembramento, o interessado apresentard
requerimento a Prefeitura ou ao DF, acompanhado de certiddo atualizada da matricula da gleba e de planta
do imodvel a ser desmembrado, contendo a indicagdo de:

A. Vias existentes e B. Tipo de uso C. Divisao de lotes
loteamentos proximos predominante no local pretendida na area
:ﬁ'ﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 10
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CURIOSIDADE Mas por que os requisitos do desmembramento sao mais simples que os do loteamento?
ﬂ Primeiro, em vista do menor impacto causado na cidade. Segundo, porque, de resto, no
*

que couber, aplicam-se as disposi¢des urbanisticas vigentes para as regidoes em que se
situem ou, na auséncia destas, as disposi¢cdes urbanisticas para os loteamentos, segundo
prevé o art. 11 da LPS.

Por fim, o paragrafo Unico estabelece que a municipalidade deve fixar os requisitos exigiveis para a aprovacao
de desmembramento de lotes decorrentes de loteamento cuja destinacdo da drea publica tenha sido inferior
a minima prevista no §12 do art. 42 da Lei.

Ademais, tanto no loteamento quanto no desmembramento, mais exigéncias podem ser feitas, desde que
haja previsao legal autorizativa. Os requisitos da LPS sdao minimos, e ndo exaustivos. Pode, inclusive, haver
exigéncias tanto do Municipio quanto do Estado, ja que a competéncia para legislar acerca da urbanizagao é
concorrente, como ja assentou o STJ (RMS 8693-0OR/1999).

4. APROVACAO DO PROIJETO

Realizado o projeto, seja para o loteamento, seja para o desmembramento, é necessario que o Poder Publico
0 aprove, para que sua implementacao comece. Prevé o art. 12, de maneira um tanto ébvia, que o projeto
deve ser aprovado pela Municipalidade, que também deve fixar as diretrizes aludidas anteriormente
especialmente quanto aos loteamentos.

A excecdo fica por conta dos Municipios inseridos no cadastro nacional de municipios com areas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto (CNMAS), inundac¢des bruscas ou processos
geoldgicos ou hidroldgicos correlatos, cuja aprovacdo do parcelamento (loteamento ou desmembramento)
fica vinculada ao atendimento dos requisitos constantes da carta geotécnica de aptidao a urbanizacao.

Esse cadastro, conforme o art. 62, inc. VI da Lei 12.608/2012, a lei que cria a Politica Nacional de Protegdo e
Defesa Civil — PNPDEC, compete a Unido criar e manter. Essa lei inseriu o art. 32-A a Lei 12.340/2010, a Lei
gue trata das transferéncias da Unido aos demais entes federados para a execu¢ao de ag¢des de prevencao
em dareas de risco de desastres e de resposta e de recuperagdo em areas atingidas por desastres. Até o
momento, porém, nada foi regulamentado, a despeito das insistentes tentativas de variados MPEs e do MPF.

Igualmente, para evitar maiores problemas, é proibida a aprovacao de projeto de T 1ol
loteamento e desmembramento em dareas de risco definidas como nao edificaveis no Plano s A
Diretor ou em legislagdo dele derivada. Superadas essas questdes, o projeto, quando .
aprovado, deve ser executado no prazo constante do cronograma de execuc¢ao, sob pena de

caducidade da aprovacao.

Excepcionalmente, o Estado ird disciplinar a aprovacdo, pelos Municipios, de loteamentos e
desmembramentos em determinadas situacdes. Segundo o art. 13, necessita-se da aprovag¢ao estadual
quando o loteamento:

:ﬁ'ﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 11
L

’ www.estrategiaconcursos.com.br 33




Paulo H M Sousa
Aula 01

B. Localizar-se em areas de interesse
especial, tais como as de protecdo aos
mananciais ou ao patrimoénio cultural,
historico, paisagistico e arqueoldgico,
assim definidas por legislacdo estadual
ou federal

A. Localizar-se em area limitrofe do
municipio, ou que pertenca a mais de um
municipio, nas regiées metropolitanas ou
em aglomeragdes urbanas, definidas em
lei estadual ou federal

C: Abranger area superior a 1.000.000 m?

Atente porque a ultima situagdo so se aplica aos loteamentos em areas urbanas, sendo inaplicavel aos
meros desmembramentos da gleba em lotes. Ou seja, é irrelevante o tamanho da area a ser desmembrada,
nao se exigindo autorizagao do Estado.

No caso de loteamento ou desmembramento localizado em drea de municipio integrante de regido
metropolitana, 0 exame e a anuéncia prévia a aprovacao do projeto caberao a autoridade metropolitana.
E como se definem as Areas de Interesse Especial supramencionadas? Pela previsdo do art. 14, compete aos
Estados defini-las, por decreto.

E quem e como se definem as normas para esses projetos, seja de loteamento, seja de desmembramento?
Pela previsdo do art. 15, compete aos Estados, por decreto, prevé-las.
DECORE! A lei municipal deve definir os prazos para que um projeto de parcelamento do solo
a apresentado seja aprovado ou rejeitado e para que as obras executadas sejam aceitas ou
. recusadas. E se o Poder Publico ultrapassar esse tempo? Nesses casos tem-se o projeto por
‘ rejeitado, segundo a previsdo do art. 16, §12 da LPS. Caso o proprietario experimente prejuizo,
por conta disso, assegura-se a ele indenizacdo por eventuais danos derivados da omissao.

Caso a legislagao municipal seja omissa quanto a esses prazos, serao eles de 90 dias para a aprovagao ou
rejeicao e de 60 dias para a aceitagao ou recusa fundamentada das obras de urbanizagao.

TOME

NOTA!

&)
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Prazo para aprovagao do projeto: REGRA

Definido pelo Municipio, por Lei

T
Municipio ndo estabelece prazo na legislacdo municipal
T
A) 90 dias: aprovagao ou rejeicao
B) 60 dias: aceitagao ou recusa EXCECAO fundamentada das obras
DIFCIL! Aprovado o projeto, os espacos livres de uso comum, as vias e pragas, as areas
a destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto
L}

e do memorial descritivo, ndao poderao ter sua destinagao alterada pelo loteador. A
excecao fica por conta das hipdteses de caducidade da licenga ou desisténcia do loteador.

A desisténcia do loteador, porém, ndo pode ocorrer livremente, condicionando-se a
verificacdo de determinados requisitos legais, como mostrarei mais adiante.

5. REGISTRO

Ultrapassada a fase de aprovacdo do projeto de parcelamento, seja por loteamento, seja por
desmembramento, o “parcelador” devera submeté-lo ao registro (lato sensu) imobiliario dentro de 180
dias, sob pena de caducidade da aprovagao. E se o “parcelador” perder esse prazo? Terd de reiniciar o
calvario burocratico do zero?

Evidente que ndo. A solucdo que se impde é que seja o pedido feito novamente a instancia administrativa,
apenas. A Administracdo Publica, entdo, reavalia o projeto, mas pode, se for o caso, impor novas exigéncias,
se houver interesse publico decorrente das altera¢des urbanisticas. O pedido deve vir acompanhado de uma
série de documentos:
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1. Titulo de propriedade do imdvel ou certiddao da matricula

2. Histérico dos titulos de propriedade do imdvel, abrangendo os ultimos 20 anos,
acompanhados dos respectivos comprovantes

3. Certiddes negativas de:

¢ A) Tributos federais, estaduais e municipais incidentes sobre o imével
* B) AgGes reais referentes ao imével, pelo periodo de 10 anos

e C) AcGes penais com respeito ao crime contra o patrimonio e contra a Administracdo
Publica

L 4, Certidoes de:

e A) Cartérios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo periodo de 10 anos
® B) A¢Oes pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10 anos

e C) Onus reais relativos ao imével

e D) AgOes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 anos

4 |

5. Copia do ato de aprovacdo do loteamento e comprovante do termo de verificagdo, pelo
Municipio ou pelo Distrito Federal, da execucdo das obras exigidas pela legislacdo municipal,
gue incluirdo, no minimo, a execugao das vias de circulacdo do loteamento, demarcacdo dos
lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das dguas pluviais ou da aprovacao
de um cronograma, com a duracdo mdaxima de 4 anos, prorrogdveis por mais 4 anos,
acompanhado de competente instrumento de garantia para a execugao das obras

\. Y

6. Exemplar do contrato padrdo de promessa de venda, ou de cessdo ou de promessa de
cessdo, do qual constardo obrigatoriamente as indicacdes previstas no art. 26 da Lei
A
—[ 7. Declaragao do conjuge do requerente de que consente no registro do loteamento
A
n' DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 14
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ESCLARECENDO! Os trés prazos decenais mencionados acima serdao contados a partir da data do
a pedido de registro (/ato sensu) do parcelamento, devendo todas elas serem extraidas
*

I em nome daqueles que, nos mencionados periodos, tenham sido titulares de direitos
reais sobre o imovel.

A existéncia de protestos, de a¢OGes pessoais ou de agbes penais, exceto se
referentes a crime contra o patriménio e contra a Administra¢ao Publica, ndo impedird o registro do
loteamento se o requerente comprovar que esses protestos ou agcdes ndao poderdao prejudicar os
adquirentes dos lotes. Se o Oficial do Registro de Imdveis julgar insuficiente a comprovacao feita, suscitard
a duvida perante o juiz competente.

Atente porque a submissao da negativa do Oficial ao juiz é em cardter de procedimento administrativo, qual
seja a duvida, regulada pela LRP. Por isso, recurso de eventual decisdao do juiz igualmente tem carater
administrativo (recurso administrativo), nao jurisdicional (apela¢do). Inexiste ai atuacdo jurisdicional do
magistrado.

HORA DI

PRATICAR!

(MPE / MPE-GO - 2016) No tocante a Lei Federal n2 6.766/79 (Lei do Parcelamento do Solo), assinale
a alternativa falsa:

a) os espacos livres de uso comum, as vias e pragas, as areas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo, ndo poderdo ter sua
destinacao alterada pelo loteador, desde a aprovagado do loteamento, salvo as hipéteses de caducidade
da licenga ou desisténcia do loteador, sendo, neste caso, observadas as exigéncias legais.

b) A existéncia de protestos, de acGes pessoais ou de a¢des penais, exceto as referentes a crime contra
0 patrimoénio e contra a administracdo, ndo impedira o registro do loteamento se o requerente
comprovar que esses protestos ou acdes ndo poderdo prejudicar os adquirentes dos lotes. Se o oficial
do registro de imdveis julgar insuficiente a comprovacao feita, suscitard a duavida perante o juiz
competente.

c) a infraestrutura basica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais declaradas por lei como
de interesse social (ZHIS) consistira, no minimo, dentre outros requisitos, solu¢do para o esgotamento
sanitdrio e para energia elétrica publica e domiciliar.

d) a lei municipal definira os prazos para que um projeto de parcelamento apresentado seja aprovado
ou rejeitado e para que as obras executadas sejam aceitas ou recusadas e, transcorridos os prazos sem
a manifestacdo do Poder Publico, o projeto serd considerado rejeitado ou as obras recusadas,
assegurada a indenizacdo para eventuais danos derivados da omissao.

Comentarios
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A alternativa A esta correta, de acordo com o art. 17: “Os espacos livres de uso comum, as vias e
pracas, as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto
e do memorial descritivo, ndo poderao ter sua destinagao alterada pelo loteador, desde a aprovagao
do loteamento, salvo as hipdteses de caducidade da licenga ou desisténcia do loteador, sendo, neste
caso, observadas as exigéncias do art. 23 desta Lei”.

A alternativa B estd correta, conforme o art. 18, § 29: “A existéncia de protestos, de acdes pessoais ou
de acdes penais, exceto as referentes a crime contra o patrimoénio e contra a administracdo, nao
impedird 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 Imdveis julgar insuficiente a
comprovagao feita, suscitara a duvida perante o juiz competente”.

A alternativa C estad incorreta, consoante o art. 22, § 6° inc. IV: “A infraestrutura basica dos
parcelamentos situados nas zonas habitacionais declaradas por lei como de interesse social (ZHIS)
consistird, no minimo, de solu¢des para o esgotamento sanitdrio e para a energia elétrica domiciliar”.

A alternativa D estd correta, na combinacdo do art. 16, caput (“A lei municipal definird os prazos para
gue um projeto de parcelamento apresentado seja aprovado ou rejeitado e para que as obras
executadas sejam aceitas ou recusadas”) com seu § 12 (“Transcorridos os prazos sem a manifestacao
do Poder Publico, o projeto serd considerado rejeitado ou as obras recusadas, assegurada a
indenizacdo por eventuais danos derivados da omissao”).

Ademais, a declaracdo do conjuge prevista na LPS n3do afasta a legislacao civil comum. Ou seja, como o art.
1.647, inc. |, exige a autorizacdo do conjuge casado em qualquer regime de bens, exceto da separacao
absoluta de bens, para a alienacdo ou gravacdo dos bens imdveis, a declaragdo do conjuge quanto ao
consentimento do registro do loteamento nao afasta a necessidade de este consentir para os atos de
alienagdo ou promessa de alienagao de lotes, ou de direitos a eles relativos, que venham a ser praticados
pelo outro conjuge.

Importante exce¢ao a necessidade de se juntar ao pedido de registro do parcelamento o titulo
de propriedade estd presente no art. 18, §52 da LPS. Segundo esse dispositivo, sera dispensado
L o titulo de propriedade quando se tratar de parcelamento popular, destinado as classes de
v‘ menor renda, em imodvel declarado de utilidade publica, com processo de desapropriagao
judicial em curso e imissao provisoria na posse, desde que promovido pela Unido, Estados,
Distrito Federal, Municipios ou suas entidades delegadas, autorizadas por lei a implantar

projetos de habitac¢ao.

FUNDO!

Nesses casos, dispensa-se uma série de documentos, consequentemente. Ndo se exige nenhum dos
documentos 1 a 4 e 7 (da lista acima), mantendo-se a necessidade de apresentacdo apenas dos documentos
listados nos itens 5 e 6 (cdpia do ato de aprovacdo e exemplar do contrato padrdo de alienacdo). Apesar da
dispensa de varios documentos, exige-se que o parcelamento seja instruido com cdpias autenticadas da
decisdo que tenha concedido a imissdo proviséria na posse, do decreto de desapropriacdo, do comprovante
de sua publicacdo na imprensa oficial e, quando formulado por entidades delegadas, da lei de criacdo e de
seus atos constitutivos.
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Assim, em resumo, nos casos de parcelamento destinado as classes de menor renda, em imdvel declarado
de utilidade publica, com processo de desapropriagao judicial em curso e imissdao provisdria na posse, desde
que promovido pelo Poder Publico, com autorizagdo em lei a implantar projetos de habitacdo, exige-se
apenas:

1. Cépia do ato de aprovacao do loteamento e comprovante do termo de verificacdo pela
municipalidade da execu¢ao das obras exigidas, que incluirdo, no minimo, a execugao das vias de
circulacdo do loteamento, demarcacdo dos lotes, quadras e logradouros e das obras de
escoamento das dguas pluviais ou da aprovacdo de um cronograma, com a dura¢cdo maxima de 4
anos, acompanhado de competente instrumento de garantia para a execucao das obras

2. Exemplar do contrato padrao de promessa de venda, ou de cessdo ou de promessa de cessao,
do qual constarao obrigatoriamente as indicacbes previstas no art. 26 da Lei

3. Copias autenticadas da decisdao que tenha concedido a imissdo proviséria na posse

4. Cépias autenticadas do decreto de desapropriacdo e do comprovante de sua publicacdo na
imprensa oficial

5. Copias autenticadas, quando o pedido for formulado por entidades delegadas, da lei de
criacao e de seus atos constitutivos

Colacionados os documentos ao pedido, o Oficial encaminha comunicagdo a Prefeitura e publica, em
resumo e com pequeno desenho (totalmente inutil) da localizagdo da area, edital do pedido de registro
em 3 dias consecutivos, podendo este ser impugnado no prazo de 15 dias contados da data da ultima
publicacdo.

Nas capitais, a publicacao do edital se fara no Diario Oficial do Estado e num dos jornais de circulacao diaria.
Nos demais municipios, a publicacdo se fara apenas num dos jornais locais, se houver, ou, ndo havendo, em
qualquer jornal da regido.

Sem impugnagoes, o registro é feito imediatamente. Com impugnacdes, o Oficial intima o requerente e a
municipalidade para se manifestar no prazo de 5 dias, sob pena de arquivamento do processo. Com tais
manifestacGes o processo sera enviado ao juiz competente para decisdo. O juiz, entdo, ouve o MP em 5 dias
e decide de plano ou apds instrucdo sumaria.
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TOME

NOTA!

Com impugnacgao
Intimagao da Prefeitura e
do requerente

Possibilidade de
Aprovacdo do projeto impugnagao
Prazo: 15 dias

Prazo: 5 dias
Submissdo ao Registro .
Imobilirio Publicacdo do resumo e Oitiva do MP
desenho da 4rea em jornal -5 di
Prazo: 180 dias Prazo: 5 dias
\
Colagao dos documentos Encaminhamento a Instrugdo sumaria e
junto ao Oficial Prefeitura decisdo judicial
\ \L

Se forem apresentadas maiores indagacdes, esclarecimentos cuja solucdo se dard com prova judicial ou
pericia, o caso deve ser remetido as vias ordindrias (leia-se: judicial). Aqui fica claro que o pedido e eventual
recurso a negativa a respeito do registro do parcelamento tém natureza administrativa. A decisao judicial é
atipica, sem natureza jurisdicional, mas apenas administrativa.

Em qualquer caso, registrado o loteamento, o Oficial comunicara, por certidao, o seu registro a Prefeitura.

Se o Oficial efetuar registro em desacordo com as exigéncias da LPS fica sujeito a multa equivalente a 10
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¢bes penais e administrativas cabiveis.

O registro do loteamento sera feito, por extrato, no livro préoprio do Registro de Imdveis. Sempre deve ser
feito o registro do loteamento com uma indicacado para cada lote, a averbacao das alteracdes, a abertura de
ruas e pragas e as areas destinadas a espacos livres ou a equipamentos urbanos. Lembro, novamente, que
o desmembramento é averbado, e nao registrado.

Com o avanco da zona urbana para os limites das cidades, pode ocorrer que a area a ser loteada acabe
avancando sobre mais de uma circunscricao imobilidria. Nesses casos, como se faz o procedimento registral,
ja que cada circunscricdo tem sua competéncia propria?
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A0 Nesses casos, o registro sera requerido primeiramente perante aquela em que estiver
a N\ localizada a maior parte da area loteada. Procedido o registro nessa circunscri¢cao, 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 circunscricdes, essa decisdo sera comunicada, pelo Oficial, as demais
para efeito de cancelamento dos registros feitos. Nao se cancelam os registros nas demais se o motivo do
indeferimento naquela ndo se estender a drea situada sob a competéncia desta, e desde que o interessado
requeira a manutencao do registro obtido.

Apesar de o loteamento poder se estender pela darea de mais de uma circunscrigao, o art. 21, §12 da LPS
veda que um lote se situe em mais de uma circunscrigao imobiliaria.

O legislador, ja antevendo os problemas que poderiam ser causados caso o loteador fizesse o pedido
simultdneo em mais de uma circunscricao, vedou que esse expediente fosse utilizado. Assim, os pedidos de
registro do mesmo loteamento realizados simultaneamente perante diferentes circunscricbes sao
considerados nulos pela LPS.

Ao inverso, sendo necessario registrar o loteamento em mais de uma circunscricio, enquanto nao
procedidos todos os registros, considera-se o loteamento como nao registrado para os efeitos da Lei.

ENTOL Veja-se que a partir do registro do loteamento, vias, pragas, espacos livres e areas destinadas
a a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial
¢ descritivo, passam a integrar o dominio do Municipio.

Se o parcelamento do solo ja tiver sido implantado, mas ainda nao tiver sido registrado, a

municipalidade podera requerer, por meio da apresentacdao de planta de parcelamento
elaborada pelo loteador ou aprovada pelo Municipio e de declaracdao de que o parcelamento se encontra
implantado, o registro das areas destinadas a uso publico, que passardao dessa forma a integrar o seu
dominio.

E quando se cancela o loteamento? Segundo o art. 23, por consequéncia de:

A. Decisdo judicial

\
B. Requerimento do loteador, com anuéncia da Prefeitura ou do DF, enquanto nenhum lote

houver sido objeto de contrato |

\
C. Requerimento conjunto do loteador e de todos os adquirentes de lotes, com anuéncia da
Prefeitura e do Estado ou do DF

Mas podem a Prefeitura e o Estado se opor ao cancelamento sem motivacdo alguma, por pura
discricionariedade? Ndo! Segundo o art. 23, §19, a oposi¢cdo s6 pode ocorrer se o cancelamento causar
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inconveniente comprovado para o desenvolvimento urbano ou se ja se tiver realizado qualquer
melhoramento na area loteada ou adjacéncias.

HORA DI

PRATICAR!

(VUNESP / PGM-Registro-SP - 2016) Quanto ao parcelamento do solo, assinale a alternativa correta.

a) Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com
aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e
logradouros publicos.

b) Podera ser permitido o parcelamento do solo em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, apds
tomadas as providéncias para assegurar o escoamento das dguas.

c) Ndo sera permitido o parcelamento do solo em dreas de preservacao ecolédgica ou naquelas onde a
poluicdo impeca condicdes sanitarias suportaveis, mesmo apds a sua correcao.

d) O Poder Publico competente ndo podera exigir, no loteamento, a reserva de faixa non aedificandi
destinada a equipamentos urbanos.

e) Nao é possivel a Prefeitura e ao Estado oporem-se ao cancelamento do registro do loteamento.
Comentarios

A alternativa A estd incorreta, conforme o art. 22, § 12: “Considera-se loteamento a subdivisdao de gleba
em lotes destinados a edificagcdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliagdo das vias existentes”.

A alternativa B esta correta, pela literalidade do art. 32, pardgrafo uUnico, inc. |: “N3o sera permitido o
parcelamento do solo em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas”.

A alternativa C estd incorreta, segundo o art. 32, paragrafo Unico, inc. V: “N3do sera permitido o
parcelamento do solo em dreas de preservacao ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impeca
condicOes sanitdrias suportaveis, até a sua correcao”.

A alternativa D estd incorreta, consoante regra do art. 52: “O Poder Publico competente podera
complementarmente exigir, em cada loteamento, a reserva de faixa non aedificandi destinada a
equipamentos urbanos”.
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A alternativa E esta incorreta, de acordo com o art. 23, § 19: “A Prefeitura e o Estado s6 poderdo se
opor ao cancelamento se disto resultar inconveniente comprovado para o desenvolvimento urbano ou
se ja se tiver realizado qualquer melhoramento na area loteada ou adjacéncias”.

O pedido de cancelamento deve ser publico. Por isso, o Oficial deve publicar, em resumo, edital do pedido
de cancelamento, impugnavel por 30 dias contados da data da ultima publicagao. Findo esse prazo, com ou
sem impugnacao, o processo sera remetido ao juiz competente.

O juiz deve proceder a uma vistoria judicial destinada a comprovar a inexisténcia de adquirentes instalados
na drea loteada. Feita a vistoria, segue para homologacdo do pedido de cancelamento, ouvido o MP.

Logicamente que o cancelamento por decisdo judicial ndo precisa desse procedimento e nem de publicidade
especifica, dado que o rito jurisdicional ja terd englobado essas circunstancias e exigéncias.

Em qualquer situacdo, o processo de loteamento, em todas as suas fases, e os contratos depositados em
cartério poderdao ser examinados por qualquer pessoa, a qualquer tempo, independentemente do
pagamento de custas ou emolumentos, ainda que a titulo de busca. A previsao do art. 24 da LPS, portanto,
é excepcional em relagdo aos atos do Registro de Imdveis, que se pautam, em regra, pela onerosidade.

6. CONTRATOS

E necessario ainda analisar os dispositivos da LPS acerca da transmissdo de propriedade entre os
particulares, especificamente quanto a venda de imoével derivada do parcelamento do solo.

Realizados todos os tramites e aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador
devera submeté-lo ao registro imobiliario dentro de 180 dias. Ndo o fazendo, estabelece o art. 18, ha
caducidade da aprovacao.

A partir da aprovacdo, qualquer alteragcdao ou cancelamento parcial do loteamento registrado Al
dependera de acordo entre o loteador e os adquirentes de lotes atingidos pela alteracdo, bem a
como da aprovacdo pelo 6rgdo competente. E igualmente necessdrio que a alteracdo seja "

averbada no Registro de Imdveis, em complemento ao projeto original, de acordo com o art. 28.

e O art. 26 estipula que os compromissos de compra e venda, as cessdoes ou
promessas de cessao poderao ser feitos por escritura publica ou por instrumento particular.
» No entanto, a lei prefixa parte do conteddo do contrato, estabelecendo numerosas clausulas

‘ obrigatorias:

"nﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 21
L]
’ www.estrategiaconcursos.com.br 33




Paulo H M Sousa
Aula 01

| - nome, registro civil, cadastro fiscal no Ministério da Fazenda, nacionalidade, estado civil e
residéncia dos contratantes

Il - denominacdo e situacdo do loteamento, nimero e data da inscricdo

Il - descricdo do lote ou dos lotes que forem objeto de compromissos, confrontagdes, area e
outras caracteristicas

IV - preco, prazo, forma e local de pagamento bem como a importancia do sinal

V - taxa de juros incidentes sobre débito e prestacdes vencidas e ndo pagas, clausula penal,
limitada a 10% e exigivel apenas nos casos de intervencado judicial ou de mora superior a 3 meses

VI - indicacdo sobre a quem incumbe o pagamento dos impostos e taxas incidentes sobre o lote
compromissado

VIl - declaracdo das restri¢des urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da legislacao
pertinente

Atente porque as regras previstas nesse dispositivo ndo sao numerus clausus, consistindo em espécie de
contrato obrigatério. Sdo elas disposicdes que a LPS exige que sejam inseridas, mas isso ndo impede que as
partes acordem a respeito de outras disposicdes ndo expressamente previstas. O STJ, inclusive, entende que
transferir o 6nus de pagamento das obras de infraestrutura ao adquirente ndo viola a LPS.

Feito o contrato, uma via deve ser arquivada no registro imobiliario, apds o registro e anotagdes devidas,
junto com o instrumento procuratdrio, caso tenha alguma das partes assinado o pacto por procurador, nos
termos do §2°.

Admite-se, ainda, segundo o §39, nos parcelamentos populares, a cessdao da posse em DIFICILL
que estiverem provisoriamente imitidas Unido, Estados, DF, Municipios e suas a
entidades delegadas, o que podera ocorrer por instrumento particular, ao qual se .

atribui, para todos os fins de direito, carater de escritura publica. Essa cessdo constitui
crédito contra o expropriante, de aceitacdo obrigatdria em garantia de contratos de
financiamento habitacional.

Em havendo desapropriacdo da area pelo Poder Publico, por sentenga, a referida posse se converte em
propriedade e o compromisso de compra e venda pode, entado, ser averbado junto ao Registro de Iméveis,
na matricula relativa ao lote (§52). Com a quitacdo dos valores, as promessas passam a valer como justo
titulo para o registro da propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da respectiva prova de
guitacdo (§62).

Além das clausulas obrigatdrias previstas no art. 26, a Lei 13.786/2018 determinou a inser¢do de um quadro-
resumo nos contratos de compra e venda, cessdo ou promessa de cessao de loteamento. Inclusive, esse
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quadro-resumo deve estar no inicio do contrato, de modo a facilitar a identificacdo das principais
informacgdes pelo adquirente. Segundo o art. 26-A, o quadro-resumo deve conter:

>
>

I. Preco total a ser pago pelo imdvel

Il. O valor referente a corretagem, suas condi¢cdes de pagamento e identificacdo precisa de seu
beneficiario

lll. Forma de pagamento do preco, com indicacdo clara dos valores e vencimentos das parcelas

IV. indices de correcdo monetaria aplicaveis ao contrato e, quando houver pluralidade de indices,
periodo de aplicacdo de cada um

V. Consequéncias do desfazimento do contrato, seja mediante distrato, seja por meio de resolucao
contratual motivada por inadimplemento de obriga¢dao do adquirente ou do loteador, com destaque
negritado para as penalidades aplicaveis e para os prazos para devolugao de valores ao adquirente
VI. Taxas de juros eventualmente aplicadas, se mensais ou anuais, se nominais ou efetivas, seu
periodo de incidéncia e sistema de amortizacao

VII. Informacgdes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do adquirente do imoével, do direito
de arrependimento previsto no art. 49 do CDC, em todos os contratos firmados em estandes de
vendas e fora da sede do loteador ou do estabelecimento comercial

VIII. Prazo para quitacdo das obrigacdes pelo adquirente apds a obtencdo do termo de vistoria de
obras

IX. InformagGes acerca dos 6nus que recaiam sobre o imdvel

X. Numero do registro do loteamento ou do desmembramento, a matricula do imdvel e a
identificacdo do cartério de registro de imdveis competente

XI. Termo final para a execuc¢do do projeto (referido no §12 do art. 12) e data do protocolo do pedido
de emissdo do termo de vistoria de obras

Identificada a auséncia de quaisquer dessas informacgoes, concede-se prazo de 30 dias para aditamento do
contrato e saneamento da omissdo (§12). Escoado o prazo sem que a omissdo seja sanada, caracteriza-se
justa causa para rescisdao contratual por parte do adquirente.

A efetivacdao das consequéncias do desfazimento do contrato depende de anuéncia prévia e especifica do
adquirente a seu respeito, mediante assinatura junto a essas clausulas, detalha o0 a§22. Essas clausulas devem
ser redigidas com destaque, permitindo sua imediata e facil compreensao, em conformidade com o que
exige o art. 54, §42, do CDC.

AU

ATENTO!

Segundo o art. 25, sdo irretratdveis os compromissos de compra e venda, cessoes e promessas

a de cessdo e, desde que registrados, conferem direito real oponivel a terceiros.
*

O dispositivo exige, ainda, que, para tanto, o contrato deve atribuir direito a adjudicacao
compulséria ao comprador (a execugdo coativa). Isso ocorrera por meio da insercdo de clausula
gue veda o exercicio de direito de arrependimento ou simplesmente pela inexisténcia dessa

cldusula no contrato.

No entanto, a jurisprudéncia atenua esse entendimento, compreendendo que essa clausula viola os
objetivos da lei e, portanto, deve ser desconsiderada. Assim, mesmo que haja clausula de arrependimento,
isso ndo retira do adquirente a possibilidade de adjudicar compulsoriamente o bem.

0,0

B
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Como isso ocorrerd? Primeiro, veja-se que ndao importa a terminologia usada, se compromisso de compra e
venda, promessa de cessdo, a proposta de compra, a reserva de lote ou qualquer outro. Se do contrato
constar a manifestagcdo da vontade das partes, a indicagcdo do lote, o preco e modo de pagamento, e a
promessa de contratar, aplica-se o regime da Lei.

Pois bem, se o promitente-vendedor nao cumprir a obrigacdao, ou seja, realizar o contrato
definitivo que permite o registro, o credor podera notifica-lo para outorga do contrato no
O prazo de 15 dias, sob pena de proceder-se ao registro de pré-contrato, passando as rela¢des

r. entre as partes a serem regidas pelo contrato-padrao.

FUNDO!

Ele pode se negar a fazé-lo, porém, demonstrando que a parte que o requereu ndo comprovou
haver cumprido a sua prestagdo, nem a ofereceu na forma devida. Nesse caso, em havendo impugnacao, ela
é processada na forma da obrigacdo de fazer, contida nos arts. 815 e ss. do CPC.

O direito real estabelecido pelos compromissos é cessivel por ato inter vivos e transmissivel por sucessao
decorrente da morte do compromissario, prevé o art. 29. Os cessionarios e sucessores sao obrigados a
respeitar os compromissos de compra e venda em todas as suas cldusulas, sendo nula qualquer disposicao
em contrdrio, ressalvado o direito do herdeiro ou legatario de renunciar a heranca ou ao legado.

Para dar seguranca juridica a essas transacdes, a insolvéncia de qualquer das partes nao rescindira os
contratos de compromisso de compra e venda ou de promessa de cessdao que tenham por objeto a drea
loteada. No caso de faléncia do proprietario da area loteada ou do titular de direito sobre ela, incumbira ao
administrador dar cumprimento aos referidos contratos; se do adquirente do lote, seus direitos serdo
levados a prac¢a. De uma forma ou de outra, os contratos mantém-se incélumes.

De modo a simplificar essas contratacdes, o art. 31 permite que o contrato particular possa ser transferido
por simples trespasse, langado no verso das vias em poder das partes, ou por instrumento em separado,
com subsequente registro.

Pode o adquirente ceder o contrato a terceiros, independentemente da anuéncia do loteador. No entanto,
seguindo a regra obrigacional geral de cessdo de crédito, a eficicia da cessao s6 ocorrerd depois da
notificacdo do loteador, ou do registro (que goza de eficacia erga omnes) da cessdo na matricula do imével.
Nesse caso, estabelece 0 §22 do art. 31, uma vez registrada a cessao, feita sem anuéncia do loteador, o oficial
do Registro deve lhe dar ciéncia, por escrito, dentro de 10 dias.

Ao promitente-comprador, inclusive, resta possivel defender seu direito real contra terceiros por meio das
acbes possessdrias. lgualmente, cabe mesmo proteger sua “sombra” de propriedade com a acdo
reivindicatdria, aponta a doutrina.

Em caso de inadimplemento do adquirente, deve o loteador constitui-lo em mora. O art. 32, §12, exige que
a notificacao seja realizada pelo oficial do Registro, para oportunizar a purgag¢ao da mora. Conforme o art.
49, a notificagcao pode ser feita pelo Oficial de Titulos e Documentos, que, na orientagao do STJ, pode ser
feita por Oficial outro que nao o de domicilio do devedor.
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Se purgada a O contrato
mora continua (§29)
O oficial certifica
Se ndo, e em 30 o
dias a prestacao O contrato é inadimplemento e
continua vencida resolvido (§39) cancelaa
e ndo paga averbacdo do
compromisso
Certificado o inadimplemento e cancelada a averbagdo do registro, exige o art. 32-A arestituicdo s
dos valores pagos ao adquirente, atualizados com base no indice contratualmente estabelecido a
para a correcdo monetaria das parcelas do preco do imével. O que pode ser descontado dos "
valores pagos pelo adquirente? ‘

» |. Valores correspondentes a eventual fruicdo do imédvel, até o equivalente a 0,75% sobre
o valor atualizado do contrato, cujo prazo sera contado a partir da data da transmissao da posse do
imovel ao adquirente até sua restituicdo ao loteador

» Il. Montante devido por cldusula penal e despesas administrativas, inclusive arras ou sinal, limitado a
um desconto de 10% do valor atualizado do contrato

» lll. Encargos moratérios relativos as prestacGes pagas em atraso pelo adquirente

» IV. Débitos de tributos sobre a propriedade, contribuicdes condominiais, associativas ou outras de
igual natureza que sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem como tributos, custas
e emolumentos incidentes sobre a restituicdo e/ou rescisdo

» V. Comissdo de corretagem, desde que integrada ao preco do lote

O pagamento da restituicdo deve ocorrer em até 12 parcelas mensais. O §19 fixa o inicio apds um prazo de
caréncia. Quais sao os prazos de caréncia para o pagamento das 12 parcelas mensais?

—[ Loteamentos com obras em andamento }
¢ 180 dias apds o prazo previsto em contrato para conclusdo das obras

—[ Loteamentos com obras concluidas }
® 12 meses apods a formalizacdo da rescisdo contratual

O §32 esclarece que esse procedimento ndo se aplica aos contratos e escrituras de compra e venda de lote
em alienacdo fiduciaria previstos na Lei n° 9.514/1997. Curiosamente, nos casos de inadimplemento
ocasionada pelo adquirente, o art. 32, §29, determina que no prazo de 60 dias, contado da constituicdo em
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mora, fica o loteador obrigado a alienar o imdével mediante leildo judicial ou extrajudicial, nos termos da
referida Lei 9.514/1997. Ou seja, em caso de inadimplemento do adquirente, a Lei 6.766/1979 ndo se aplica
a Lei 9.514/1997, mas a Lei 9.514/1997 se aplica a Lei 6.766/1979...

Uma vez cancelado o registro por inadimplemento do contrato e tendo havido o pagamento de mais de
1/3 do preco, o oficial menciona tal fato no ato do cancelamento e a quantia paga. Ai, o vendedor deve, sob
pena de ndo obter novo registro relativo ao mesmo lote, segundo o art. 35:

Comprovar a restituicdo do valor pago pelo adquirente ao titular do registro
cancelado

Efetuar depdsito em dinheiro a disposi¢dao do adquirente junto ao Registro

¢ O oficial intima o interessado para receber em 10 dias, sob pena de ser devolvido ao
depositante

O art. 35, §22 prevé que no caso de ndo se encontrar o interessado, o oficial deve depositar a quantia em
estabelecimento de crédito, segundo a ordem prevista no art. 840, inc. I, do CPC/2015, em conta com
incidéncia de juros e correcdao monetaria. O §32, por sua vez, dispensa a comprovacgao prévia de restituicao
para efetivagcdao de novo registro se as partes convencionarem de modo diverso e de forma expressa no
distrato.

Ao contrario, se a mora é do credor, porque se recusa a receber as prestacdes ou impoe I
obstaculos ao devedor, o art. 33 prevé que o oficial o notifique para vir receber as a N\
importancias depositadas pelo devedor no préprio Registro de Iméveis. Decorridos 15 dias v

sem manifestacdo, considera-se efetuado o pagamento, a menos que ele impugne o V

depdsito, alegando inadimplemento do devedor.

Em qualquer caso, havendo resolu¢do contratual derivada do inadimplemento do adquirente, o art. 34
estabelece que as benfeitorias necessarias ou Uteis deverdo ser indenizadas, sendo absolutamente ineficaz
qualquer disposi¢cdo contratual em contrario. De modo a evitar edificacdes que violem a ordem urbana, o
§12 diz que ndao devem ser indenizadas as benfeitorias feitas em desconformidade com o contrato ou com
alei.

J4 o art. 36 traz as hipoteses nas quais o registro do compromisso, cessdo ou promessa de cessdo poderdo
ser cancelados:

g Il - a requerimento conjunto Il - quando houver rescisdo
| - por decisdo judicial
das partes contratantes comprovada do contrato
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Obviamente, é proibido vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento nao
registrado. Nesses casos, estipula o art. 38, o adquirente deve suspender o pagamento das prestagdes
restantes e notificar o loteador para suprir a falta.

HORA DI

PRATICAR!

(VUNESP / PGM-Marilia -SP - 2016) Sobre a legislacdo federal que dispoe sobre o parcelamento do
solo, é correto afirmar que:

a) se considera desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com
abertura de novas vias de circula¢do, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou
ampliacdo das vias existentes.

b) a legislacdo estadual definird, para cada zona em que se divida o territério dos Municipios, os usos
permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupacdo do solo, que incluirdo,
obrigatoriamente, as areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento.

¢) nos Municipios cuja legislacdo for omissa, os prazos serdo de noventa dias para a aprovacdo ou
rejeicdo de um projeto de parcelamento e de sessenta dias para a aceitacdo ou recusa fundamentada
das obras de urbanizacdo executadas.

d) é possivel que um mesmo lote situe-se em mais de uma circunscricao.

e) é permitida a venda ou promessa de venda de parcela de loteamento ou desmembramento ainda
gue ndo registrado.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, pela literalidade do art. 29, § 22: “Considera-se desmembramento a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema vidrio existente,
desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento,
modificacdo ou ampliagdo dos ja existentes”.

A alternativa B esta incorreta, segundo o art. 42, § 12: “A legislagdo municipal definira, para cada zona
em que se divida o territério do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de
parcelamento e ocupacgao do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas minimas e mdaximas de
lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento”.

A alternativa C esta correta, conforme o art. 16, § 22: “Nos Municipios cuja legislacdo for omissa, os
prazos serdo de noventa dias para a aprovacao ou rejeicdo e de sessenta dias para a aceitacao ou
recusa fundamentada das obras de urbanizagdo”.
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A alternativa D estd incorreta, de acordo com o art. 21, § 12: “Nenhum lote podera situar-se em mais
de uma circunscri¢ao”.

A alternativa E estd incorreta, pela regra do art. 37: “E vedado vender ou prometer vender parcela de
loteamento ou desmembramento nao registrado”.

- Com a suspensao, o adquirente passa a depositar as prestacoes devidas no Registro de
Imaveis, que por sua vez as colocara no banco, na forma do art. 840, inc. |, do CPC. Qualquer
movimenta¢ao dessa conta, entdo, passa a depender de autorizagdo judicial. Feito isso,
% podem ocorrer duas situa¢des, segundo os §§ do art. 38:

i~

1. O loteador regulariza o loteamento 2. O loteador NAO regulariza o loteamento
Requer a autorizagdo judicial para O Poder Publico realiza a
levantar as quantias depositadas regularizagao

E necessaria oitiva do Municipio (ou O loteador fica impedido de receber
DF) e do MP as prestacoes depositadas
. . o O juiz autoriza e o Poder Publico
O juiz autoriza, o loteador notifica os .
. . levanta as quantias, como
adquirentes pelo Registro .
ressarcimento

Voltam os adquirentes a realizar as
prestacdes diretamente

o O art. 39 da Lei ainda prevé que sera nula de pleno direito qualquer cldusula de resolugao de
contrato por inadimplemento do adquirente, quando o loteamento ndo estiver regularmente

a inscrito. Assim, veda-se que o vendedor tome medidas coercitivas em face dos adquirentes no
caso de loteamento irregular.

Por fim, segundo o art. 36-A, as atividades desenvolvidas pelas associacdes de proprietarios de
imoveis, titulares de direitos ou moradores em loteamentos ou empreendimentos assemelhados, desde que
nao tenham fins lucrativos, bem como pelas entidades civis organizadas em fung¢ao da solidariedade de
interesses coletivos desse publico com o objetivo de administragao, conservagdao, manutengao, disciplina
de utilizacdo e convivéncia, visando a valoriza¢do dos imdveis que compdem o empreendimento, tendo em
vista a sua natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e conexao, a atividade de
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administracao de imdveis. Por isso, essa administragao sujeita seus titulares a normatizacgao e a disciplina
constantes de seus atos constitutivos, cotizando-se na forma desses atos para suportar a consecugao dos
seus objetivos.

7. DISPOSICOES FINAIS

Por se tratar de uma situagdo que, em regra, versa sobre dreas limitrofes entre a zona rural e a zona urbana,
o art. 53 da LPS estabelece que todas as alteragdes de uso do solo rural para fins urbanos dependerao de
prévia audiéncia do INCRA. Se se tratar de regido metropolitana urbana, o respectivo 6rgao metropolitano
também deve ser ouvido.

snone Igualmente, ndo é incomum que a expansao urbana se dé para efetivar o direito a moradia

¥ das pessoas de menor renda. Por isso, sdo considerados de interesse publico os
@ parcelamentos vinculados a planos ou programas habitacionais de iniciativa entes
federados locais (Prefeitura ou DF), ou entidades autorizadas por lei, em especial as

regularizagGes de parcelamentos e de assentamentos.

Para facilitar a inclusdo da moradia, ndo se exige documentacdo que ndo seja a minima necessdria e
indispensavel aos registros no cartério competente nas acdes e nas intervengdes relativas as areas de
interesse publico.

LEGISLACAO PERTINENTE

A LPS tipifica varias condutas relativas aos atos que orbitam em torno do parcelamento do solo. Ainda que
nao sejam proéprias do Direito Civil (e o objeto desse Curso é exatamente a Legislacdo CIVIL Especial), é
importante que vocé ao menos as “tenha visto”. Isso porque, como demonstrei nas questdes, mais abaixo,
vez ou outra se questiona o assunto nas provas:

Art. 50. Constitui crime contra a Administragdo Publica.

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

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

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

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

Pardgrafo Unico - O crime definido neste artigo é qualificado, se cometido:
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| - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros instrumentos que
manifestem a intengdo de vender lote em loteamento ou desmembramento nao registrado no
Registro de Imdveis competente.

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imdvel loteado ou desmembrado,
ressalvado o disposto no art. 18, §§ 40 e 50, desta Lei, ou com omissdo fraudulenta de fato a ele
relativo, se o fato ndo constituir crime mais grave.

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

Art. 51. Quem, de qualquer modo, concorra para a pratica dos crimes previstos no artigo anterior
desta Lei incide nas penas a estes cominadas, considerados em especial os atos praticados na
qualidade de mandatario de loteador, diretor ou gerente de sociedade.

Art. 52. Registrar loteamento ou desmembramento ndo aprovado pelos drgdos competentes,
registrar o compromisso de compra e venda, a cessdo ou promessa de cessao de direitos, ou
efetuar registro de contrato de venda de loteamento ou desmembramento ndo registrado.

Pena: Detencdo, de 1 (um) a 2 (dois) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinquenta) vezes o maior
salario minimo vigente no Pais, sem prejuizo das sancdes administrativas cabiveis.

Veja ainda algumas disposicOes gerais presentes na LPS, mas que ndo costumam cair nos certames das
Carreiras Juridicas. Eventualmente, porém, é bom dar uma passada nessas regras, para prevenir:

Art. 40. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, se desatendida pelo
loteador a notificagao, podera regularizar loteamento ou desmembramento n3o autorizado ou
executado sem observancia das determina¢des do ato administrativo de licenca, para evitar lesao
aos seus padrdes de desenvolvimento urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes de lotes.

§ 12 A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, que promover a
regularizacdo, na forma deste artigo, obtera judicialmente o levantamento das prestacdes
depositadas, com os respectivos acréscimos de correcao monetaria e juros, nos termos do § 12
do art. 38 desta Lei, a titulo de ressarcimento das importancias despendidas com equipamentos
urbanos ou expropriacdes necessarias para regularizar o loteamento ou desmembramento.

§ 22 As importancias despendidas pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for
0 caso, para regularizar o loteamento ou desmembramento, caso ndao sejam integralmente
ressarcidas conforme o disposto no paragrafo anterior, serdo exigidas na parte faltante do
loteador, aplicando-se o disposto no art. 47 desta Lei.

§ 32 No caso de o loteador ndo cumprir o estabelecido no pardgrafo anterior, a Prefeitura
Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, poderd receber as prestacbes dos
adquirentes, até o valor devido.

§ 42 A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, para assegurar a
regularizacdo do loteamento ou desmembramento, bem como o ressarcimento integral de
importancias despendidas, ou a despender, podera promover judicialmente os procedimentos
cautelares necessarios aos fins colimados.

"nﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 30
L]
b www.estrategiaconcursos.com.br 33



Paulo H M Sousa
Aula 01

B

§ 50 A regulariza¢do de um parcelamento pela Prefeitura Municipal, ou Distrito Federal, quando
for o caso, ndao podera contrariar o disposto nos arts. 30 e 40 desta Lei, ressalvado o disposto no
§ 1o desse ultimo.

Art. 41. Regularizado o loteamento ou desmembramento pela Prefeitura Municipal, ou pelo
Distrito Federal quando for o caso, o adquirente do lote, comprovando o depdsito de todas as
prestacdes do preco avencado, podera obter o registro, de propriedade do lote adquirido,
valendo para tanto o compromisso de venda e compra devidamente firmado.

Art. 42. Nas desapropriacdes ndo serdao considerados como loteados ou loteaveis, para fins de
indenizacdo, os terrenos ainda nao vendidos ou compromissados, objeto de loteamento ou
desmembramento nao registrado.

Art. 43. Ocorrendo a execucdo de loteamento ndo aprovado, a destinacdo de areas publicas
exigidas no inciso | do art. 42 desta Lei ndo se podera alterar sem prejuizo da aplicacdo das
sancOes administrativas, civis e criminais previstas.

Pardgrafo Unico. Neste caso, o loteador ressarcird a Prefeitura Municipal ou o Distrito Federal
guando for o caso, em pecunia ou em area equivalente, no dobro da diferenca entre o total das
areas publicas exigidas e as efetivamente destinadas.

Art. 44. O Municipio, o Distrito Federal e o Estado poderdo expropriar areas urbanas ou de
expansdo urbana para reloteamento, demolicdo, reconstrucdo e incorporacdo, ressalvada a
preferéncia dos expropriados para a aquisicdo de novas unidades.

Art. 45. O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou os vizinhos, sdo partes legitimas
para promover a¢dao destinada a impedir construgdao em desacordo com restri¢cdes legais ou
contratuais.

Art. 46. O loteador ndao podera fundamentar qualquer a¢dao ou defesa na presente Lei sem
apresentagdo dos registros e contratos a que ela se refere.

Art. 47. Se o loteador integrar grupo econémico ou financeiro, qualquer pessoa fisica ou juridica
desse grupo, beneficidria de qualquer forma do loteamento ou desmembramento irregular, sera
solidariamente responsavel pelos prejuizos por ele causados aos compradores de lotes e ao
Poder Publico.

Art. 48. O foro competente para os procedimentos judiciais previstos nesta Lei serd o da comarca
da situacao do lote.

Art. 49. As intimagOes e notificacOes previstas nesta Lei deverdao ser feitas pessoalmente ao
intimado ou notificado, que assinara o comprovante do recebimento, e poderao igualmente ser
promovidas por meio dos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos da Comarca da situacao
do imovel ou do domicilio de quem deva recebé-las.

§ 12 Se o destinatario se recusar a dar recibo ou se furtar ao recebimento, ou se for desconhecido
o seu paradeiro, o funciondrio incumbido da diligéncia informara esta circunstancia ao Oficial
competente que a certificara, sob sua responsabilidade.

§ 22 Certificada a ocorréncia dos fatos mencionados no paragrafo anterior, a intimagdo ou
notificacdo sera feita por edital na forma desta Lei, comecando o prazo a correr 10 (dez) dias
apos a ultima publicacdo.
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Veja igualmente algumas regras especificas da Lei 6.015/1973, a Lei de Registros Publicos, a respeito do
parcelamento do solo. Trata-se de uma parte da Lei de Registros que tem grande interlocu¢dao com as regras
vistas nesta aula:

Art. 195-A. O Municipio podera solicitar ao registro de imdveis competente a abertura de
matricula de parte ou da totalidade de imdveis publicos oriundos de parcelamento do solo
urbano, ainda que nao inscrito ou registrado, por meio de requerimento acompanhado dos
seguintes documentos:

| - planta e memorial descritivo do imdvel publico a ser matriculado, dos quais constem a sua
descricdo, com medidas perimetrais, area total, localizagdo, confrontantes e coordenadas
preferencialmente georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites;

Il - comprovacao de intimagdo dos confrontantes para que informem, no prazo de 15 (quinze)
dias, se os limites definidos na planta e no memorial descritivo do imdvel publico a ser
matriculado se sobrepdem as suas respectivas areas, se for o caso;

[l - as respostas a intimagdo prevista no inciso I, quando houver;

IV - planta de parcelamento assinada pelo loteador ou aprovada pela prefeitura, acompanhada
de declaracdo de que o parcelamento se encontra implantado, na hipétese deste ndo ter sido
inscrito ou registrado.

§ 1o Apresentados pelo Municipio os documentos relacionados no caput, o registro de imdveis
deverd proceder ao registro dos imdveis publicos decorrentes do parcelamento do solo urbano
na matricula ou transcricao da gleba objeto de parcelamento.

§ 20 Na abertura de matricula de imdvel publico oriundo de parcelamento do solo urbano,
havendo divergéncia nas medidas perimetrais de que resulte, ou ndo, alteracdo de drea, a
situacdo de fato implantada do bem devera prevalecer sobre a situacdo constante do registro ou
da planta de parcelamento, respeitados os limites dos particulares lindeiros.

§ 30 Nao serd exigido, para transferéncia de dominio, formalizacdo da doacdo de areas publicas
pelo loteador nos casos de parcelamentos urbanos realizados na vigéncia do Decreto-Lei no 58,
de 10 de dezembro de 1937.

§ 40 Recebido o requerimento e verificado o atendimento aos requisitos previstos neste artigo,
o oficial do registro de imdveis abrird a matricula em nome do Municipio.

§ 50 A abertura de matricula de que trata o caput independe do regime juridico do bem publico.

Art. 195-B. A Unido, os Estados e o Distrito Federal poderdo solicitar ao registro de imdveis
competente a abertura de matricula de parte ou da totalidade de imdveis urbanos sem registro
anterior, cujo dominio lhe tenha sido assegurado pela legislacdo, por meio de requerimento
acompanhado dos documentos previstos nos incisos |, Il e lll do art. 195-A.

§ 1o Recebido o requerimento na forma prevista no caput, o oficial de registro de iméveis abrira
a matricula em nome do requerente, observado o disposto no § 50 do art. 195-A.

§ 20 O Municipio podera realizar, em acordo com o Estado, o procedimento de que trata este
artigo e requerer, em nome deste, no registro de imdveis competente a abertura de matricula
de imdveis urbanos situados nos limites do respectivo territério municipal.
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A Lei 12.340/2010 trata sobre as transferéncias de recursos da Unido aos érgaos e entidades dos Estados,
Distrito Federal e Municipios para a execugao de agdes de prevengao em areas de risco de desastres e de
resposta e de recupera¢do em areas atingidas por desastres. Além disso, essa Lei trata do Fundo Nacional
para Calamidades Publicas, Protecdo e Defesa Civil. Até o momento, o Cadastro Nacional para execugao das
acOes mencionadas e o Fundo Nacional ainda ndo foram criados.

Mas, por que, entdo, mencionar essa Lei? Justamente porque, em que pese a ineficacia da medida legal, em
havendo a criagdo do Cadastro e do Fundo, a aplicagdo da LPS se torna mais complexa, exigindo, por exemplo,
que o loteador observe se sua area ndo se enquadra numa das areas de risco, que podem impedir a
edificacdo no terreno:

0,0

B

Art. 32-A. O Governo Federal instituira cadastro nacional de municipios com areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundac¢des bruscas ou processos geolégicos ou
hidroldgicos correlatos, conforme regulamento.

§ 1o Ainscricdo no cadastro previsto no caput dar-se-a por iniciativa do Municipio ou mediante
indicacdo dos demais entes federados, observados os critérios e procedimentos previstos em
regulamento.

§ 20 Os Municipios incluidos no cadastro deverao:

| - elaborar mapeamento contendo as areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundacgdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos;

Il - elaborar Plano de Contingéncia de Protecdo e Defesa Civil e instituir 6rgdos municipais de
defesa civil, de acordo com os procedimentos estabelecidos pelo érgdo central do Sistema
Nacional de Protecdo e Defesa Civil — SINPDEC;

Il - elaborar plano de implantac¢do de obras e servigos para a reducdo de riscos de desastre;

IV - criar mecanismos de controle e fiscalizagdo para evitar a edificacdo em areas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundag¢des bruscas ou processos geoldgicos ou
hidroldgicos correlatos;

V - elaborar carta geotécnica de aptiddao a urbanizagao, estabelecendo diretrizes urbanisticas
voltadas para a seguranca dos novos parcelamentos do solo e para o aproveitamento de
agregados para a construgao civil.

§ 30 A Unido e os Estados, no ambito de suas competéncias, apoiardo os Municipios na
efetivacdo das medidas previstas no § 2°.

§ 40 Sem prejuizo das acdes de monitoramento desenvolvidas pelos Estados e Municipios, o
Governo Federal publicara, periodicamente, informagdes sobre a evolugao das ocupagdes em
areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inunda¢des bruscas ou
processos geoldgicos ou hidroldgicos correlatos nos Municipios constantes do cadastro.

§ 50 As informacdes de que trata o § 40 serdo encaminhadas, para conhecimento e providéncias,
aos Poderes Executivo e Legislativo dos respectivos Estados e Municipios e ao Ministério Publico.

§ 60 O Plano de Contingéncia de Protecdo e Defesa Civil serd elaborado no prazo de 1 (um) ano,
sendo submetido a avaliacdo e prestacdo de contas anual, por meio de audiéncia publica, com
ampla divulgacao.
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§ 70 Sao elementos a serem considerados no Plano de Contingéncia de Prote¢do e Defesa Civil,
a ser elaborado pelo Municipio:

| - indicagdo das responsabilidades de cada érgdo na gestao de desastres, especialmente quanto
as ac¢Oes de preparacgao, resposta e recuperagao;

Il - definicdo dos sistemas de alerta a desastres, em articulagdo com o sistema de monitoramento,
com especial atencdo dos radioamadores;

Il - organizacao dos exercicios simulados, a serem realizados com a participacdo da populacao;

IV - organizacdo do sistema de atendimento emergencial a populacdo, incluindo-se a localizacdo
das rotas de deslocamento e dos pontos seguros no momento do desastre, bem como dos pontos
de abrigo apds a ocorréncia de desastre;

V - definicdo das acbes de atendimento médico-hospitalar e psicoldgico aos atingidos por
desastre;

VI - cadastramento das equipes técnicas e de voluntarios para atuarem em circunstancias de
desastres;

VIl - localizacdo dos centros de recebimento e organizacdo da estratégia de distribuicdo de
doacdes e suprimentos.

Art. 392-B. Verificada a existéncia de ocupacbes em areas suscetiveis a ocorréncia de
deslizamentos de grande impacto, inundacdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos
correlatos, o municipio adotard as providéncias para reducdo do risco, dentre as quais, a
execucdo de plano de contingéncia e de obras de seguranca e, quando necessario, a remogao de
edificacdes e o reassentamento dos ocupantes em local seguro.

§ 1o A efetivacdo da remoc¢ao somente se dard mediante a prévia observancia dos seguintes
procedimentos:

| - realizacdo de vistoria no local e elaboragcao de laudo técnico que demonstre os riscos da
ocupacao para a integridade fisica dos ocupantes ou de terceiros;

Il - notificagdo da remocgado aos ocupantes acompanhada de cépia do laudo técnico e, quando for
o caso, de informagdes sobre as alternativas oferecidas pelo poder publico para assegurar seu
direito a moradia.

§ 20 Na hipdtese de remocgao de edificacbes, deverdo ser adotadas medidas que impe¢cam a
reocupacao da area.

§ 30 Aqueles que tiverem suas moradias removidas deverdo ser abrigados, quando necessario, e
cadastrados pelo Municipio para garantia de atendimento habitacional em carater definitivo, de
acordo com os critérios dos programas publicos de habitacdo de interesse social.

JURISPRUDENCIA CORRELATA

Mesmo em sendo a area inferior a area prevista na legislagdo parcelar urbana, é cabivel agao de usucapiao
do possuidor. Isso porque ndo prevé a legislacdo constitucional requisito de piso, mas apenas de teto de
metragem, para a aquisicdo da propriedade de maneira originaria pela passagem do tempo.

"nﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 34
L]
’ www.estrategiaconcursos.com.br 33



Paulo H M Sousa
Aula 01

Assim, é irrelevante para a a¢do de usucapido o tamanho da area usucapida (em termos minimos), nao
podendo o Municipio se obstar a ela e nem o Oficial do Registro se negar a efetivar a medida, ja decidiu o
STF. A razdo é dbvia, eis que se a CF/1988 ndo exigiu requisito de metragem minima, ha completa inversdo
de valores ao se obstar a usucapidao com fundamento em norma infraconstitucional.

Do contrdrio, haveria, nesse caso, uma releitura da Constituicdo a luz da Lei infraconstitucional, o que é
completo absurdo. Por isso, a Corte fixou a tese de que preenchidos os requisitos do art. 183 da CF/1988, o
reconhecimento do direito a usucapido especial urbana ndo pode ser obstado por legislagdo
infraconstitucional que estabeleca médulos urbanos na respectiva area em que situado o imdvel (dimensao

do lote):

Recurso extraordindrio. Usucapido especial urbana. Interessados que preenchem todos os
requisitos exigidos pelo art. 183 da Constituicdo Federal. Pedido indeferido com fundamento em
exigéncia supostamente imposta pelo plano diretor do municipio em que localizado o imével.
Impossibilidade. A usucapido especial urbana tem raiz constitucional e seu implemento ndo pode
ser obstado com fundamento em norma hierarquicamente inferior ou em interpretacdo que
afaste a eficacia do direito constitucionalmente assegurado. Médulo minimo do lote urbano
municipal fixado como area de 360 m2. Pretens3o da parte autora de usucapir por¢do de 225 m?,
destacada de um todo maior, dividida em composse. Ndo é o caso de declaracdo de
inconstitucionalidade de norma municipal. Tese aprovada: preenchidos os requisitos do art. 183
da Constituicdo Federal, o reconhecimento do direito a usucapiao especial urbana nao pode ser
obstado por legislacdo infraconstitucional que estabeleca mddulos urbanos na respectiva area
em que situado o imével (dimensdo do lote). (RE 422349, Relator(a): Min. DIAS TOFFOLI, Tribunal
Pleno, julgado em 29/04/2015, ACORDAO ELETRONICO REPERCUSSAO GERAL - MERITO DJe-153
DIVULG 04-08-2015 PUBLIC 05-08-2015).

O STJ, praticamente na mesma época, exarou posicionamento idéntico, agora quanto a possiblidade de
usucapiao de drea inferior ao mdédulo rural estabelecido para a regido. No caso da propriedade rural, sua
funcdo social é cumprida, nos termos do art. 186 da CF/1988, quando seu aproveitamento for racional e
apropriado; quando a utilizacdo dos recursos naturais disponiveis for adequada e o meio ambiente
preservado, assim como quando as disposicdes que regulam as relacdes de trabalho forem observadas.

A usucapido prevista no art. 191 da CF/1988 (e art. 1.239 do CC/2002) é caracterizada pelo elemento posse-
trabalho. Por sua vez, o médulo rural previsto no Estatuto da Terra foi pensado a partir da delimitagao da
area minima necessdria ao aproveitamento econémico do imdvel rural para o sustento familiar, na
perspectiva de implementacao do principio constitucional da fungao social da propriedade.

A regulamentacdo da usucapido, por toda legislacdo que cuida da matéria, sempre delimitou apenas a area
maxima passivel de ser usucapida, ndo a area minima. A conclusdo é de que mais relevante que a area do
imovel é o trabalho realizado pelo possuidor e sua familia, que torna a terra produtiva e lhe confere funcao
social.

Assim, a partir de uma interpretacao teleoldgica da norma, que assegure a tutela do interesse para a qual foi
criada, conclui-se que se prescrevendo um limite maximo de area a ser usucapida, sem ressalva de um
tamanho minimo, estando presentes todos os requisitos exigidos pela legislacdo de regéncia, parece
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evidenciado ndo haver impedimento a aquisicdo usucapicional de imével que guarde medida inferior ao
modulo previsto para a regido em que se localize.

Em outras palavras, conjugando-se o entendimento do STJ ao entendimento do STF, ndo ha que se obstar a
acao de usucapido por ter ela objeto que compreenda metragem inferior a area minima fixada seja para o
lote urbano, seja para a terra rural:

RECURSO ESPECIAL. USUCAPIAO RURAL CONSTITUCIONAL. FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE
RURAL. MODULO RURAL. AREA MINIMA NECESSARIA AO APROVEITAMENTO ECONOMICO DO
IMOVEL. INTERPRETACAO TELEOLOGICA DA NORMA. CONSTITUICAO FEDERAL. PREVISAO DE
AREA MAXIMA A SER USUCAPIDA. INEXISTENCIA DE PREVISAO LEGAL DE AREA MINIMA.
IMPORTANCIA MAIOR AO CUMPRIMENTO DOS FINS A QUE SE DESTINA A NORMA. A premissa
aqui assentada vai ao encontro do que foi decidido pelo Plenario do Supremo Tribunal Federal,
em conclusdo de julgamento realizado em 29.4.2015, que proveu recurso extraordinario, em que
se discutia a possibilidade de usucapido de imével urbano em municipio que estabelece lote
minimo para parcelamento do solo, para reconhecer aos recorrentes o dominio sobre o imével,
dada a implementacdo da usucapido urbana prevista no art. 183 da CF. Na oportunidade do
Julgamento acima referido, a Suprema Corte fixou a seguinte tese: Preenchidos os requisitos do
art. 183 da CF, o reconhecimento do direito a usucapido especial urbana ndo pode ser obstado
por legislacdo infraconstitucional que estabeleca mddulos urbanos na respectiva drea onde
situado o imével (dimensdo do lote) (RE 422.349/RS, rel. Min. Dias Toffoli, 29.4.2015) 9. Recurso
especial provido (REsp 1040296/ES, Rel. Ministro MARCO BUZZI, Rel. p/ Acérddo Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 02/06/2015, DJe 14/08/2015).

MUITA ATENCAO AQUI!!! A jurisprudéncia do STJ oscilou, desde 2004, a respeito da possiblidade ou n3o de
associacGes de moradores poderem cobrar “taxa de manutencdo” (um nome bonito para “cota condominial
de condominio irregular”) dos moradores que ndo se associaram. Resumidamente, eu adquiro um terreno
ou casa em um condominio ou loteamento irregular e sou cobrado por isso. Devo pagar?

Ora o STJ disse que sim, ora que ndo. A primeira tese era de que o valor era devido em razdo da vedacgao ao
enriquecimento sem causa e da equipara¢ao da associa¢dao a um “condominio de fato”. A segunda tese era
de que ndo era devido porque a liberdade de associacdo prevista na CF/1988 impede pagamento
compulsério, bem como nao ha lei ou vontade a criar a dita obrigacao.

O tema teve repercussao geral reconhecida no RE 695.911 no STF, que, porém, ainda ndo decidiu a matéria.
Assim, restou ao STJ o encargo. Ao relatar a controvérsia, o ministro assinalou a seguinte tese: “As 'taxas’,
contribuicGes de manutencdo ou de conservacao criadas por associacdo de moradores ou administradora de
loteamento s6 podem ser impostas a proprietario de imdvel adquirido apds a constituicdo da associacdo ou
gue a ela tenha se associado ou aderido ao ato que instituiu o encargo”.

Porém, o relator restou vencido e a tese que prevaleceu foi a de que no caso de associacdo de moradores
de loteamento ou condominio irregular (condominio de fato), as “taxas de manuteng¢ao” (travestidas de
cotas condominiais) por eles criados ndo obrigam os nao associados ou que a elas ndo anuiram:
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RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DA CONTROVERSIA - ART. 543-C DO CPC - ASSOCIACAO DE
MORADORES - CONDOMINIO DE FATO - COBRANCA DE TAXA DE MANUTENCAO DE NAO
ASSOCIADO OU QUE A ELA NAO ANUIU - IMPOSSIBILIDADE Para efeitos do art. 543-C do CPC,
firma-se a seguinte tese: "As taxas de manutencdo criadas por associacdes de moradores nado
obrigam os ndo associados ou que a elas ndo anuiram" (REsp 1439163/SP, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, Rel. p/ Acérddo Ministro MARCO BUZZI, SEGUNDA SECAO, julgado em
11/03/2015, DJe 22/05/2015).

Nos casos de parcelamento clandestino, enquanto nao se promover, por meio de a¢ao prdpria, a
decretagao de invalidade do registro e o respectivo cancelamento, a pessoa indicada no registro publico
continua a ser havida como proprietaria do imével, segundo o STJ:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. ART. 543-C DO CPC. ACAO
REIVINDICATORIA. PROPRIEDADE CUJO REGISTRO DE TITULARIDADE E QUESTIONADO EM ACAO
CIVIL PUBLICA. INSUFICIENCIA DESTE FATO PARA AFASTAR A FE PUBLICA DO SISTEMA REGISTRAL.
LEGITIMIDADE ATIVA RECONHECIDA. Enquanto ndo se promover, por meio de acdo propria, a
decretacao de invalidade do registro e o respectivo cancelamento, a pessoa indicada no registro
publico continua a ser havida como proprietdria do imdvel. Ndo basta, para ilidir a fé publica que
o registro imobilidrio reveste, o ajuizamento de a¢do tendente a invalida-lo; exige-se sua
procedéncia definitiva (REsp 990.507/DF, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, SEGUNDA SECAO,
julgado em 10/11/2010, DJe 01/02/2011).

Quem tem competéncia para julgar recurso em impugnacao de registro de loteamento urbano? ATENCAO
NA PEGADINHA!!! Primeiro, lembre-se de que o pedido de registro de loteamento urbano, iniciado perante
o Oficial de Registros Publicos, tem carater eminentemente administrativo. A natureza juridica do pedido
ndo se transmuda pelo fato de a impugnac¢ao intentada por terceiros ser decidida no ambito do Judiciario.

Isso porque o juiz, ao fazé-lo, ndo exerce, a toda evidéncia, atividade tipica jurisdicional. Trata-se de decisao
— repito, novamente — de carater eminentemente administrativo. Se é administrativa, o recurso
administrativo ndo vai para o Tribunal respectivo, eis que o Tribunal aprecia em grau recursal decisdo de
natureza jurisdicional. O 6rgao competente é a Corregedoria do Tribunal de Justica ou o Conselho Superior
da Magistratura.

Trata-se da mesma ldgica aplicavel as questdes que envolvem os registros publicos em geral. Incumbe ao
Poder Judiciario, de modo atipico, exercer fungao correcional e regulatéria sobre a atividade registral e
notarial, a ser exercida, nos termos da Lei de Organizacdo Judicidria e Regimento Interno de cada Estado,
pelo Juiz Corregedor, Corregedorias dos Tribunais e Conselho Superior da Magistratura.

Porisso, a via recursal deve, igualmente, observar os comandos legais pertinentes ao correlato procedimento
administrativo. Assim, cabe recurso administrativo, e ndo apelagdo, da decisdao que julga a impugnacao ao
registro de loteamento:

DIREITO ADMINISTRATIVO. COMPETENCIA PARA JULGAR RECURSO EM IMPUGNACAO A
REGISTRO DE LOTEAMENTO URBANO. Compete a Corregedoria do Tribunal de Justica ou ao
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Conselho Superior da Magistratura - e ndo a érgao jurisdicional de segunda instancia do Tribunal
de Justica - julgar recurso intentado contra decisdo de juizo que julga impugnacgao ao registo de
loteamento urbano. De fato, o carater eminentemente administrativo do pedido de registro de
loteamento urbano, iniciado perante o Oficial de Registros Publicos, ndo se transmuda pelo fato
de a impugnacado intentada por terceiros ser decidida no ambito do Judicidrio, que, ao fazé-lo,
ndo exerce, a toda evidéncia, atividade tipica jurisdicional. De acordo com o § 12 do art. 236 da
CF, incumbe ao Poder Judicidrio, de modo atipico, exercer fun¢do correcional e regulatéria sobre
a atividade registral e notarial, a ser exercida, nos termos da Lei de Organizacdo Judicidria e
Regimento Interno de cada Estado, pelo Juiz Corregedor, Corregedorias dos Tribunais e Conselho
Superior da Magistratura. E justamente no desempenho desta funcdo correcional que o Estado-
juiz exerce, dentre outras atividades (como a de direcdo e a de disciplina), o controle de
legalidade dos atos registrais e notariais, de modo a sanear eventuais irregularidades constatadas
ou suscitadas, o que se dara por meio de processo administrativo. A atuacdo do Judicidrio, ao
solver a impugnagao ao registro de loteamento urbano apresentada por terceiros, ndo exara
provimento destinado a por fim a um suposto conflito de interesses (hipdtese em que se estaria
diante do exercicio da jurisdicdo propriamente dita), ou mesmo a possibilitar a consecucdo de
determinado ato ou a producdo valida dos efeitos juridicos perseguidos (caso em que se estaria
no dmbito da jurisdicdo voluntaria). Como enfatizado, o Estado-juiz restringe-se a verificar a
presenca de requisitos exigidos em lei para a realizacdo do registro, tdo-somente. A prépria lei
de regéncia preconiza que, em havendo controvérsia de alta indagac¢do, deve-se remeter o caso
as vias ordinarias (art. 19, § 29, Lei 6.766/1979), depreendendo-se, por consectdrio légico, que o
"juiz competente" referido na lei, ao solver a impugnacdo ao registro de loteamento, de modo
algum exerce jurisdigdo, mas sim, atividade puramente administrativa de controle de legalidade
do ato registral. Devidamente delimitada a natureza da atividade estatal desempenhada pelo
Poder Judicidrio ao julgar o incidente sob comento, a via recursal deve, igualmente, observar os
comandos legais pertinentes ao correlato procedimento administrativo. Nessa linha de
raciocinio, cabe recurso administrativo, e ndo apelagao, da decisdo que julga a impugnacdo ao
registro de loteamento. Em se tratando de questdo essencialmente administrativa, o
conhecimento e julgamento do recurso administrativo acima referenciado integra,
inarredavelmente, a competéncia das Corregedorias dos Tribunais ou do Conselho Superior da
Magistratura (a depender do que dispde o Regimento Interno e a Lei de Organizacdo Judicidria
do Estado), quando do desempenho, igualmente, da fungao fiscalizadora e correcional sobre as
serventias e 6rgdos prestadores de servicos notariais e de registro (REsp 1.370.524-DF, Rel. Min.
Marco Buzzi, julgado em 28/4/2015, DJe 27/10/2015).

O imdvel urbano esta parcialmente situado numa Area de Prote¢do Permanente — APP ou tem uma parcela
sobre a qual ha impedimento a construcdo — drea non aedificandi. Deve pagar IPTU sobre toda a area ou
apenas sobre a parcela sobre a qual ndo ha restricdo a edificacdo?

Segundo o STJ, ndo se afasta a incidéncia do IPTU sobre as APPs ou areas non aedificandi que atingem
parte de imdvel urbano. A razdo? O fato gerador da exacdo permanece integro, qual seja, a propriedade
localizada na zona urbana do municipio.

Deixando de lado a terminologia tributdria arremedada do Direito Civil, a conclusao é ébvia e segue a ldgica
da Teoria do Fato Juridico. Se o suporte fatico para a incidéncia da norma tributaria é “ter propriedade em
territério urbano” — dai o nome do tributo, inclusive —, a concrec¢do do fato na realidade por si sé faz incidir
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a norma juridica tributaria respectiva. Se o proprietario usa ou ndo a propriedade, pode ou ndo a utilizar, o
suporte fatico ndo sofre alteracao, ja que a qualificagdo a respeito do uso é irrelevante para sua concregao e
consequente incidéncia da norma:

DIREITO TRIBUTARIO. INCIDENCIA DE IPTU SOBRE IMOVEL PARCIALMENTE SITUADO EM APP
COM NOTA NON AEDIFICANDI. O fato de parte de um imodvel urbano ter sido declarada como
Area de Preservagdo Permanente (APP) e, além disso, sofrer restricio administrativa consistente
na proibicdo de construir (nota non aedificandi) ndo impede a incidéncia de IPTU sobre toda a
area do imdvel. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, "A restricdo a utilizacdo da propriedade
referente a area de preservagdao permanente em parte de imoével urbano (loteamento) ndo afasta
a incidéncia do Imposto Predial e Territorial Urbano, uma vez que o fato gerador da exagdo
permanece integro, qual seja, a propriedade localizada na zona urbana do municipio. Cuida-se
de um Onus a ser suportado, o que ndo gera o cerceamento total da disposicao, utilizacdo ou
alienacdo da propriedade, como ocorre, por exemplo, nas desapropriagdes." (REsp 1.128.981-SP,
Primeira Turma, DJe 25/3/2010). O fato de parte do imdvel ser considerada como area non
aedificandi (area com restri¢cdes legais ou contratuais onde nao é permitido construir) ndo afasta
o referido entendimento, pois ndo ha perda da propriedade, mas apenas restri¢cdes de uso, a fim
de viabilizar que a propriedade atenda a sua verdadeira funcdo social. Logo, se o fato gerador do
IPTU, conforme o disposto no art. 32 do CTN, é a propriedade de imdvel urbano, a simples
limitacdo administrativa de proibicdo para construir ndo impede a sua configuracdo. Ademais,
ndo ha lei que preveja isencdo tributaria para a situacdo analisada, conforme a exigéncia dos arts.
150, § 62, da CF e 176 do CTN. (AgRg no REsp 1.469.057-AC, Segunda Turma, DJe 20/10/2014)
(REsp 1.482.184-RS, Rel. Min. Humberto Martins, julgado em 17/3/2015, DJe 24/3/2015).

O STJ ja fixou entendimento de que descabe, por parte do loteador, agdo de rescisao de contrato de
promessa de compra e venda de lote situado em loteamento irregular, ante a ilicitude do objeto. Trata-se
de medida que visa a punir o loteador irregular.

Assim, se o adquirente do terreno em loteamento irregular deixa de adimplir as parcelas mensais, descabe
a resolucdo do contrato. Deve, no caso, a acdo ser extinta sem resolucdo de mérito:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. RECONHECIMENTO DA NULIDADE DO CONTRATO E
SEU EFEITO SOBRE ACAO ORDINARIA DE RESOLUCAO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL LOCALIZADO EM LOTEAMENTO IRREGULAR. Deve ser extinto sem resolu¢do de mérito
o processo decorrente do ajuizamento, por loteador, de acdo ordinaria com o intuito de, em
razdao da suposta inadimpléncia dos adquirentes do lote, rescindir contrato de promessa de
compra e venda de imdvel urbano loteado sem o devido registro do respectivo parcelamento do
solo, nos termos da Lei 6.766/1979. De fato, o art. 37, caput, da Lei 6.766/1979 (que dispbe sobre
o parcelamento do solo urbano) determina que é "vedado vender ou prometer vender parcela
de loteamento ou desmembramento ndo registrado". Além disso, verifica-se que o ordenamento
juridico exige do autor da acdo de resolucdo do contrato de promessa de compra e venda a
comprovacdo da regularidade do loteamento, parcelamento ou da incorporacdo, consoante
prevé o art. 46 da Lei 6.766/1979: o "loteador ndo podera fundamentar qualquer acdo ou defesa
na presente Lei sem apresentacdo dos registros e contratos a que ela se refere". Trata-se de
exigéncia decorrente do principio segundo o qual a validade dos atos juridicos depende de objeto
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licito, de modo que a venda irregular de imével situado em loteamento nao regularizado constitui
ato juridico com objeto ilicito, conforme afirmam a doutrina e a jurisprudéncia. Dessa forma,
constatada a ilicitude do objeto do contrato em andlise (promessa de compra e venda de imdvel
loteado sem o devido registro do respectivo parcelamento do solo urbano), deve-se concluir pela
sua nulidade. Por conseguinte, caracterizada a impossibilidade juridica do pedido, o processo
deve ser extinto sem resolugdo do mérito, nos termos do art. 267, VI, do CPC (REsp 1.304.370-
SP, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, julgado em 24/4/2014).

No caso de loteamento irregular, as parcelas vincendas devem ser depositadas perante o Oficial do
Registro de Imdveis, como manda a LPS. Assim, ndo deve o adquirente continuar a pagar o vendedor, nem
depositar judicialmente as parcelas, mas efetuar os depdsitos mensais junto no cartério.

A medida visa a coibir loteamentos irregulares, de modo que o vendedor terd onerado seu patrimoénio para
ressarcir os cofres publicos pelos gastos que tiver com a regularizacdo. Como parte desses gastos é de
competéncia do loteador, ao fazer o loteamento de modo irregular, ele onera o Municipio, que deve ser
ressarcido:

LOTEAMENTO IRREGULAR. PRESTACOES VINCENDAS. DEPOSITO. CARTORIO. No REsp, o
municipio insurgiu-se contra a decisdo do tribunal a quo que reformou a sentenga para
determinar que o pagamento das parcelas vincendas referentes a compra dos lotes adquiridos
em loteamento clandestino fosse feito diretamente ao promitente vendedor, em vez de mandar
efetua-lo por meio de depdsitos perante o cartério de registro de imdveis, conforme estd
previsto no art. 38, §§ 12 e 29, da Lei n. 6.766/1979 (lei que trata do parcelamento do solo
urbano). Primeiramente, o Min. Relator esclarece serem desnecessdrias as acdes individuais de
adquirentes dos imdveis com finalidade de obstar o pagamento das presta¢des vincendas, uma
vez que ja houve decisdo judicial sobre a questdo em acdo civil publica, inclusive com eficacia
erga omnes, e também quando se faz imprescindivel que o municipio ateste a regularidade do
loteamento em razao das determinacdes legais. Também, para o Min. Relator, é perfeitamente
possivel determinar o depdsito das parcelas vincendas para garantia de retorno dos gastos
publicos cumuladas com a fixacdo de astreintes, que é medida de coercdo para o demandado
com a finalidade de fazé-lo cumprir a decisdo judicial, ou seja, cumprimento do fazer ou nao
fazer. Explica que a impossibilidade de as presta¢des vincendas serem pagas diretamente ao
loteador da-se devido estar expressa, na citada lei, a determinacdo da suspensdo do pagamento
para que seja depositado em cartério, bem como a suspensdo para possibilitar a regularizacao
do loteamento. Por outro lado, anota que a necessidade de esses depdsitos dos pagamentos das
parcelas vincendas serem feitos em cartério de registro de imdveis garante o ressarcimento da
municipalidade. Pois, no caso de o municipio fazer obras no loteamento, ele ira buscar o
ressarcimento junto ao empresario loteador, cujo patriménio a lei onera com os custos
urbanisticos realizados pela municipalidade (REsp 1.189.173-AC, Rel. Min. Mauro Campbell
Marques, julgado em 26/10/2010).

O adquirente de condominio irregular ndo pode se eximir de pagar as cotas condominiais sob a escusa de
gue ele é irregular. O adquirente do imdvel recebe os beneficios de ter sua propriedade em um condominio,
pelo que deve pagar as cotas.
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Em regra, o que os condominios fazem quando o condémino inadimplente ndo possui patriménio facilmente
atacavel? Requerem a penhora da prépria propriedade condominial. Mas, e hd como se fazer isso num
condominio irregular, ja que o condémino ndo é, de direito, proprietario da area?

Segundo o STJ, é admissivel a penhora dos direitos sobre fragdo de imodvel, ainda que situado em
condominio irregular, pela execucdo das quantias ndo pagas a titulo de cotas do préprio condominio:

EXECUCAO. TAXAS. CONDOMINIO. IMOVEL. Admite-se a penhora sobre direitos de fracdo de
imével situado em condominio irregular. No caso, trata-se de acdo de execugdo de cotas
condominiais em que o condominio penhorou imével da propriedade do recorrente e, no REsp,
aborda apenas a impenhorabilidade do imdvel por estar em condominio que ocupa area
irregular. Ressalta o Min. Relator que essa situacdo reflete a realidade da capital federal, que
tolera a ocupacdo e o parcelamento irregular de extensas dreas, nas quais, embora ndo se
permita a compra e venda das fra¢Oes ideais de loteamento, os direitos possessérios sobre o
imovel podem ser objeto de negécio juridico, em especial, a hipdtese dos autos, que possui
valoracdao monetaria e a divida refere-se as despesas condominiais do préprio bem. Sendo assim,
destaca que a alienacdo dos direitos do recorrente ndo importa na regularizacao da fracdo do
condominio, pois a propriedade da terra nua continuard pertencendo ao legitimo proprietdrio
constante no registro imobilidrio (REsp 901.906-DF, Rel. Min. Jodo Otdvio de Noronha, julgado
em 4/2/2010).

O STJ ja fixou o entendimento de que nao é abusiva clausula contratual que relega ao promitente
comprador o custeio de infraestrutura no caso de contrato que envolva parcelamento do solo urbano:

CLAUSULA CONTRATUAL. CUSTEIO. INFRA-ESTRUTURA. A questdo assenta-se na possibilidade ou
ndo de o loteador repassar aos compromissarios compradores os custos expendidos por ele com
a efetivacdo das obras elementares de implantacdo de empreendimento residencial, tudo
conforme previsto em clausula do contrato firmado entre as partes. A Lei n. 6.766/1979, que
trata do parcelamento do solo urbano, ndo veda o ajuste das partes no tocante a obrigacdo de
custear redes de agua e esgoto nos loteamentos, sendo valida, portanto, clausula contratual que
preveja o repasse dos custos de tais obras aos adquirentes dos lotes. O que a mencionada lei
contempla, no seu art. 26, sdao disposicdes que devem obrigatoriamente estar contidas nos
compromissos de compra e venda de lotes, requisitos minimos para a validade desses contratos,
o que nao significa que outras clausulas ndo possam ser pactuadas. Em outras palavras, além das
indicaces que a lei prescreve como referéncias obrigatdrias nos contratos, podem as partes,
dentro das possibilidades outorgadas pela lei de pactuar o licito, razoavel e possivel,
convencionar outras regras que as obriguem. Precedentes citados: REsp 43.735-SP, DJ
14/4/1997, e REsp 191.907-SP, DJ 24/5/2004 (REsp 205.901-SP, Rel. Min. Luis Felipe Salomao,
julgado em 26/8/2008).

Ponto para o qual que vocé precisa atentar é a competéncia para julgamento das acdes relativas a LPS.
Comumente, a competéncia é da Justiga Estadual. No entanto, se o loteamento irregular se assenta em area
de propriedade da Unido (como é muito comum no Distrito Federal), a competéncia para julgamento de
crimes previstos pela LPS é da Justica Federal:

:ﬁ'ﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 41
L]
’ www.estrategiaconcursos.com.br 33



Paulo H M Sousa
Aula 01

COMPETENCIA. JUSTICA FEDERAL. LOTEAMENTO IRREGULAR. Compete a Justica Federal
processar e julgar crime de esbulho referente a loteamento irregular (art. 50 da Lei n.
6.766/1979) de terras de propriedade da Unido, ex vi do art. 109, 1V, da CF/1998 (CC 35.747-DF,
Rel. Min. Vicente Leal, julgado em 13/11/2002).

O Municipio é responsavel por omissao quando o loteamento irregular se da em area de preservagao
ambiental. No caso, o ente municipal é responsabilizado solidariamente em conjunto com o Estado e os
demais responsaveis, como o loteador. O Municipio tem o poder-dever de controlar loteamentos e
parcelamentos de terra para, inclusive, impedir o uso ilegal do solo, sendo o exercicio dessa atividade
obrigatdrio e vinculado. Nao ha, portanto, que se falar em poder discricionario da Administragao Publica:

RESPONSABILIDADE. MUNICIPIO. LOTEAMENTO CLANDESTINO. O acérd3o recorrido nos autos
de acgdo civil publica responsabilizou o Municipio de Sdo Paulo por omissdao, em razao de permitir
loteamento clandestino formado em area de mananciais, condenando-o, solidariamente com o
Estado e outros réus, a desfazé-lo e reconstituir a area, voltando-a ao status quo, inclusive quanto
a vegetacdao. O Municipio, ao recorrer, alegou que nao poderia ser compelido a regularizar ou
desfazer loteamento, pois o art. 40 da Lei n. 6.766/79 consagra uma faculdade e ndo uma
obrigacdo e o Judicidrio ndo poderia compeli-lo a praticar ato discricionario, além de que o
acérdao seria uma injuncdo do Judicidrio a sua competéncia. A Turma negou provimento ao
recurso, lembrando que este Tribunal entende que o Municipio tem o poder-dever de controlar
loteamentos e parcelamentos de terra para, inclusive, impedir o uso ilegal do solo, sendo o
exercicio dessa atividade obrigatério e vinculado. Consequentemente, em se tratando de dever
e havendo omissdo, o Judicidario pode compelir o Municipio a exercé-lo. Precedentes citados:
REsp 194.732- SP, DJ 21/6/1999, e REsp 124.714-SP, DJ 25/9/2000 (REsp 292.846-SP, Rel. Min.
Humberto Gomes de Barros, julgado em 7/3/2002).

Em outro julgamento a respeito, o STJ confirmou a tese anteriormente sufragada pela Corte de que o
Municipio ndo pode se eximir do dever de regularizar loteamentos irregulares, se os loteadores e
responsaveis, devidamente notificados, deixam de proceder com as obras e melhoramentos indicados
pelo ente publico. O simples fato de o municipio ter multado os loteadores e embargado as obras realizadas
no loteamento em nada muda o panorama, devendo proceder, ele préprio e as expensas do loteador, nos
termos da responsabilidade que Ihe é atribuida:

ADMINISTRATIVO. ACAO CIVIL PUBLICA. LOTEAMENTO IRREGULAR. DANO AMBIENTAL.
RESPONSABILIDADE DO MUNICIPIO. ART. 40 DA LEI N. 6.766/79. PODER-DEVER. PRECEDENTES.
1. O art. 40 da Lei 6.766/79, ao estabelecer que o municipio "podera regularizar loteamento ou
desmembramento ndo autorizado ou executado sem observancia das determinag¢des do ato
administrativo de licenga", fixa, na verdade, um poder-dever, ou seja, um atuar vinculado da
municipalidade. Precedentes. 2. Consoante dispde o art. 30, VIII, da Constituicdo da Republica,
compete ao municipio "promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano". 3. Para evitar
lesdo aos padrdes de desenvolvimento urbano, o Municipio ndo pode eximir-se do dever de
regularizar loteamentos irregulares, se os loteadores e responsdaveis, devidamente notificados,
deixam de proceder com as obras e melhoramentos indicados pelo ente publico. 4. O fato de o
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municipio ter multado os loteadores e embargado as obras realizadas no loteamento em nada
muda o panorama, devendo proceder, ele préprio e as expensas do loteador, nos termos da
responsabilidade que Ihe é atribuida pelo art. 40 da Lei 6.766/79, a regularizagdo do loteamento
executado sem observancia das determinac¢des do ato administrativo de licenga. 5. No caso, se o
municipio de Sao Paulo, mesmo apds a aplicagdo da multa e o embargo da obra, ndo avocou para
si aresponsabilidade pela regularizacdo do loteamento as expensas do loteador, e dessa omissdo
resultou um dano ambiental, deve ser responsabilizado, conjuntamente com o loteador, pelos
prejuizos dai advindos, podendo aciona-lo regressivamente (REsp 1113789/SP, Rel. Ministro
CASTRO MEIRA, SEGUNDA TURMA, julgado em 16/06/2009, DJe 29/06/2009).

JORNADAS DE DIREITO CIVIL

O Enunciado 85 do CJF estabelece que o art. 1.240, que trata da usucapido especial urbana, se aplica a
qgualquer area urbana, esteja ou ndo imdvel edificado. A disposicao é relevante porque aplicivel aos
loteamentos e desmembramentos realizados sob a égide da LPS, regulares ou nao:

Enunciado 85
Para efeitos do art. 1.240, caput, do novo Cdodigo Civil, entende-se por "area urbana" o imdvel
edificado ou ndo, inclusive unidades autbnomas vinculadas a condominios edilicios.

O Enunciado 89 da | Jornada de Direito Civil se aplica a LPS, ja que o loteamento pode ser feito na modalidade
fechada. Em caso de condominio fechado, decorrente de loteamento, aplicam-se as disposi¢oes
condominiais previstas no CC72002:

Enunciado 89

O disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do novo Cédigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios
assemelhados, tais como loteamentos fechados, multipropriedade imobilidria e clubes de
campo.

Na VIl Jornada de Direito Civil, o Enunciado 596 prevé que o proprio condominio edilicio pode adquirir
imovel por usucapido, o que, analogicamente, pode ser aplicado aos loteamentos submetidos ao regime
condominial, quando fechados:

Enunciado 596
O condominio edilicio pode adquirir imével por usucapiao.

A rigor, esse Enunciado ndo deveria constar do item “Jornadas de Direito Civil” ja que ele versa sobre tema
tratado na | Jornada de Direito Processual Civil. Relevante, porém, porque reconhece como titulo executivo
extrajudicial a obrigacao decorrente de pagamento de cota condominial de condominio horizontal de lote,
que pode se originar de loteamento:
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Enunciado 100
Interpreta-se a expressdao condominio edilicio do art. 784, X, do CPC de forma a compreender

tanto os condominios verticais, quanto os horizontais de lotes, nos termos do art. 1.358-A do
Cédigo Civil.
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Como pode se dar o parcelamento do solo urbano? De trés maneiras distintas:

De acordo com a LPS e normas de Estados e
Municipios ou DF
Regular
Materialmente regular; formalmente regular
Aprovado, mas implantado em desacordo com
as normas
Parcelamento Irregular
Materialmente irregular
Sem conhecimento e nao submetido a
aprovacdo pelo Poder Publico
Clandestino
Formalmente irregular

Existe diferenga entre loteamento e desmembramento? Qual é?

Lotea men'>

/

Parcelamento da
gleba em areas
menores

Abertura de novas
vias ou ampliacao,
prolongamento ou
modificacdo das
existentes

Parcelamento da
gleba em areas
menores
N3do ha modificacdo
das vias existentes
(aproveita-se o
sistema vidrio ja
existente)

<o1uawe1qwawsa(] —

O que é necessario de infraestrutura basica para os terrenos objeto do parcelamento do solo? Essa
infraestrutura bdsica é constituida pelos equipamentos urbanos de:
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A. Escoamento das e C. Esgotamento D. Abastecimento de
. .. B. lluminagao publica . . .
aguas pluviais sanitdrio agua potavel

E. Energia elétrica

publica e domiciliar F. Vias de circulacdo

Nas ZHIS se exige menos equipamentos urbanos. Quais?

A. Escoamento das . s C. Esgotamento D. Abastecimento de

aguas pluviais ’ 5201 sanitario (solucdes) agua potavel

E. Energia elétrica

pubhea-e-domiciliar

F. Vias de circulagao

Quais sao os requisitos para o loteamento, especificamente? Os loteamentos devem atender aos seguintes
requisitos minimos (que podem ser ampliados pelo Estados, DF e Municipios):
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— 1. Areas destinadas a sistemas de circulacdo ]

e A implantagdo de equipamento urbano e comunitario, bem como a espacos livres de uso

publico, serdo proporcionais a densidade de ocupacgdo prevista pelo Plano Diretor ou
aprovada por Lei Municipal

——— 2. Tamanho dos lotes j

e Devem ter area minima de 125m? e frente minima (testada) de 5 metros, salvo quando o
loteamento se destinar a urbanizacdo especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais
de interesse social, previamente aprovados pelos érgaos publicos competentes

—1 3. Aguas e faixas de dominio publico }

* Ao longo das dguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das rodovias
e ferrovias, serd obrigatéria a reserva de uma faixa ndo-edificavel de 15 metros de cada
lado, salvo maiores exigéncias da legislacao especifica

— 4. Vias do loteamento }

e Devem articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e
harmonizar-se com a topografia local, para evitar desarranjos no sistema de arruamento
da cidade

E para a aprovagao de projeto de desmembramento, o que é necessario? A planta do imével a ser
desmembrado contendo a indicagdo de:

A. Vias existentes e B. Tipo de uso C. Divisdo de lotes
loteamentos préximos predominante no local pretendida na area

Normalmente é o Municipio que aprova o parcelamento. Excepcionalmente, o Estado deve aprovar o
parcelamento; quando? Vejamos as situagdes em que o Estado deve aprovar o loteamento:
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B. Localizar-se em dreas de interesse especial,
tais como as de prote¢ao aos mananciais ou ao
patrimonio cultural, histérico, paisagistico e
arqueoldgico, assim definidas por legislacdao
estadual ou federal

A. Localizar-se em area limitrofe do municipio,
ou que pertenca a mais de um municipio, nas
regides metropolitanas ou em aglomeracdes
urbanas, definidas em lei estadual ou federal

C: Abranger area superior a 1.000.000 m?

E quanto ao desmembramento? Aplica-se somente a situa¢ao A, acima.

Como funciona o prazo para aprovagao dos projetos de parcelamento (loteamento e desmembramento)
do solo? O Municipio pode simplesmente “engavetar” o projeto? Nao:

Prazo para aprovacao do projeto: REGRA

Definido pelo Municipio, por Lei

Municipio ndo estabelece prazo na legislacdo municipal

A) 90 dias: aprovacdo ou rejeicdo

B) 60 dias: aceitacdo ou recusa EXCECAO fundamentada das obras

Como se faz o registro imobilidrio de um loteamento, depois de sua aprovagao pelo drgao competente? O
rito é um tanto complicado e burocratico:
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e e e ] N
Possibilidade de | _Comjmguinaga,o
Aprovacao do projeto impugnagdo htimagdo da Prefeitura
] e do requerente
Prazo: 15 dias Prazo: 5 dias
\, y, \. \
e ‘ e
Submissdo ao Registro Publicagdo do resumo e Oitiva do MP
Imobiliario desenho da drea em - S i
Prazo: 180 dias jornal razo: - dias
A iy A\ / A iy
e e
Colagao dos . . ~ -
. Encaminhamento a Instru¢dao sumaria
documentos junto ao - R
- Prefeitura e decisdo judicial
Oficial
A A

E quando se cancela o loteamento?

A. Decisdo judicial

B. Requerimento do loteador, com anuéncia da Prefeitura ou do DF, enquanto nenhum lote
houver sido objeto de contrato

C. Requerimento conjunto do loteador e de todos os adquirentes de lotes, com anuéncia da
Prefeitura e do Estado ou do DF

Em regra, o conteudo dos contratos é livre. No entanto, nos compromissos de compra e venda, nas cessoes
ou promessas de cessao regidos pela LPS, a lei estabelece numerosas clausulas obrigatdrias:
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| - nome, registro civil, cadastro fiscal no Ministério da Fazenda, nacionalidade, estado civil e residéncia
dos contratantes

Il - denominacdo e situacdo do loteamento, nimero e data da inscricdo

lll - descricdo do lote ou dos lotes que forem objeto de compromissos, confrontacGes, area e outras
caracteristicas

IV - preco, prazo, forma e local de pagamento bem como a importancia do sinal

V - taxa de juros incidentes sobre débito e prestacdes vencidas e ndo pagas, cldusula penal, limitada a
10% e exigivel apenas nos casos de intervengao judicial ou de mora superior a 3 meses

VI - indicacdo sobre a quem incumbe o pagamento dos impostos e taxas incidentes sobre o lote
compromissado

VIl - declaracdo das restricdes urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da legislacdao
pertinente

O que ocorre se o0 adquirente do lote ndo paga? O oficial do Registro o notifica para oportunizar a purgagao
da mora:

Se purgada a O contrato
mora continua (§29)
O oficial certifica
Se ndo, eem 30 o
dias a prestagao O contrato é inadimplemento e
continua vencida resolvido (§39) cancela a
e ndo paga averbacdo do

compromisso

E se tiver sido feito o loteamento de maneira irregular, ou, ainda, de maneira clandestina? O adquirente
deve suspender o pagamento das parcelas e depositar as quantias diretamente no Registro de Imdveis (e
o Oficial deposita essas quantias em instituicdo financeira). E, entdo, o que ocorre? Depende...

Feito isso, podem ocorrer duas situag¢des, segundo os §§ do art. 38:

50
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1. O loteador regulariza o loteamento 2. O loteador NAO regulariza o loteamento

Requer a autorizagdo judicial para O Poder Publico realiza a
levantar as quantias depositadas regularizacao
E necessaria oitiva do Municipio (ou O loteador fica impedido de receber
DF) e do MP as prestacoes depositadas

O juiz autoriza e o Poder Publico
levanta as quantias, como
ressarcimento

O juiz autoriza, o loteador notifica os
adquirentes pelo Registro

Voltam os adquirentes a realizar as
prestacoes diretamente

CONSIDERACOES FINAIS

Finalmente, “matamos” o conteudo da LPS! Veja que as provas acabam cobrando contetddos bem especificos
dessa norma, sendo que alguns dispositivos-chave sdo vistos frequentemente nos certames.

Além disso, compreender a sistematica dessa lei e a “linha de raciocinio” do procedimento que envolve a
apresentacdo, aprovacao ou negativa, implantacdo e efetivacdo do parcelamento do solo facilita bastante
nas provas. Conhecimentos na drea notarial e registral ajudam, claro, dada a conexdo desses temas com a
LPS.

Quaisquer duvidas, sugestdes, criticas ou mesmo elogios, ndo hesite em entrar em contato comigo. Estou
disponivel preferencialmente no Férum de Duvidas do Curso, mas também nas redes sociais, claro. Estou
aguardando vocé na proxima aula. Até 13!

Paulo H M Sousa

QUESTOES COMENTADAS

Além das questdes vistas ao longo da aula, agora vocé agora tera uma longa lista de quest6es para treino.
Eu as apresento assim: a. questdes sem comentarios; b. gabaritos das questdes; c. questdes com
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comentarios. Mesmo as questdes vistas na aula estardo nessa bateria, para que vocé faga o maximo de
exercicios que puder. Lembre-se de que as questdes comentadas sao parte fundamental do seu
aprendizado com nosso material eletronico!

Se vocé quer testar seus conhecimentos, faca as questdes sem os comentarios, anote os gabaritos e confira
com o gabarito apresentado; nas que vocé ndo sabia responder, chutou, ou ficou com dulvida, vd aos
comentadrios. Se preferir, passe diretamente as questdes comentadas!

1. (CESPE / PGE-SE - 2017) Uma construtora realizou parcelamento de solo urbano, mediante
loteamento, sem observancia das disposi¢oes legais. Nesse caso, de acordo com o entendimento do STJ,

a) o municipio tem responsabilidade solidaria pela regularizacdo do loteamento, devendo paga-la ainda que
o loteador possa fazé-lo.

b) a responsabilidade do municipio em regularizar o loteamento, embora discriciondria, é de execucdo
imediata.

c) a regularizacdo do loteamento devera ser decidida em acdo civil publica.
d) o poder da administracdo publica de regularizar o loteamento é discriciondrio.

e) o municipio tera o poder-dever para regularizar o loteamento.
Comentarios
A alternativa A estd incorreta, pois a regularizacao é feita pelo Municipio, mas as expensas do loteador.

A alternativa B estd incorreta, conforme o julgado adiante visto, ndo sendo esse poder discricionario, mas
vinculado.

A alternativa C estd incorreta, ja que a municipalidade pode notificar o loteador, embargar a obra e, inclusive,
recorrer as penas previstas na lei para que a regularizagao se efetive.

A alternativa D estd incorreta, novamente, sendo tal ato vinculado, ndo discricionario.

A alternativa E esta correta, segundo entendimento consolidado ha muito pelo STJ: “ADMINISTRATIVO.
ACAO CIVIL PUBLICA. LOTEAMENTO IRREGULAR. DANO AMBIENTAL. RESPONSABILIDADE DO MUNICIPIO.
ART. 40 DA LEI N. 6.766/79. PODER-DEVER. PRECEDENTES. 1. O art. 40 da Lei 6.766/79, ao estabelecer que o
municipio "podera regularizar loteamento ou desmembramento ndo autorizado ou executado sem
observancia das determinacdes do ato administrativo de licenca", fixa, na verdade, um poder-dever, ou seja,
um atuar vinculado da municipalidade. Precedentes. 2. Consoante dispde o art. 30, VIII, da Constitui¢cdo da
Republica, compete ao municipio "promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano". 3. Para evitar lesdo aos
padrdes de desenvolvimento urbano, o Municipio ndo pode eximir-se do dever de regularizar loteamentos
irregulares, se os loteadores e responsaveis, devidamente notificados, deixam de proceder com as obras e
melhoramentos indicados pelo ente publico. 4. O fato de o municipio ter multado os loteadores e embargado
as obras realizadas no loteamento em nada muda o panorama, devendo proceder, ele préprio e as expensas
do loteador, nos termos da responsabilidade que lhe é atribuida pelo art. 40 da Lei 6.766/79, a regularizacdo
do loteamento executado sem observancia das determinacdes do ato administrativo de licenca. 5. No caso,
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se 0 municipio de Sdo Paulo, mesmo apds a aplicagdo da multa e o embargo da obra, ndo avocou para si a
responsabilidade pela regulariza¢dao do loteamento as expensas do loteador, e dessa omissao resultou um
dano ambiental, deve ser responsabilizado, conjuntamente com o loteador, pelos prejuizos dai advindos,
podendo aciona-lo regressivamente (REsp 1113789/SP, Rel. Ministro CASTRO MEIRA, SEGUNDA TURMA,
julgado em 16/06/2009, DJe 29/06/2009)".

2. (CESPE / PGM-Belo Horizonte-MG - 2017) Chamado para analisar projetos de parcelamento de solo
urbano em dreas impréprias, determinado procurador municipal verificou hipdtese de proibi¢cao absoluta.

Com base nas disposi¢des da Lei n.2 6.766/1979, é correto afirmar tratar-se, na situagdo, de parcelamento
do solo em terrenos

a) onde as condi¢Bes geoldgicas ndo aconselham a edificacdo.
b) alagadicos e sujeitos a inundagdes.
c) aterrados com material nocivo a saude publica.

d) com declividade igual ou superior a 30%.
Comentarios

A alternativa A esta correta, conforme o art. 32, paragrafo Unico, inc. IV: “Nao serd permitido o parcelamento
do solo em terrenos onde as condi¢Oes geoldgicas ndo aconselham a edificacdo”. Ndo ha excegao, sendo a
proibi¢cdo absoluta, portanto.

A alternativa B estd incorreta, art. 39, paragrafo unico, inc. |: “N&do sera permitido o parcelamento do solo
em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacbes, antes de tomadas as providéncias para assegurar o
escoamento das dguas”. Essa, portanto, é proibicdo relativa, que pode ser revista, cumpridas as exigéncias.

A alternativa C esta incorreta, art. 39, paragrafo Unico, inc. ll: “N3ao sera permitido o parcelamento do solo
em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a salude publica, sem que sejam previamente
saneados”. Essa, portanto, é proibicao relativa, que pode ser revista, cumpridas as exigéncias.

A alternativa D esta incorreta, art. 32, paragrafo Unico, inc. lll: “Nao sera permitido o parcelamento do solo
em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas exigéncias
especificas das autoridades competentes”. Essa, portanto, é proibicdo relativa, que pode ser revista,
cumpridas as exigéncias.

3. (CESPE / TJ-AM - 2016) Acerca dos registros publicos e do parcelamento do solo urbano, assinale a
opg¢ao correta.

a) Por violar o principio da competéncia territorial, ndo é valida a notificacdo extrajudicial realizada por via
postal, com aviso de recebimento, no endereco do devedor, ainda que o titulo tenha sido apresentado em
cartoério de titulos e documentos situado em comarca diversa do domicilio do devedor.

b) Nos casos de desmembramento de imdvel rural, a identificacdo do imdvel serd obtida a partir de memorial
descritivo, com as coordenadas georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, cabendo ao Instituto
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Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria (INCRA) certificar que a poligonal objeto do memorial descritivo
nao se sobrepde a nenhuma outra constante de seu cadastro georreferenciado.

c) E invélida clausula contratual que permite ao loteador repassar aos compromissarios compradores os
custos expendidos por ele com a efetivagdo das obras elementares de implantagdao do empreendimento
residencial.

d) Admite-se a usucapido extraordinaria de drea urbana que possua darea inferior ao mddulo minimo
estabelecido pela lei de parcelamento do solo urbano, em obediéncia ao principio da funcado social da
propriedade.

e) Independentemente de acdo judicial, é admissivel a averbacdo, no registro de nascimento do filho, da
alteracdo do sobrenome de um dos genitores que, em decorréncia do divércio, optar por utilizar novamente
o nome de solteiro.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, pela dic¢do dos julgados do STJ: “RECURSO ESPECIAL. ACAO DE BUSCA E
APREENSAO. CONTRATO DE FINANCIAMENTO DE AUTOMOVEL COM GARANTIA DE ALIENACAO FIDUCIARIA
NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL REALIZADA POR CARTORIO DE TITULOS E DOCUMENTOS SITUADO EM
COMARCA DIVERSA DA DO DOMICILIO DO DEVEDOR. VALIDADE. 1. A notificacdo extrajudicial realizada e
entregue no endereco do devedor, por via postal e com aviso de recebimento, é vélida quando realizada por
Cartodrio de Titulos e Documentos de outra Comarca, mesmo que ndo seja aquele do domicilio do devedor.
Precedentes. 2. Julgamento afetado a Segunda Secdo com base no procedimento estabelecido pela Lei n2
11.672/2008 (Lei dos Recursos Repetitivos) e pela Resolugdo STJ n? 8/2008. 3. Recurso especial conhecido e
parcialmente provido (REsp 1184570/MG, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado
em 09/05/2012, DJe 15/05/2012).

A alternativa B estd correta, conforme a redagao do art. 176, §3° da Lei de Registros Publicos: “Nos casos de
desmembramento, parcelamento ou remembramento de imdveis rurais, a identificagao prevista na alinea a
doitem 3 doinciso Il do § 10 serd obtida a partir de memorial descritivo, assinado por profissional habilitado
e com a devida Anotacao de Responsabilidade Técnica — ART, contendo as coordenadas dos vértices
definidores dos limites dos imdveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com precisao
posicional a ser fixada pelo INCRA, garantida a isen¢dao de custos financeiros aos proprietarios de imdveis
rurais cuja somatoria da drea nao exceda a quatro modulos fiscais”.

A alternativa C estd incorreta, segundo o STJ: “A Lei n. 6.766/1979, que trata do parcelamento do solo
urbano, ndo veda o ajuste das partes no tocante a obrigacdo de custear redes de agua e esgoto nos
loteamentos, sendo valida, portanto, cldusula contratual que preveja o repasse dos custos de tais obras aos
adquirentes dos lotes. O que a mencionada lei contempla, no seu art. 26, sdao disposicbes que devem
obrigatoriamente estar contidas nos compromissos de compra e venda de lotes, requisitos minimos para a
validade desses contratos, o que ndo significa que outras clausulas ndo possam ser pactuadas. Em outras
palavras, além das indicacGes que a lei prescreve como referéncias obrigatdrias nos contratos, podem as
partes, dentro das possibilidades outorgadas pela lei de pactuar o licito, razoavel e possivel, convencionar
outras regras que as obriguem. Precedentes citados: REsp 43.735-SP, DJ 14/4/1997, e REsp 191.907-SP, D)
24/5/2004. REsp 205.901-SP, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, julgado em 26/8/2008".
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A alternativa D esta correta, conforme decisao do STF: “Preenchidos os requisitos do art. 183 da Constituicdo
Federal, o reconhecimento do direito a usucapidao especial urbana ndao pode ser obstado por legislacdo
infraconstitucional que estabeleca médulos urbanos na respectiva drea em que situado o imével (dimensao
do lote). 4. Recurso extraordindrio provido (RE 422349, Relator(a): Min. DIAS TOFFOLI, Tribunal Pleno,
julgado em 29/04/2015, ACORDAO ELETRONICO REPERCUSSAO GERAL - MERITO DJe-153 DIVULG 04-08-
2015 PUBLIC 05-08-2015)".

A alternativa E esta incorreta, de acordo com a jurisprudéncia a respeito: “O art. 57 da Lei n.2 6.015/1973
admite a alteracdo de nome civil, desde que se faca por meio de excecdo e de forma motivada, com a devida
apreciacdo judicial, sem descurar da auséncia de prejuizo a terceiros. No caso dos autos, é justificavel e
plausivel a modificagdo do patronimico materno na certiddo de nascimento de suas filhas, situagcdo que
prima pela contemporaneidade da vida, dinamica por natureza (e ndo do momento da lavratura do registro).
A funcdo do patronimico é identificar o nucleo familiar da pessoa e deve retratar a verdade real, fim do
registro publico, que objetiva espelhar, da melhor forma, a linhagem individual (STJ. 32 Turma. REsp
1.279.952-MG, Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, julgado em 3/2/2015)".

4. (MPE / MPE-GO - 2016) No tocante a Lei Federal n26.766/79 (Lei do Parcelamento do Solo), assinale
a alternativa falsa:

a) os espacos livres de uso comum, as vias e pracgas, as areas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo, ndo poderdo ter sua destinacao
alterada pelo loteador, desde a aprovacdo do loteamento, salvo as hipdteses de caducidade da licenca ou
desisténcia do loteador, sendo, neste caso, observadas as exigéncias legais.

b) A existéncia de protestos, de acGes pessoais ou de a¢des penais, exceto as referentes a crime contra o
patriménio e contra a administracdo, ndo impedira o registro do loteamento se o requerente comprovar que
esses protestos ou a¢des nao poderao prejudicar os adquirentes dos lotes. Se o oficial do registro de iméveis
julgar insuficiente a comprovacgao feita, suscitara a duvida perante o juiz competente.

c) a infraestrutura basica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais declaradas por lei como de
interesse social (ZHIS) consistird, no minimo, dentre outros requisitos, solu¢cdo para o esgotamento sanitdrio
e para energia elétrica publica e domiciliar.

d) a lei municipal definird os prazos para que um projeto de parcelamento apresentado seja aprovado ou
rejeitado e para que as obras executadas sejam aceitas ou recusadas e, transcorridos os prazos sem a
manifestacao do Poder Publico, o projeto serd considerado rejeitado ou as obras recusadas, assegurada a
indenizacdo para eventuais danos derivados da omissao.

Comentarios

A alternativa A estd correta, de acordo com o art. 17: “Os espacos livres de uso comum, as vias e pracas, as
areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial
descritivo, ndo poderao ter sua destinacao alterada pelo loteador, desde a aprovacao do loteamento, salvo
as hipdteses de caducidade da licenca ou desisténcia do loteador, sendo, neste caso, observadas as
exigéncias do art. 23 desta Lei”.

A alternativa B esta correta, conforme o art. 18, § 29: “A existéncia de protestos, de acdes pessoais ou de
acdes penais, exceto as referentes a crime contra o patrimoénio e contra a administracdo, ndo impedira o
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registro do loteamento se o requerente comprovar que esses protestos ou agdes nao poderao prejudicar os
adquirentes dos lotes. Se o Oficial do Registro de Imdveis julgar insuficiente a comprovacgao feita, suscitara
a duvida perante o juiz competente”.

A alternativa C estd incorreta, consoante o art. 22, § 6°, inc. IV: “A infraestrutura basica dos parcelamentos
situados nas zonas habitacionais declaradas por lei como de interesse social (ZHIS) consistira, no minimo, de
solugdes para o esgotamento sanitdrio e para a energia elétrica domiciliar”.

A alternativa D esta correta, na combinacgao do art. 16, caput (“A lei municipal definird os prazos para que
um projeto de parcelamento apresentado seja aprovado ou rejeitado e para que as obras executadas sejam
aceitas ou recusadas”) com seu § 12 (“Transcorridos os prazos sem a manifestacdo do Poder Publico, o
projeto serd considerado rejeitado ou as obras recusadas, assegurada a indenizagdao por eventuais danos
derivados da omissdo”).

5. (VUNESP / PGM-Aluminio-SP - 2016) Sobre o parcelamento do solo, considera-se

a) loteamento: a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de
circulacdo e logradouros publicos, desde que ndo implique na modificacdo ou ampliagdo das vias existentes.

b) desmembramento: a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, ainda que implique na abertura parcial de novas vias e logradouros publicos.

c) lote: o terreno servido de infraestrutura bdsica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos
definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe.

d) infraestrutura basica: os equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais; iluminagao publica e
das areas comuns; esgotamento sanitario; abastecimento de dgua potavel; energia elétrica publica, das areas
comuns e domiciliar; e vias de circulagao.

e) de interesse publico: os parcelamentos vinculados a planos ou programas habitacionais de iniciativa das
Prefeituras Municipais, da Unido, dos Estados e do Distrito Federal, em especial as regularizacbes de
parcelamentos e de assentamentos.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, na forma do art. 22, §12: “Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliagao das vias existentes”.

A alternativa B estd incorreta, segundo o art. 292, §29: “Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba
em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique
na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja
existentes”.

A alternativa C estd correta, pela regra do art. 29, §4: “Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura
basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para
a zona em que se situe”.
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A alternativa D estd incorreta, consoante prevé o art. 22, § 5°: “A infraestrutura basica dos parcelamentos é
constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das d4guas pluviais, iluminagdao publica,
esgotamento sanitario, abastecimento de agua potdvel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de
circulagao”.

A alternativa E estd incorreta, pela diccdo literal do art. 53-A: “S3o considerados de interesse publico os
parcelamentos vinculados a planos ou programas habitacionais de iniciativa das Prefeituras Municipais e do
Distrito Federal, ou entidades autorizadas por lei, em especial as regularizacdes de parcelamentos e de
assentamentos”.

6. (VUNESP / PGM-Registro-SP - 2016) Quanto ao parcelamento do solo, assinale a alternativa correta.

a) Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos.

b) Poderd ser permitido o parcelamento do solo em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, apds
tomadas as providéncias para assegurar o escoamento das dguas.

c) Ndo serd permitido o parcelamento do solo em dareas de preservacado ecolédgica ou naquelas onde a
poluicdo impeca condicdes sanitarias suportaveis, mesmo apds a sua correcao.

d) O Poder Publico competente ndo poderd exigir, no loteamento, a reserva de faixa non aedificandi
destinada a equipamentos urbanos.

e) Nao é possivel a Prefeitura e ao Estado oporem-se ao cancelamento do registro do loteamento.
Comentarios

A alternativa A estd incorreta, conforme o art. 29, § 12: “Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes”.

A alternativa B esta correta, pela literalidade do art. 32, paragrafo unico, inc. |I: “N3o serd permitido o
parcelamento do solo em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias
para assegurar o escoamento das aguas”.

A alternativa C esta incorreta, segundo o art. 32, paragrafo Unico, inc. V: “Ndo serd permitido o parcelamento
do solo em dareas de preservacdo ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impeca condicdes sanitdrias
suportaveis, até a sua correcdo”.

A alternativa D estd incorreta, consoante regra do art. 52: “O Poder Publico competente podera
complementarmente exigir, em cada loteamento, a reserva de faixa non aedificandi destinada a
equipamentos urbanos”.

A alternativa E esta incorreta, de acordo com o art. 23, § 12: “A Prefeitura e o Estado sé poderdo se opor ao
cancelamento se disto resultar inconveniente comprovado para o desenvolvimento urbano ou se ja se tiver
realizado qualqguer melhoramento na area loteada ou adjacéncias”.

7. (FCC / PGM-S3o0 Luis-MA - 2016) Sobre o parcelamento do solo urbano, é correto afirmar que:

"nﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 57
L]
’ www.estrategiaconcursos.com.br 33



Paulo H M Sousa
Aula 01

a) gleba ocupada por moradia social desordenadamente nao pode ser objeto de parcelamento.

b) em qualquer parcelamento, os lotes serdo de, no minimo, 100 metros quadrados.

c) sdo tipos de parcelamento o loteamento, o remembramento, o desdobro e o desmembramento.
d) o Poder Publico municipal podera indeferir por discricionariedade o projeto de loteamento.

e) é crime contra Administracdao Publica, com pena de reclusdo, lotear sem as devidas autorizacdes
municipais.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, jd que a LPS ndo limita o parcelamento a “desorganizacdao” da gleba, que,
inclusive, pode ser objeto de regularizacao fundidria e, posteriormente, parcelada.

A alternativa B estd incorreta, pelo numeral do art. 49, inc. Il: “os lotes terdo drea minima de 125m? (cento
e vinte e cinco metros quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento se
destinar a urbanizacdo especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente
aprovados pelos drgdos publicos competentes”.

A alternativa C estd incorreta, ja que inexiste remembramento no art. 22 (“O parcelamento do solo urbano
podera ser feito mediante loteamento ou desmembramento, observadas as disposi¢cOes desta Lei e as das
legislagdes estaduais e municipais pertinentes”).

A alternativa D estd incorreta, como se extrai do art. 18, § 22: “Nos Municipios cuja legislacdo for omissa, os
prazos serdo de noventa dias para a aprovagao ou rejeicdo e de sessenta dias para a aceitagdo ou recusa
fundamentada das obras de urbanizacdo”.

A alternativa E esta correta, de acordo com o art. 50, inc. |: “Constitui crime contra a Administracao Publica
dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos, sem
autorizacdo do érgao publico competente, ou em desacordo com as disposi¢cdes desta Lei ou das normas
pertinentes do Distrito Federal, Estados e Municipios.

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

8. (CAIP-IMES / PGM-Atibaia-SP - 2016) Nos termos da Lei 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento
do solo urbano e da outras providéncias, assinale a alternativa incorreta. O registro do loteamento sé
podera ser cancelado:

a) a requerimento exclusivo dos chefes representantes do poder executivo ou do poder legislativo.
b) por decisdo judicial.

c) a requerimento do loteador, com anuéncia da Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o caso,
enguanto nenhum lote houver sido objeto de contrato.

d) 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.
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Comentarios
A alternativa A estd incorreta, conforme a dic¢do do art. 23, incs. |, Il e lll, vistos na sequéncia.

A alternativa B esta correta, na forma do art. 23, inc. I: “O registro do loteamento sé poderd ser cancelado
por decisdo judicial”.

A alternativa C estd correta, de acordo com o art. 23, inc. II: “O registro do loteamento sé podera ser
cancelado arequerimento do loteador, com anuéncia da Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o caso,
enguanto nenhum lote houver sido objeto de contrato”.

A alternativa D esta correta, conforme o art. 23, inc. lll: “O registro do loteamento s6 poderd ser cancelado
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”.

9. (VUNESP / PGM-Marilia-SP - 2016)

Sobre a legislacdo federal que dispGe sobre o parcelamento do solo, é correto afirmar que:

a) se considera desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de
novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias
existentes.

b) a legislacdo estadual definira, para cada zona em que se divida o territério dos Municipios, os usos
permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupacao do solo, que incluirdo, obrigatoriamente,
as areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento.

¢) nos Municipios cuja legislacdo for omissa, os prazos serdo de noventa dias para a aprovacao ou rejeicdo
de um projeto de parcelamento e de sessenta dias para a aceitacao ou recusa fundamentada das obras de
urbanizacdo executadas.

d) é possivel que um mesmo lote situe-se em mais de uma circunscricao.

e) é permitida a venda ou promessa de venda de parcela de loteamento ou desmembramento ainda que ndo
registrado.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, pela literalidade do art. 29, § 22: “Considera-se desmembramento a subdivisdo
de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao
implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo dos ja existentes”.

A alternativa B esta incorreta, segundo o art. 49, § 12: “A legislacdo municipal definira, para cada zona em
qgue se divida o territério do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e
ocupacado do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes
maximos de aproveitamento”.
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A alternativa C estd correta, conforme o art. 16, § 22: “Nos Municipios cuja legislacao for omissa, os prazos
serdo de noventa dias para a aprovacao ou rejeicao e de sessenta dias para a aceitagdao ou recusa
fundamentada das obras de urbanizagao”.

A alternativa D estd incorreta, de acordo com o art. 21, § 12: “Nenhum lote podera situar-se em mais de uma
circunscrigao”.

A alternativa E estd incorreta, pela regra do art. 37: “E vedado vender ou prometer vender parcela de
loteamento ou desmembramento nao registrado”.

10. (VUNESP / TJ-SP - 2016) Com referéncia a lei do parcelamento do solo, assinale a alternativa
correta.

a) Nos crimes previstos na lei do parcelamento do solo podem figurar como sujeitos ativos apenas o
proprietdrio da drea, o loteador, seu mandatario, diretor ou gerente de sociedade, e o oficial registrador.

b) Os crimes previstos na lei do parcelamento do solo admitem a forma qualificada.

c) Fazer afirmacdo falsa sobre a legalidade de loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos,
ou ocultar fraudulentamente fato a ele relativo, é crime contra a fé publica.

d) O oficial de registro de imdveis que, por negligéncia no cumprimento dos deveres do seu cargo, registrar
loteamento ndo aprovado pelos 6rgaos competentes, responderd culposamente por crime previsto na lei de
parcelamento do solo.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, dada a primeira parte do art. 51: “Quem, de qualquer modo, concorra para a
pratica dos crimes previstos no artigo anterior desta Lei incide nas penas a estes cominadas, considerados
em especial os atos praticados na qualidade de mandatdrio de loteador, diretor ou gerente de sociedade”.

A alternativa B esta correta, pelo que se extrai do art. 50, paragrafo Unico: “O crime definido neste artigo é
qualificado, se cometido”.

A alternativa C estd incorreta, de acordo com o art. 50, inc. lll: “Constitui crime contra a Administracao
Publica fazer ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicacdo ao publico ou a interessados,
afirmacado falsa sobre a legalidade de loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar
fraudulentamente fato a ele relativo”.

A alternativa D estd incorreta, segundo se verifica no tipo previsto no art. 52: “Registrar loteamento ou
desmembramento ndo aprovado pelos érgaos competentes, registrar o compromisso de compra e venda, a
cessdo ou promessa de cessdo de direitos, ou efetuar registro de contrato de venda de loteamento ou
desmembramento nao registrado”.

11. (MPE-SP / MPE-SP - 2015) A luz da Lei n2 6.766/79 (Lei de Parcelamento do Solo Urbano), assinale
a alternativa que contém afirmagao incorreta:
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a) Em caso de rescisdao por inadimplemento do adquirente, as benfeitorias necessdrias ou Uteis por ele
levadas a efeito no imével deverao ser indenizadas, salvo disposi¢ao contratual em contrdrio.

b) E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento nio registrado.

c) O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou os vizinhos, sdo partes legitimas para promover
acao destinada a impedir construgdao em desacordo com restri¢cdes legais ou contratuais.

d) Os compromissos de compra e venda, as cessdes e as promessas de cessdo valerdo como titulo para o
registro da propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da respectiva prova de quitacao.

e) Sera nula de pleno direito a cldusula de rescisdo de contrato por inadimplemento do adquirente, quando
o loteamento nao estiver regularmente inscrito.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, conforme o art. 34: “Em qualquer caso de rescisdao por inadimplemento do
adquirente, as benfeitorias necessarias ou Uteis por ele levadas a efeito no imdvel deverdo ser indenizadas,
sendo de nenhum efeito qualquer disposi¢ao contratual em contrério”.

A alternativa B esta correta, pela regra explicita do art. 37: “E vedado vender ou prometer vender parcela
de loteamento ou desmembramento nado registrado”.

A alternativa C estd correta, na literalidade do art. 45: “O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os
lotes, ou os vizinhos, sdo partes legitimas para promover a¢do destinada a impedir construcdao em desacordo
com restricdes legais ou contratuais”.

A alternativa D esta correta, na diccdo do art. 26, § 62: “Os compromissos de compra e venda, as cessoes e
as promessas de cessdo valerdo como titulo para o registro da propriedade do lote adquirido, quando
acompanhados da respectiva prova de quitacdo”.

A alternativa E esta correta, de acordo com o disposto no art. 39: “Sera nula de pleno direito a cldusula de
rescisdao de contrato por inadimplemento do adquirente, quando o loteamento nao estiver regularmente
inscrito”.

12. (FMP / MPE-AM - 2015) De acordo com a Lei do Parcelamento do Solo Urbano, Lei n.2 6.766/79, é
correto afirmar:

a) O desmembramento ou desdobro, enquanto forma de parcelamento do solo urbano, pressupde a
subdivisdo da gleba em lotes destinados a edificagcdo, com o aproveitamento das vias existentes.

b) Constitui infraestrutura basica dos loteamentos os equipamentos urbanos de escoamento das aguas
pluviais, esgotamento sanitdrio, abastecimento de dgua potdvel, energia elétrica domiciliar e vias de
circulacgao.

c) A legislacdo municipal definird, para cada zona em que se divida o territério do Municipio, os usos
permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupacao do solo, que poderdo prever reducdo da
area minima dos lotes, dos coeficientes maximos de aproveitamento e das faixas non aedificandi.
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d) Constitui crime contra a Administragdo Publica dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos, ainda que em zona rural, sem observancia das determinagdes
constantes do ato administrativo da licenga

e) Verificado que o parcelamento ndo se acha registrado ou regularmente executado, somente o adquirente
do lote pode, suspendendo o pagamento das prestacdes restantes, notificar o loteador para suprir a falta.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, pela literalidade do art. 22, §22: “Considera-se desmembramento a subdivisao
de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao
implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo dos ja existentes”.

A alternativa B estd incorreta, pois, segundo o art. 22, §52, hd mais requisitos: “A infra-estrutura bdsica dos
parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacao
publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potdvel, energia elétrica publica e domiciliar e vias
de circulacao”.

A alternativa C estd incorreta, de acordo com o art. 49, §12: “A legislacdo municipal definira, para cada zona
em que se divida o territério do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e
ocupacao do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as dreas minimas e maximas de lotes e os coeficientes
maximos de aproveitamento”.

A alternativa D esta correta, ja que o tipo previsto no art. 50, inc. |l exige que sejam os fins urbanos,
independentemente da localizacdo geografica da gleba: “Constitui crime contra a Administracdo Publica dar
inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos sem
observancia das determinagdes constantes do ato administrativo de licenca”.

A alternativa E esta incorreta, conforme o art. 38: “Verificado que o loteamento ou desmembramento nao
se acha registrado ou regularmente executado ou notificado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito
Federal quando for o caso, devera o adquirente do lote suspender o pagamento das presta¢des restantes e
notificar o loteador para suprir a falta”.

13. (CEFET / MPE-BA - 2015) Sobre a Lei n2 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano,
verifique o teor das seguintes proposigoes:

| - Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de
novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliacdo das vias
existentes; enquanto o loteamento constitui a subdivisdao de gleba em lotes destinados a edificagcdo, com
aproveitamento do sistema vidrio existente.

Il - A infraestrutura bdsica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das
aguas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de dgua potavel, energia elétrica
publica e domiciliar, e vias de circulagao.
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[l - Os lotes terdo area minima de 120 (cento e vinte) metros quadrados e frente minima de 5 (cinco) metros
e meio, salvo quando o loteamento se destinar a urbanizacao especifica ou a edificagdo de conjuntos
habitacionais de interesse social, previamente aprovada pelos 6rgaos publicos competentes.

IV - Verificado que o loteamento ou desmembramento nado se acha registrado; regularmente executado; ou
notificado pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, quando for o caso, deverd o adquirente do lote,
no prazo improrrogavel de 10 (dez) dias, suspender o pagamento das prestacdes restantes e notificar o
loteador para suprir a falta.

V - A Prefeitura Municipal ou o Distrito Federal, quando for o caso, poderd promover a notificacdo ao
loteador para a regularizacdo do loteamento que ndo esteja devidamente registrado ou que apresente
qualquer outra irregularidade, devendo ser ouvido o Ministério Publico, pois estara presente como fiscal da
lei.

A alternativa que contém a sequéncia CORRETA, de cima para baixo, considerando V para verdadeiro e F
para falso, é:

A alternativa que contém a sequéncia CORRETA, de cima para baixo, considerando V para verdadeiro e F
para falso, é:

a)FVFFV.
b)VVFVV.
¢)FFVFF.
d)VVFFV.
e)FVFFF.

Comentarios

A guestdo foi anulada pela banca, sem justificativa. Aparentemente, a alternativa indicada pela banca era a
A, mas o item V apresenta um problema que o invalida.

O item | esta incorreto, ja que o item inverteu os conceitos, como se denota do art. 22, §12 (“Considera-se
loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagao,
de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes”), conjugado com
o §22 (“Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com
aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes”).

O item Il esta correto, na dicgdo do art. 29, §59: “A infra-estrutura basica dos parcelamentos é constituida
pelos equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitario,
abastecimento de dgua potdvel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulacdo”.

O item Ill estd incorreto, conforme determina o art. 49, inc. Il: “Os lotes terdo drea minima de 125m? (cento
e vinte e cinco metros quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento se
destinar a urbanizacao especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente
aprovados pelos drgaos publicos competentes”.
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O item IV esta incorreto, ja que o art. 38 (“Verificado que o loteamento ou desmembramento ndo se acha
registrado ou regularmente executado ou notificado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal
quando for o caso, devera o adquirente do lote suspender o pagamento das prestagdes restantes e notificar
o loteador para suprir a falta”) ndo prevé prazo para a notificagdo.

Oitem V estd incorreto, ja que apesar de o MP ser fiscal da lei, como prevé o §32 (“Regularizado o loteamento
pelo loteador, este promovera judicialmente a autorizacdo para levantar as prestacées depositadas, com os
acréscimos de correcdao monetdria e juros, sendo necessdria a citacdo da Prefeitura, ou do Distrito Federal
guando for o caso, para integrar o processo judicial aqui previsto, bem como audiéncia do Ministério
Publico”), de acordo com o §22 (“A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, ou o
Ministério Publico, podera promover a notificagdo ao loteador prevista no caput deste artigo”), ele também
pode requerer a notificacao do loteador, o que torna a assertiva incompleta e incorreta.

Nenhuma alternativa estd incorreta, portanto. Apenas o item II.

14. (VUNESP / PGM-Caieiras-SP - 2015) Quanto ao parcelamento do Solo Urbano, é correta a seguinte
afirmagao:

a) Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de
novas vias de circula¢do, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliagdo das vias
existentes.

b) Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do
sistema vidrio existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias, logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificacdo ou ampliagao dos ja existentes.

c) Nao serad permitido o parcelamento do solo para fins urbanos em terrenos alagadicos e sujeitos a
inundacgodes, ainda que tomadas as providéncias para assegurar o escoamento das aguas.

d) Ndo serd permitido o parcelamento de solo para fins urbanos em terrenos que tenham sido aterrados com
material nocivo a saude publica, ainda que previamente saneados.

e) Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo urbana
ou de urbanizacao especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, pela literalidade do art. 22, §29: “Considera-se desmembramento a subdivisao
de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao
implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo dos ja existentes”.

A alternativa B estd incorreta, conforme o art. 29, §12: “Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes”.

A alternativa C esta incorreta, de acordo com o art. 32, paragrafo Unico, inc. I: “Nao serd permitido o
parcelamento do solo em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias
para assegurar o escoamento das aguas”.
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A alternativa D estd incorreta, segundo o art. 32, pardgrafo uUnico, inc. II: “N3o sera permitido o parcelamento
do solo em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, sem que sejam
previamente saneados”.

A alternativa E estd correta, consoante regra do art. 32: “Somente serd admitido o parcelamento do solo
para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacao especifica, assim definidas pelo
plano diretor ou aprovadas por lei municipal”.

15. (CAIP-IMES / PGM-S3o Caetano do Sul-SP - 2015) Conforme dispde a Lei de Parcelamento do solo
urbano, pode ser afirmado que:

a) considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de
novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias
existentes.

b) somente se admite o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo urbana ou
de urbanizacdo especifica, assim definidas por decreto municipal.

c) considera-se lote o terreno servido de infraestrutura bdsica cujas dimensdes atendam aos indices
urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe.

d) considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, pela literalidade do art. 22, §29: “Considera-se desmembramento a subdivisao
de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao
implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliagao dos ja existentes”.

A alternativa B estd incorreta, consoante regra do art. 32: “Somente sera admitido o parcelamento do solo
para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizagao especifica, assim definidas pelo
plano diretor ou aprovadas por lei municipal”.

A alternativa C estd correta, de acordo com o art. 22, §429: “Considera-se lote o terreno servido de
infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei
municipal para a zona em que se situe”.

A alternativa D esta incorreta, conforme o art. 29, §12: “Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliacao das vias existentes”.

16. (CESPE / PGE-BA - 2014) No que se refere ao parcelamento do solo urbano e aos registros publicos,
julgue os itens seguintes. Aprovado o projeto de loteamento pelo municipio, o loteador devera submeté-
lo ao registro imobiliario, acompanhado dos documentos indicados na lei, dentro de cento e oitenta dias,
sob pena de caducidade da aprovacgao.
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Comentarios

O item esta correto, na forma do art. 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 aprovacao”.

17. (MPE-SP / MPE-SP - 2013) Assinale a alternativa INCORRETA.

Segundo a Lein.2 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e d3
outras Providéncias,

a) a infraestrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das
aguas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de dgua potavel, energia elétrica
publica e domiciliar e vias de circulagao.

b) considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas
vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

c) considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com
aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes.

d) considera-se lote o terreno cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor
ou lei municipal para a zona em que se situe, bem como as diretrizes especificadas pelo loteador no que diz
respeito a sua destinacao.

e) somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana
ou de urbanizagao especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

Comentarios

A alternativa A esta correta, na literalidade do art. 22, § 52: “A infra-estrutura bdsica dos parcelamentos é
constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das daguas pluviais, iluminacdo publica,
esgotamento sanitdrio, abastecimento de dgua potdvel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de
circulacao”.

A alternativa B estd correta, na dic¢do do art. 22, § 12: “Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliacao das vias existentes”.

A alternativa C estd correta, pela regra explicita do art. 22, § 22: “Considera-se desmembramento a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde
gue ndo impligue na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo dos ja existentes”.

A alternativa D estd incorreta, segundo o art. 29, § 42: “Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura
basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para
a zona em que se situe”, sem que as disposi¢des do loteador quanto a destinacdo sejam relevantes.

:ﬁ'ﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 66
L]
’ www.estrategiaconcursos.com.br 33



Paulo H M Sousa
Aula 01

A alternativa E esta correta, conforme dispde o art. 32: “Somente sera admitido o parcelamento do solo para
fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizagao especifica, assim definidas pelo plano
diretor ou aprovadas por lei municipal”.

18. (CESPE / TJ-PI - 2012) Joana adquiriu lote para pagar em vinte e quatro presta¢des mensais. Apds o
pagamento da quinta parcela, descobriu que o loteamento nao estava registrado. Considerando essa
situacao hipotética, assinale a opgao correta.

a) Nao sera licita a suspensdo do pagamento das prestagcdes restantes sem ordem judicial.
b) A lei veda que a prefeitura regularize o loteamento, mas determina que notifique o loteador para fazé-lo.

c) A prefeitura deve promover a desapropriacao da area para evitar lesdo ao padrao de desenvolvimento
urbano.

d) Vendida mais da metade dos lotes, a prefeitura podera afastar o requisito de area minima para a
regularizacdao do loteamento.

e) Devera ser considerada nula, no caso, clausula de rescisdo de contrato por inadimplemento do adquirente.
Comentarios

A alternativa A estd incorreta, nos termos do art. 38: “Verificado que o loteamento ou desmembramento
nao se acha registrado ou regularmente executado ou notificado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito
Federal quando for o caso, devera o adquirente do lote suspender o pagamento das presta¢des restantes e
notificar o loteador para suprir a falta”.

A alternativa B estd incorreta, segundo o art. 40: “A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o
caso, se desatendida pelo loteador a notificacdo, poderd regularizar loteamento ou desmembramento nao
autorizado ou executado sem observancia das determinacdes do ato administrativo de licenca, para evitar
lesdo aos seus padrdes de desenvolvimento urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes de lotes”.

A alternativa C estd incorreta, por aplicagdao do citado art. 40, dado que o instrumento adequado nao é a
desapropriacao, mas a regularizagao fundiaria.

A alternativa D estd incorreta, conforme o art. 40, §52 (“A regularizacdo de um parcelamento pela Prefeitura
Municipal, ou Distrito Federal, quando for o caso, ndo poderd contrariar o disposto nos arts. 30 e 40 desta
Lei, ressalvado o disposto no § 1o desse ultimo”), que remete ao art. 49, inc. Il: “Os lotes terdo drea minima
de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o
loteamento se destinar a urbanizacado especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse social,
previamente aprovados pelos érgaos publicos competentes”.

A alternativa E estd correta, de acordo com o art. 39: “Sera nula de pleno direito a cldusula de rescisdo de
contrato por inadimplemento do adquirente, quando o loteamento nao estiver regularmente inscrito”.

19. (MPE / MPE(GO) - 2012) Quanto ao parcelamento do solo urbano, é incorreto afirmar:
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a) a infraestrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das
aguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de dgua potavel, energia elétrica
publica e domiciliar e vias de circulagao;

b) quanto a implantagdo da infraestrutura basica, o loteador tem duas opgbes: 1) iniciar a execugao das obras
e conclui-las antes da comercializagdao dos lotes; ou, 2) apresentar um cronograma de implantagdo de
infraestrutura basica, com a duracdo maxima de quatro anos, acompanhado de competente instrumento de
garantia para a execucdo das obras;

c) de acordo com a Lei 6.766/1979, a diferenca basica entre loteamento e desmembramento é que, neste,
aproveita-se o sistema vidrio existente, ndo ocorrendo abertura de novas vias e logradouros publicos, nem
no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes;

d) loteamento clandestino é aquele que possui aprovacdao do Poder Publico, registrado ou ndo, mas que o
loteador ndo providenciou sua execucdo ou a execucao se deu em desconformidade com o ato de aprovacao
ou as normas aplicaveis. O loteamento é irregular quando n3o possui a aprovag¢ado do poder publico e/ou o
registro no Cartério de Registro de Imdveis competente, resultando inviabilizada a matricula e
individualizagdo dos respectivos lotes.

Comentarios

A alternativa A estd correta, como exigido no art. 29, §59: “A infra-estrutura basica dos parcelamentos é
constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das dguas pluviais, iluminacdo publica,
esgotamento sanitdrio, abastecimento de dgua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de
circulacao”.

A alternativa B esta correta, segundo o art. 18, inc. V: “cdpia do ato de aprovagdo do loteamento e
comprovante do termo de verificacdo, pelo Municipio ou pelo Distrito Federal, da execucdo das obras
exigidas pela legislacdo municipal, que incluirdo, no minimo, a execug¢dao das vias de circulacdo do
loteamento, demarcacdo dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento das dguas pluviais ou
da aprovacao de um cronograma, com a duracdo maxima de 4 anos, prorrogaveis por mais 4 anos,
acompanhado de competente instrumento de garantia para a execugao das obras”.

A alternativa C esta correta, pela literalidade do art. 29, §29: “Considera-se desmembramento a subdivisao
de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao
implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo dos ja existentes”.

A alternativa D esta incorreta, dado que houve inversado das classificacdes entre o loteamento clandestino e
oirregular.

20. (FCC / MPE-AP - 2012) Sobre o parcelamento do solo urbano, de acordo com a lei que rege a
matéria, € INCORRETO afirmar:

a) Verificando que o loteamento ndo estd regularmente executado, o Promotor de Justica podera notificar o
loteador para suprir a falta, providenciando a abertura de conta junto ao Registro Imobiliario para que os
adquirentes possam suspender os pagamentos ao loteador e ali depositarem as prestacoes.
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b) A Prefeitura Municipal, se desatendida pelo loteador a notificagdo que Ihe foi enviada, podera regularizar
loteamento ou desmembramento nao autorizado ou executado sem observancia das determinagées do ato
administrativo de licenca, para evitar lesdao aos seus padrdes de desenvolvimento urbano e na defesa dos
direitos dos adquirentes de lotes.

c) Ndo serd admitido o parcelamento em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento),
salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes.

d) E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento n3o registrado.

e) A cldusula de rescisdo de contrato por inadimplemento do adquirente é valida, ainda quando o loteamento
ndo estiver regularmente inscrito, desde que previsto no mesmo instrumento um prazo maximo de seis
meses para regularizacao.

Comentarios

A alternativa A estd correta, dada a permissao do § 22 (“A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando
for o caso, ou o Ministério Publico, poderd promover a notificacdo ao loteador prevista no caput deste
artigo”) ao MP para os casos do caput do art. 38 (“Verificado que o loteamento ou desmembramento ndo se
acha registrado ou regularmente executado ou notificado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal
guando for o caso, deverd o adquirente do lote suspender o pagamento das prestacdes restantes e notificar
o loteador para suprir a falta”).

A alternativa B estd correta, consoante o art. 40: “A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o
caso, se desatendida pelo loteador a notificacdo, poderd regularizar loteamento ou desmembramento nao
autorizado ou executado sem observancia das determinagdes do ato administrativo de licenca, para evitar
lesdo aos seus padrdes de desenvolvimento urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes de lotes”.

A alternativa C esta correta, segundo o art. 32, paragrafo Unico, inc. lll: “N3o serd permitido o parcelamento
do solo em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas exigéncias
especificas das autoridades competentes”.

A alternativa D estd correta, conforme o art. 37: “E vedado vender ou prometer vender parcela de
loteamento ou desmembramento nao registrado”.

A alternativa E esta incorreta, de acordo com o art. 39: “Sera nula de pleno direito a clausula de rescisdao de
contrato por inadimplemento do adquirente, quando o loteamento nao estiver regularmente inscrito”.

21. (IESES / TJ-RO - 2012) Quanto ao parcelamento do solo, é correto afirmar, EXCETO, que:

a) Exclusivamente os Municipios poderdo estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento
do solo.

b) Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador deverad submeté-lo ao registro
imobiliario dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacao.

c) O loteamento deverd destinar as areas destinadas ao sistema de circulacdo de forma proporcional a
densidade de ocupacdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se
situem.
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d) Quando a area loteada estiver situada em mais de uma circunscri¢cao imobilidria, o registro sera requerido
primeiramente perante aquela em que estiver localizada a maior parte da drea loteada, e, sucessivamente,
o em cada uma das demais.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, conforme o art. 12, pardgrafo Unico: “Os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios poderao estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento do solo municipal para
adequar o previsto nesta Lei as peculiaridades regionais e locais”.

A alternativa B esta correta, segundo o art. 18: “Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento,
o loteador devera submeté-lo ao registro imobilidrio dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de
caducidade da aprovacao”.

A alternativa C estd correta, consoante o art. 49, inc. |: “As areas destinadas a sistemas de circulagao, a
implantacdo de equipamento urbano e comunitario, bem como a espacos livres de uso publico, serdo
proporcionais a densidade de ocupacdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para a zona
em que se situem”.

A alternativa D esta correta, de acordo com o art. 21: “Quando a area loteada estiver situada em mais de
uma circunscricdo imobilidria, o registro sera requerido primeiramente perante aquela em que estiver
localizada a maior parte da area loteada. Procedido o registro nessa circunscricdo, 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”.

22. (IESES / TJ-RO - 2012) Sobre os imoéveis publicos de parcelamento do solo urbano:

a) Nao sera exigido, para transferéncia de dominio, formalizacdo da doacdo de dreas publicas pelo loteador
nos casos de parcelamentos urbanos realizados na vigéncia do Decreto-Lei no 58, de 10 de dezembro de
1937.

b) O municipio podera solicitar ao registro de imdveis competente a abertura de matricula de parte ou da
totalidade de imdveis publicos oriundos de parcelamento do solo urbano, ainda que ndo inscrito ou
registrado, bastando a planta, o memorial descritivo e a comprovacdo de intimacdo dos confrontantes.

c) Sera exigido, para transferéncia de dominio, formalizacdo da doacdo de areas publicas pelo loteador nos
casos de parcelamentos urbanos realizados na vigéncia do Decreto-Lei no 58, de 10 de dezembro de 1937.

d) Recebido o requerimento e verificado o atendimento aos requisitos previstos neste artigo, o oficial do
registro de imoveis abrird a matricula em nome do Municipio, devendo-se verificar o regime juridico do bem
publico.

Comentarios
A alternativa A esta correta, segundo o art. 195-A, §39, da Lei de Registros Publicos: “Nao sera exigido, para

transferéncia de dominio, formalizacdo da doacdo de dreas publicas pelo loteador nos casos de
parcelamentos urbanos realizados na vigéncia do Decreto-Lei no 58, de 10 de dezembro de 1937”.
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A alternativa B estd incorreta, de acordo com o art. 195-A, caput e inc. | da Lei de Registros Publicos: “O
Municipio poderd solicitar ao registro de imdveis competente a abertura de matricula de parte ou da
totalidade de imdveis publicos oriundos de parcelamento do solo urbano, ainda que ndo inscrito ou
registrado, por meio de requerimento acompanhado de planta e memorial descritivo do imével publico a ser
matriculado, dos quais constem a sua descricdo, com medidas perimetrais, drea total, localizagao,
confrontantes e coordenadas preferencialmente georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites”.

A alternativa C estd incorreta, por aplicacdo do supracitado art. 195-A, §32 da LRP.

A alternativa D estd incorreta, conforme o art. 195-A, §49, da Lei de Registros Publicos: “Recebido o
requerimento e verificado o atendimento aos requisitos previstos neste artigo, o oficial do registro de
imodveis abrird a matricula em nome do Municipio”.

23. (FMP / TJ-AC - 2012) Quanto ao parcelamento do solo urbano, assinale a afirmativa correta.

a) Sera nula de pleno direito a clausula de rescisdo de contrato por inadimplemento do adquirente, quando
o loteamento nao estiver regularmente inscrito.

b) E licito prometer vender parcela de desmembramento n3o registrado, uma vez que tal espécie de
parcelamento do solo aproveita de forma integral o sistema viario existente.

c) As alteragdes de uso do solo rural para fins urbanos dependem, apenas, da autorizacdo do Municipio da
situacdo da drea a ser parcelada.

d) O arruamento, apds a aprovagdo do projeto, poderd ter, mediante compensagao pecuniaria em prol do
Fundo Municipal do Meio Ambiente, sua destinagao alterada pelo loteador.

Comentarios

A alternativa A estd correta, de acordo com o art. 39: “Serd nula de pleno direito a clausula de rescisdo de
contrato por inadimplemento do adquirente, quando o loteamento nao estiver regularmente inscrito”.

A alternativa B estd incorreta, conforme o art. 37: “E vedado vender ou prometer vender parcela de
loteamento ou desmembramento nao registrado”.

A alternativa C estd incorreta, consoante o art. 53: “Todas as altera¢des de uso do solo rural para fins urbanos
dependerdo de prévia audiéncia do Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria - INCRA, do Orgdo
Metropolitano, se houver, onde se localiza o Municipio, e da aprovacao da Prefeitura municipal, ou do
Distrito Federal quando for o caso, segundo as exigéncias da legislacdo pertinente”.

A alternativa D esta incorreta, dada a literalidade do art. 28: “Qualquer alteracdo ou cancelamento parcial
do loteamento registrado dependera de acordo entre o loteador e os adquirentes de lotes atingidos pela
alteracdo, bem como da aprovacdo pela Prefeitura Municipal, ou do Distrito Federal quando for o caso,
devendo ser depositada no Registro de Imdveis, em complemento ao projeto original com a devida
averbacao”.

24. (CETRO / TJ-RJ - 2012) Em relagdo ao parcelamento de solo urbano, assinale a alternativa correta.
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a) Podera ser feito exclusivamente por loteamento.

b) Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo ou de
urbanizacgao especifica, assim definidas pelo Plano Diretor ou aprovadas por lei municipal.

c) O loteador podera fundamentar qualquer a¢do ou defesa, com base na lei de regéncia do parcelamento
do solo urbano, sem apresentacdo dos registros a que ela se refere.

d) Os loteadores que ja tenham vendido todos os lotes ndo sdo partes legitimas para promover acdo
destinada a impedir construcdo em desacordo com restricdes legais ou contratuais.

e) Nado caracteriza irregularidade vender ou prometer vender parcela de loteamento nao registrado.
Comentarios

A alternativa A esta incorreta, dada a previsdo do art. 22: “O parcelamento do solo urbano podera ser feito
mediante loteamento ou desmembramento, observadas as disposi¢des desta Lei e as das legislagOes
estaduais e municipais pertinentes”.

A alternativa B estd correta, pela literalidade do art. 32: “Somente serd admitido o parcelamento do solo
para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacdo especifica, assim definidas pelo
plano diretor ou aprovadas por lei municipal”.

A alternativa C esta incorreta, segundo o art. 46: “O loteador ndo poderd fundamentar qualquer a¢ao ou
defesa na presente Lei sem apresentagdo dos registros e contratos a que ela se refere”.

A alternativa D estd incorreta, dada a regra do art. 45: “O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os
lotes, ou os vizinhos, sdo partes legitimas para promover acao destinada a impedir constru¢cdo em desacordo
com restricdes legais ou contratuais”.

A alternativa E estd incorreta, conforme o art. 37: “E vedado vender ou prometer vender parcela de
loteamento ou desmembramento nao registrado”.

25. (VUNESP / TJ-SP - 2011) Loteamentos clandestinos ou irregulares vulneram n3o apenas a Lei n.2
6.766/1979, como causam lesdo ao meio ambiente, seja mediante ocupac¢io de Areas de Preservagio
Permanente, seja mediante devastacdao da cobertura vegetal. Discute-se a responsabilidade atribuivel ao
Municipio por esse parcelamento do solo em desacordo com a lei, cabendo assinalar que o Municipio:

I. ndo tem responsabilidade, toda ela imputavel ao empreendedor que ndo ajustou o seu empreendimento
aos ditames legais;

Il. ndo tem responsabilidade porque aplicou multa e embargou a obra e ndo lhe competia, além disso,
qualquer outra providéncia;

lll. tem responsabilidade pela regularizacdo do loteamento clandestino, as suas expensas e de acordo com o
poderdever disposto no art. 30, VIII, da CF/1988;

IV. tem responsabilidade por ndo impedir a consumacao do dano ambiental e deve responder juntamente
com o loteador pelos prejuizos advindos;
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V. tem responsabilidade por sua negligéncia, esta obrigado a promover a regulariza¢ao do loteamento as
expensas do loteador, contra o qual tem agao regressiva.

Assinale a V (veracidade) ou a F (falsidade) dos assertos e indique a alternativa correta na sequéncia
adequada.

a)V,F,V,F,V.
b)F,F,F,V,V.
¢)F,V, F,V, V.
d)V, F, F,V, V.
e)F,V,F,F, V.

Comentarios

As assertivas |, Il e lll estdo incorretas, segundo a jurisprudéncia do STJ: “ADMINISTRATIVO. ACAO CIVIL
PUBLICA. LOTEAMENTO IRREGULAR. DANO AMBIENTAL. RESPONSABILIDADE DO MUNICIPIO. ART. 40 DA LEI
N. 6.766/79. PODER-DEVER. PRECEDENTES. 1. O art. 40 da Lei 6.766/79, ao estabelecer que o municipio
"poderd regularizar loteamento ou desmembramento nao autorizado ou executado sem observancia das
determinacdes do ato administrativo de licenga", fixa, na verdade, um poder-dever, ou seja, um atuar
vinculado da municipalidade. Precedentes. 2. Consoante dispde o art. 30, VIII, da Constituicdo da Republica,
compete ao municipio "promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano". 3. Para evitar lesdo aos
padrdes de desenvolvimento urbano, o Municipio ndo pode eximir-se do dever de regularizar loteamentos
irregulares, se os loteadores e responsaveis, devidamente notificados, deixam de proceder com as obras e
melhoramentos indicados pelo ente publico. 4. O fato de o municipio ter multado os loteadores e embargado
as obras realizadas no loteamento em nada muda o panorama, devendo proceder, ele préprio e as expensas
do loteador, nos termos da responsabilidade que |he é atribuida pelo art. 40 da Lei 6.766/79, a regularizacdo
do loteamento executado sem observancia das determinacdes do ato administrativo de licenca. 5. No caso,
se 0 municipio de Sdo Paulo, mesmo apds a aplicacdo da multa e o embargo da obra, ndo avocou para si a
responsabilidade pela regularizacdo do loteamento as expensas do loteador, e dessa omissdo resultou um
dano ambiental, deve ser responsabilizado, conjuntamente com o loteador, pelos prejuizos dai advindos,
podendo aciona-lo regressivamente (REsp 1113789/SP, Rel. Ministro CASTRO MEIRA, SEGUNDA TURMA,
julgado em 16/06/2009, DJe 29/06/2009)".

As assertivas IV e V estdo corretas, conforme o referido julgado.
A alternativa B esta correta, portanto.
26. (FCC / MP-CE - 2011) De acordo com a Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei no 6.766/79),

a) serd anuldvel a clausula de rescisdo de contrato por inadimplemento do adquirente, quando o loteamento
ndo estiver regularmente inscrito.

b) é vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento registrado se ndo
houver expressa aprovacdo da Prefeitura Municipal em loteamentos com mais de 150 hectares.
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c) aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador deverd submeté-lo ao Registro
Imobiliario dentro de 6 (seis) meses, sob pena de caducidade da aprovagao.

d) a Unido cabera disciplinar a aprovagao pelos Municipios de loteamentos e desmembramentos.

e) a legislacdo municipal definird, para cada zona em que se divida o territério do Municipio, os usos
permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupag¢do do solo, que incluirdo, obrigatoriamente,
as areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento.

Comentarios

A alternativa A estd incorreta, ja que a hipdtese é de nulidade, de acordo com o art. 39: “Sera nula de pleno
direito a cladusula de rescisdao de contrato por inadimplemento do adquirente, quando o loteamento nao
estiver regularmente inscrito”.

A alternativa B estd incorreta, de acordo com o art. 37: “E vedado vender ou prometer vender parcela de
loteamento ou desmembramento nao registrado”. Ou seja, ndo ha ha limitacdo de area.

A alternativa C estd incorreta. Atencdo a pegadinha: “Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de
desmembramento, o loteador devera submeté-lo ao registro imobiliario dentro de 180 (cento e oitenta) dias,
sob pena de caducidade da aprovagao”.

A alternativa D estd incorreta, uma vez que tal competéncia pertence aos Estados, de acordo com o art. 13:
" Aos Estados cabera disciplinar a aprovacao pelos Municipios de loteamentos e desmembramentos”.

A alternativa E estd correta, na literalidade do §192 do art. 42: “A legislacdo municipal definira, para cada zona
em que se divida o territério do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e
ocupacao do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes
maximos de aproveitamento”.

27. (IADES / PG-DF - 2011) Quanto ao parcelamento do solo urbano, assinale a alternativa correta.

a) Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos existentes.

b) O memorial descritivo da proposta de loteamento deve, obrigatoriamente, conter a descricdo sucinta do
loteamento, com as suas caracteristicas e a fixacdo da zona ou zonas de uso predominante; as condi¢oes
urbanisticas do loteamento e as limitacdes que incidem sobre os lotes e suas construcdes; a indicacdo das
areas publicas que passardao ao dominio do municipio ou Distrito Federal e a enumeracao dos equipamentos
urbanos, comunitdrios e dos servicos publicos ou de utilidade publica, existentes no loteamento e
adjacéncias.

c) Nos loteamentos, ao longo das dguas correntes e dormentes; bem como das faixas de dominio publico das
rodovias e ferrovias, sera obrigatéria a reserva de uma faixa non aedificandi de, no minimo, 10 metros de
cada lado.

d) O prazo de execucdo de um projeto de loteamento, devidamente aprovado pelas autoridades
competentes, é considerado imprescritivel, desde que as obras de urbanizacao tenham sido iniciadas.
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e) A lei municipal ou distrital definird os prazos para que um projeto de parcelamento apresentado seja
aprovado ou rejeitado e para que as obras executadas sejam aceitas ou recusadas. Caso a legislagao for
omissa, os prazos serdo de 120 dias para a aprovagdo ou rejei¢ao e de 90 dias para a aceitagao ou recusa
fundamentadas das obras de urbanizagao.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, pela dicgao do art. 29, §12: “Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba
em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes”.

A alternativa B estd correta, conforme o art. 99, §29, incisos: “O memorial descritivo devera conter,
obrigatoriamente, pelo menos a descri¢do sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas e a fixacdo da
zona ou zonas de uso predominante; as condigdes urbanisticas do loteamento e as limitagdes que incidem
sobre os lotes e suas construgdes, além daquelas constantes das diretrizes fixadas; a indicacdo das areas
publicas que passardo ao dominio do municipio no ato de registro do loteamento; e a enumeracdo dos
equipamentos urbanos, comunitarios e dos servicos publicos ou de utilidade publica, ja existentes no
loteamento e adjacéncias”.

A alternativa C estd incorreta, de acordo com o art. 42, inc. lll: “Ao longo das dguas correntes e dormentes e
das faixas de dominio publico das rodovias e ferrovias, serd obrigatdria a reserva de uma faixa nao-edificavel
de 15 (quinze) metros de cada lado, salvo maiores exigéncias da legislacao especifica”.

A alternativa D estd incorreta, na forma do art. 12, §12: “O projeto aprovado deverd ser executado no prazo
constante do cronograma de execucao, sob pena de caducidade da aprovacao”.

A alternativa E estd incorreta, pela literalidade do art. 16, §22: “Nos Municipios cuja legislacao for omissa,
os prazos serao de noventa dias para a aprovagao ou rejeicao e de sessenta dias para a aceitagdo ou recusa
fundamentada das obras de urbaniza¢ao”.

28. (FCC / PGE-MT - 2011) NAO sera permitido o parcelamento do solo

(A) em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, em qualquer hipdtese.

(B) em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, ainda que sejam
previamente saneados.

(C) em areas de preservacdo ecoldgica ou naquelas onde a poluicao impeca condicdes sanitarias suportaveis,
até a sua correcgao.

(D) em terrenos onde as condices geoldgicas aconselham a edificacdo.

(E) em terreno com declividade igual ou superior a 20% (vinte por cento).
Comentarios
A alternativa A esta incorreta, de acordo com o art. 39, paragrafo Unico, inc. I: “Ndo serd permitido o

parcelamento do solo em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, antes de tomadas as providéncias
para assegurar o escoamento das aguas”.
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A alternativa B esta incorreta, conforme o art. 32, pardgrafo Unico, inc. Il: “N3o serd permitido o
parcelamento do solo em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, sem que
sejam previamente saneados”.

A alternativa C esta correta, consoante regra do art. 32, pardgrafo Unico, inc. V: “Ndo sera permitido o
parcelamento do solo em dareas de preservacdo ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impeca condicdes
sanitdrias suportaveis, até a sua correcdo”.

A alternativa D estd incorreta, na diccao do art. 32, paragrafo Unico, inc. IV: “Nado sera permitido o
parcelamento do solo em terrenos onde as condi¢Ges geoldgicas ndo aconselham a edificagdo”.

A alternativa E estd incorreta, na forma do art. 39, pardgrafo unico, inc. lll: “N3o serda permitido o
parcelamento do solo em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se
atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes”.

29. (EJEF / TJ-MG - 2008) Na forma da Lei n. 6.766, de 1979, o parcelamento do solo urbano:

a) apos o registro, serd submetido a aprovag¢dao municipal, ou do Distrito Federal, no prazo de 180 dias, sob
pena de caducidade do registro.

b) apds a aprovacdo do projeto, pelos 6rgdaos competentes, o loteador devera submeté-lo ao Registro
Imobilidrio, no prazo de 180 dias, sob pena de caducidade da aprovacao.

c) podera ser feito por escritura publica, que devera ser apresentada a registro no prazo de 30 dias apds sua
lavratura, sob pena de caducidade; comunicando-se o registro a Prefeitura Municipal, ou do Distrito Federal,
conforme o caso.

d) devera ser aprovado em 180 dias, pela Prefeitura do Municipio ou do Distrito Federal, conforme o caso,
apresentando-se a registro em 30 dias, sob pena de caducidade.

Comentarios

A alternativa A esta incorreta, e se contradiz em si, ja que “apds o registro” nao pode haver “caducidade do
registro”.

A alternativa B estd correta, de acordo com o art. 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 aprovacdo”.

A alternativa C estd incorreta, porque se permite o uso da escritura publica para a alienagao das areas, mas
ndo do parcelamento em si.

A alternativa D estd incorreta, pela mesma previsao supramencionada do art. 18.
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LISTA DE QUESTOES

1. (CESPE / PGE-SE - 2017) Uma construtora realizou parcelamento de solo urbano, mediante
loteamento, sem observancia das disposi¢oes legais. Nesse caso, de acordo com o entendimento do STJ,

a) o municipio tem responsabilidade solidaria pela regulariza¢ao do loteamento, devendo paga-la ainda que
o loteador possa fazé-lo.

b) a responsabilidade do municipio em regularizar o loteamento, embora discricionaria, é de execugdo
imediata.

c) a regularizacdo do loteamento deverd ser decidida em acgao civil publica.
d) o poder da administracdao publica de regularizar o loteamento é discriciondrio.

e) o municipio tera o poder-dever para regularizar o loteamento.

2. (CESPE / PGM-Belo Horizonte-MG - 2017) Chamado para analisar projetos de parcelamento de solo
urbano em dreas imprdprias, determinado procurador municipal verificou hipdtese de proibi¢ao absoluta.

Com base nas disposi¢des da Lei n.2 6.766/1979, é correto afirmar tratar-se, na situagdo, de parcelamento
do solo em terrenos

a) onde as condi¢bes geoldgicas ndo aconselham a edificacdo.
b) alagadicos e sujeitos a inundagdes.
c) aterrados com material nocivo a saude publica.

d) com declividade igual ou superior a 30%.

3. (CESPE / TJ-AM - 2016) Acerca dos registros publicos e do parcelamento do solo urbano, assinale a
opg¢ao correta.

a) Por violar o principio da competéncia territorial, ndo é vélida a notificacdo extrajudicial realizada por via
postal, com aviso de recebimento, no endereco do devedor, ainda que o titulo tenha sido apresentado em
cartorio de titulos e documentos situado em comarca diversa do domicilio do devedor.

b) Nos casos de desmembramento de imdvel rural, a identificacdo do imdvel serd obtida a partir de memorial
descritivo, com as coordenadas georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, cabendo ao Instituto
Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria (INCRA) certificar que a poligonal objeto do memorial descritivo
ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de seu cadastro georreferenciado.

c) E invalida cldusula contratual que permite ao loteador repassar aos compromissarios compradores os
custos expendidos por ele com a efetivacdo das obras elementares de implantacdo do empreendimento
residencial.

d) Admite-se a usucapido extraordindria de area urbana que possua drea inferior ao mdédulo minimo
estabelecido pela lei de parcelamento do solo urbano, em obediéncia ao principio da funcdo social da
propriedade.
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e) Independentemente de agdo judicial, € admissivel a averbagao, no registro de nascimento do filho, da
alteracao do sobrenome de um dos genitores que, em decorréncia do divércio, optar por utilizar novamente
o nome de solteiro.

4. (MPE / MPE-GO - 2016) No tocante a Lei Federal n2 6.766/79 (Lei do Parcelamento do Solo), assinale
a alternativa falsa:

a) os espacos livres de uso comum, as vias e pragas, as areas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo, ndo poderdo ter sua destinagao
alterada pelo loteador, desde a aprovagao do loteamento, salvo as hipdteses de caducidade da licenga ou
desisténcia do loteador, sendo, neste caso, observadas as exigéncias legais.

b) A existéncia de protestos, de a¢bes pessoais ou de a¢des penais, exceto as referentes a crime contra o
patrimOnio e contra a administracao, ndo impedird 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 imdveis
julgar insuficiente a comprovacao feita, suscitara a duvida perante o juiz competente.

c) a infraestrutura basica dos parcelamentos situados nas zonas habitacionais declaradas por lei como de
interesse social (ZHIS) consistira, no minimo, dentre outros requisitos, solucdo para o esgotamento sanitario
e para energia elétrica publica e domiciliar.

d) a lei municipal definird os prazos para que um projeto de parcelamento apresentado seja aprovado ou
rejeitado e para que as obras executadas sejam aceitas ou recusadas e, transcorridos os prazos sem a
manifestacdo do Poder Publico, o projeto serd considerado rejeitado ou as obras recusadas, assegurada a
indenizagdo para eventuais danos derivados da omissao.

5. (VUNESP / PGM-Aluminio-SP - 2016) Sobre o parcelamento do solo, considera-se

a) loteamento: a subdivisdao de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de
circulagdo e logradouros publicos, desde que nao implique na modificagdo ou ampliagao das vias existentes.

b) desmembramento: a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, ainda que implique na abertura parcial de novas vias e logradouros publicos.

c) lote: o terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos
definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe.

d) infraestrutura basica: os equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais; iluminacdo publica e
das dreas comuns; esgotamento sanitdrio; abastecimento de dgua potavel; energia elétrica publica, das areas
comuns e domiciliar; e vias de circulacao.

e) de interesse publico: os parcelamentos vinculados a planos ou programas habitacionais de iniciativa das
Prefeituras Municipais, da Unido, dos Estados e do Distrito Federal, em especial as regularizacGes de
parcelamentos e de assentamentos.

6. (VUNESP / PGM-Registro-SP - 2016) Quanto ao parcelamento do solo, assinale a alternativa correta.

a) Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos.
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b) Podera ser permitido o parcelamento do solo em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, apds
tomadas as providéncias para assegurar o escoamento das dguas.

c) Nao serd permitido o parcelamento do solo em areas de preservagao ecoldgica ou naquelas onde a
poluicdo impeca condigdes sanitdrias suportaveis, mesmo apds a sua corregao.

d) O Poder Publico competente ndao podera exigir, no loteamento, a reserva de faixa non aedificandi
destinada a equipamentos urbanos.

e) Ndo é possivel a Prefeitura e ao Estado oporem-se ao cancelamento do registro do loteamento.
7. (FCC / PGM-S3o0 Luis-MA - 2016) Sobre o parcelamento do solo urbano, é correto afirmar que:

a) gleba ocupada por moradia social desordenadamente nao pode ser objeto de parcelamento.

b) em qualquer parcelamento, os lotes serdo de, no minimo, 100 metros quadrados.

c) sdo tipos de parcelamento o loteamento, o remembramento, o desdobro e o desmembramento.

d) o Poder Publico municipal podera indeferir por discricionariedade o projeto de loteamento.

e) é crime contra Administracdao Publica, com pena de reclusdo, lotear sem as devidas autorizagdes

municipais.

8. (CAIP-IMES / PGM-Atibaia-SP - 2016) Nos termos da Lei 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento
do solo urbano e da outras providéncias, assinale a alternativa incorreta. O registro do loteamento sé
podera ser cancelado:

a) a requerimento exclusivo dos chefes representantes do poder executivo ou do poder legislativo.
b) por decisdo judicial.

c) a requerimento do loteador, com anuéncia da Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o caso,
enguanto nenhum lote houver sido objeto de contrato.

d) 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.

9. (VUNESP / PGM-Marilia-SP - 2016)

Sobre a legislacao federal que dispde sobre o parcelamento do solo, é correto afirmar que:

a) se considera desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de
novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias
existentes.

b) a legislacdo estadual definira, para cada zona em que se divida o territério dos Municipios, os usos
permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupacdo do solo, que incluirdo, obrigatoriamente,
as areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento.

c) nos Municipios cuja legislacdo for omissa, os prazos serdo de noventa dias para a aprovagao ou rejeicdo
de um projeto de parcelamento e de sessenta dias para a aceitacdo ou recusa fundamentada das obras de
urbanizacdo executadas.

d) é possivel que um mesmo lote situe-se em mais de uma circunscrigao.
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e) é permitida a venda ou promessa de venda de parcela de loteamento ou desmembramento ainda que nao
registrado.

10. (VUNESP / TJ-SP - 2016) Com referéncia a lei do parcelamento do solo, assinale a alternativa
correta.

a) Nos crimes previstos na lei do parcelamento do solo podem figurar como sujeitos ativos apenas o
proprietdrio da drea, o loteador, seu mandatario, diretor ou gerente de sociedade, e o oficial registrador.

b) Os crimes previstos na lei do parcelamento do solo admitem a forma qualificada.

c) Fazer afirmacdo falsa sobre a legalidade de loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos,
ou ocultar fraudulentamente fato a ele relativo, é crime contra a fé publica.

d) O oficial de registro de imdveis que, por negligéncia no cumprimento dos deveres do seu cargo, registrar
loteamento ndo aprovado pelos 6rgdaos competentes, responderd culposamente por crime previsto na lei de
parcelamento do solo.

11. (MPE-SP / MPE-SP - 2015) A luz da Lei n2 6.766/79 (Lei de Parcelamento do Solo Urbano), assinale
a alternativa que contém afirmagao incorreta:

a) Em caso de rescisdo por inadimplemento do adquirente, as benfeitorias necessarias ou Uteis por ele
levadas a efeito no imével deverao ser indenizadas, salvo disposi¢ao contratual em contrdrio.

b) E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento nio registrado.

c) O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou os vizinhos, sdo partes legitimas para promover
acao destinada a impedir construgdao em desacordo com restri¢des legais ou contratuais.

d) Os compromissos de compra e venda, as cessdes e as promessas de cessdo valerdo como titulo para o
registro da propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da respectiva prova de quitacao.

e) Sera nula de pleno direito a cldusula de rescisdo de contrato por inadimplemento do adquirente, quando
o loteamento nao estiver regularmente inscrito.

12. (FMP / MPE-AM - 2015) De acordo com a Lei do Parcelamento do Solo Urbano, Lei n.2 6.766/79, é
correto afirmar:

a) O desmembramento ou desdobro, enquanto forma de parcelamento do solo urbano, pressupde a
subdivisdo da gleba em lotes destinados a edificacdo, com o aproveitamento das vias existentes.

b) Constitui infraestrutura basica dos loteamentos os equipamentos urbanos de escoamento das aguas
pluviais, esgotamento sanitdrio, abastecimento de agua potdavel, energia elétrica domiciliar e vias de
circulacgao.

c) A legislacdo municipal definird, para cada zona em que se divida o territério do Municipio, os usos
permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupacao do solo, que poderdo prever reducdo da
area minima dos lotes, dos coeficientes maximos de aproveitamento e das faixas non aedificandi.

d) Constitui crime contra a Administracao Publica dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos, ainda que em zona rural, sem observancia das determinagées
constantes do ato administrativo da licenca
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e) Verificado que o parcelamento ndo se acha registrado ou regularmente executado, somente o adquirente
do lote pode, suspendendo o pagamento das prestacdes restantes, notificar o loteador para suprir a falta.

13. (CEFET / MPE-BA - 2015) Sobre a Lei n2 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano,
verifique o teor das seguintes proposigoes:

| - Considera-se desmembramento a subdivisdao de gleba em lotes destinados a edificagdao, com abertura de
novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagao das vias
existentes; enquanto o loteamento constitui a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com
aproveitamento do sistema vidrio existente.

Il - Ainfraestrutura bdsica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das
aguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de dgua potavel, energia elétrica
publica e domiciliar, e vias de circulagdo.

[l - Os lotes terdo area minima de 120 (cento e vinte) metros quadrados e frente minima de 5 (cinco) metros
e meio, salvo quando o loteamento se destinar a urbanizacdo especifica ou a edificacdo de conjuntos
habitacionais de interesse social, previamente aprovada pelos 6rgaos publicos competentes.

IV - Verificado que o loteamento ou desmembramento ndo se acha registrado; regularmente executado; ou
notificado pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, quando for o caso, devera o adquirente do lote,
no prazo improrrogavel de 10 (dez) dias, suspender o pagamento das prestacdes restantes e notificar o
loteador para suprir a falta.

V - A Prefeitura Municipal ou o Distrito Federal, quando for o caso, poderd promover a notificacdo ao
loteador para a regularizacdo do loteamento que ndo esteja devidamente registrado ou que apresente
qgualquer outra irregularidade, devendo ser ouvido o Ministério Publico, pois estard presente como fiscal da
lei.

A alternativa que contém a sequéncia CORRETA, de cima para baixo, considerando V para verdadeiro e F
para falso, é:

A alternativa que contém a sequéncia CORRETA, de cima para baixo, considerando V para verdadeiro e F
para falso, é:

a)FVFFV.
b)VVFVV.
¢)FFVFF.
d)VVFFV.
e)FVFFF.

14. (VUNESP / PGM-Caieiras-SP - 2015) Quanto ao parcelamento do Solo Urbano, é correta a seguinte
afirmacao:

a) Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de
novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias
existentes.
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b) Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do
sistema vidrio existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias, logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificagdao ou ampliagdo dos ja existentes.

c) Nao sera permitido o parcelamento do solo para fins urbanos em terrenos alagadicos e sujeitos a
inundacgdes, ainda que tomadas as providéncias para assegurar o escoamento das aguas.

d) Nao serd permitido o parcelamento de solo para fins urbanos em terrenos que tenham sido aterrados com
material nocivo a saude publica, ainda que previamente saneados.

e) Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana
ou de urbanizacao especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

15. (CAIP-IMES / PGM-S30 Caetano do Sul-SP - 2015) Conforme dispde a Lei de Parcelamento do solo
urbano, pode ser afirmado que:

a) considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagcdo, com abertura de
novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagao das vias
existentes.

b) somente se admite o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana ou
de urbanizacdo especifica, assim definidas por decreto municipal.

c) considera-se lote o terreno servido de infraestrutura bdsica cujas dimensdes atendam aos indices
urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe.

d) considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes.

16. (CESPE / PGE-BA - 2014) No que se refere ao parcelamento do solo urbano e aos registros publicos,
julgue os itens seguintes. Aprovado o projeto de loteamento pelo municipio, o loteador devera submeté-
lo ao registro imobiliario, acompanhado dos documentos indicados na lei, dentro de cento e oitenta dias,
sob pena de caducidade da aprovagao.

17. (MPE-SP / MPE-SP - 2013) Assinale a alternativa INCORRETA.

Segundo a Lein.2 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da
outras Providéncias,

a) a infraestrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das
aguas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel, energia elétrica
publica e domiciliar e vias de circulacao.

b) considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas
vias de circulacao, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

c) considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com
aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros
publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes.

"nﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 82
L

’ www.estrategiaconcursos.com.br 33



Paulo H M Sousa
Aula 01

d) considera-se lote o terreno cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor
ou lei municipal para a zona em que se situe, bem como as diretrizes especificadas pelo loteador no que diz
respeito a sua destinagao.

e) somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansao urbana
ou de urbanizagao especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

18. (CESPE / TJ-PI - 2012) Joana adquiriu lote para pagar em vinte e quatro presta¢des mensais. Apds o
pagamento da quinta parcela, descobriu que o loteamento nao estava registrado. Considerando essa
situacao hipotética, assinale a opgao correta.

a) Nao sera licita a suspensdo do pagamento das prestacdes restantes sem ordem judicial.
b) A lei veda que a prefeitura regularize o loteamento, mas determina que notifique o loteador para fazé-lo.

c) A prefeitura deve promover a desapropriacdo da area para evitar lesdo ao padrao de desenvolvimento
urbano.

d) Vendida mais da metade dos lotes, a prefeitura poderd afastar o requisito de drea minima para a
regularizacdao do loteamento.

e) Devera ser considerada nula, no caso, clausula de rescisdo de contrato por inadimplemento do adquirente.
19. (MPE / MPE(GO) - 2012) Quanto ao parcelamento do solo urbano, é incorreto afirmar:

a) a infraestrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos equipamentos urbanos de escoamento das
aguas pluviais, iluminac¢do publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potdvel, energia elétrica
publica e domiciliar e vias de circulacao;

b) quanto a implantac¢do da infraestrutura basica, o loteador tem duas opg¢ées: 1) iniciar a execugao das obras
e conclui-las antes da comercializacdo dos lotes; ou, 2) apresentar um cronograma de implantacdo de
infraestrutura basica, com a duragdao maxima de quatro anos, acompanhado de competente instrumento de
garantia para a execugdo das obras;

c) de acordo com a Lei 6.766/1979, a diferenca basica entre loteamento e desmembramento é que, neste,
aproveita-se o sistema vidrio existente, ndo ocorrendo abertura de novas vias e logradouros publicos, nem
no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes;

d) loteamento clandestino é aguele que possui aprovacao do Poder Publico, registrado ou ndo, mas que o
loteador ndo providenciou sua execucdo ou a execucao se deu em desconformidade com o ato de aprovacao
ou as normas aplicaveis. O loteamento é irregular quando n3o possui a aprovac¢do do poder publico e/ou o
registro no Cartério de Registro de Imdveis competente, resultando inviabilizada a matricula e
individualizacdo dos respectivos lotes.

20. (FCC / MPE-AP - 2012) Sobre o parcelamento do solo urbano, de acordo com a lei que rege a
matéria, € INCORRETO afirmar:

a) Verificando que o loteamento ndo estd regularmente executado, o Promotor de Justica podera notificar o
loteador para suprir a falta, providenciando a abertura de conta junto ao Registro Imobiliario para que os
adquirentes possam suspender os pagamentos ao loteador e ali depositarem as prestacoes.
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b) A Prefeitura Municipal, se desatendida pelo loteador a notificagdo que Ihe foi enviada, podera regularizar
loteamento ou desmembramento nao autorizado ou executado sem observancia das determinagées do ato
administrativo de licenca, para evitar lesdao aos seus padrdes de desenvolvimento urbano e na defesa dos
direitos dos adquirentes de lotes.

c) Ndo serd admitido o parcelamento em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento),
salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes.

d) E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento n3o registrado.

e) A cldusula de rescisdo de contrato por inadimplemento do adquirente é valida, ainda quando o loteamento
ndo estiver regularmente inscrito, desde que previsto no mesmo instrumento um prazo maximo de seis
meses para regularizacao.

21. (IESES / TJ-RO - 2012) Quanto ao parcelamento do solo, é correto afirmar, EXCETO, que:

a) Exclusivamente os Municipios poderao estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento
do solo.

b) Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador devera submeté-lo ao registro
imobilidrio dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacgao.

c) O loteamento deverd destinar as areas destinadas ao sistema de circulagao de forma proporcional a
densidade de ocupacdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se
situem.

d) Quando a area loteada estiver situada em mais de uma circunscricdo imobiliaria, o registro sera requerido
primeiramente perante aquela em que estiver localizada a maior parte da drea loteada, e, sucessivamente,
o em cada uma das demais.

22. (IESES / TJ-RO - 2012) Sobre os imoéveis publicos de parcelamento do solo urbano:

a) Nao sera exigido, para transferéncia de dominio, formalizacdo da doacdo de dreas publicas pelo loteador
nos casos de parcelamentos urbanos realizados na vigéncia do Decreto-Lei no 58, de 10 de dezembro de
1937.

b) O municipio podera solicitar ao registro de imdveis competente a abertura de matricula de parte ou da
totalidade de imdveis publicos oriundos de parcelamento do solo urbano, ainda que ndo inscrito ou
registrado, bastando a planta, o memorial descritivo e a comprovacdo de intimacdo dos confrontantes.

c) Sera exigido, para transferéncia de dominio, formalizacdo da doacdo de areas publicas pelo loteador nos
casos de parcelamentos urbanos realizados na vigéncia do Decreto-Lei no 58, de 10 de dezembro de 1937.

d) Recebido o requerimento e verificado o atendimento aos requisitos previstos neste artigo, o oficial do
registro de imoveis abrird a matricula em nome do Municipio, devendo-se verificar o regime juridico do bem
publico.

23. (FMP / TJ-AC - 2012) Quanto ao parcelamento do solo urbano, assinale a afirmativa correta.

a) Serd nula de pleno direito a cldusula de rescisdo de contrato por inadimplemento do adquirente, quando
o loteamento nao estiver regularmente inscrito.

:ﬁ'ﬂ DPE-PA (Defensor Publico) Legislagao Civil Especial - 2021 (Pés-Edital) 84
L

’ www.estrategiaconcursos.com.br 33



Paulo H M Sousa
Aula 01

b) E licito prometer vender parcela de desmembramento n3o registrado, uma vez que tal espécie de
parcelamento do solo aproveita de forma integral o sistema viario existente.

c) As alteragdes de uso do solo rural para fins urbanos dependem, apenas, da autorizagao do Municipio da
situacdo da drea a ser parcelada.

d) O arruamento, apds a aprovac¢do do projeto, podera ter, mediante compensag¢do pecunidria em prol do
Fundo Municipal do Meio Ambiente, sua destinacdo alterada pelo loteador.

24. (CETRO / TJ-RJ - 2012) Em relagdo ao parcelamento de solo urbano, assinale a alternativa correta.

a) Podera ser feito exclusivamente por loteamento.

b) Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas, de expansdo ou de
urbanizacao especifica, assim definidas pelo Plano Diretor ou aprovadas por lei municipal.

c) O loteador podera fundamentar qualquer acdo ou defesa, com base na lei de regéncia do parcelamento
do solo urbano, sem apresentacdo dos registros a que ela se refere.

d) Os loteadores que ja tenham vendido todos os lotes ndo sdo partes legitimas para promover acdo
destinada a impedir construgcdao em desacordo com restri¢des legais ou contratuais.

e) Nao caracteriza irregularidade vender ou prometer vender parcela de loteamento nao registrado.

25. (VUNESP / TJ-SP - 2011) Loteamentos clandestinos ou irregulares vulneram n3o apenas a Lei n.2
6.766/1979, como causam lesdo ao meio ambiente, seja mediante ocupagdo de Areas de Preservagio
Permanente, seja mediante devasta¢dao da cobertura vegetal. Discute-se a responsabilidade atribuivel ao
Municipio por esse parcelamento do solo em desacordo com a lei, cabendo assinalar que o Municipio:

I. ndo tem responsabilidade, toda ela imputavel ao empreendedor que nao ajustou o seu empreendimento
aos ditames legais;

Il. ndo tem responsabilidade porque aplicou multa e embargou a obra e ndo lhe competia, além disso,
qualquer outra providéncia;

lll. tem responsabilidade pela regularizacao do loteamento clandestino, as suas expensas e de acordo com o
poderdever disposto no art. 30, VIII, da CF/1988;

IV. tem responsabilidade por ndo impedir a consumacdo do dano ambiental e deve responder juntamente
com o loteador pelos prejuizos advindos;

V. tem responsabilidade por sua negligéncia, estd obrigado a promover a regularizacdo do loteamento as
expensas do loteador, contra o qual tem acdo regressiva.

Assinale a V (veracidade) ou a F (falsidade) dos assertos e indique a alternativa correta na sequéncia
adequada.

a)V,F,V,F,V.
b)F,F,F,V,V.
c)F,V,F,V,V.
d)V,F, F,V, V.
e)F,V,F,F,V.
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26. (FCC / MP-CE - 2011) De acordo com a Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei no 6.766/79),

a) serd anuldvel a clausula de rescisdo de contrato por inadimplemento do adquirente, quando o loteamento
ndo estiver regularmente inscrito.

b) é vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento registrado se nao
houver expressa aprovagao da Prefeitura Municipal em loteamentos com mais de 150 hectares.

c) aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador deverd submeté-lo ao Registro
Imobiliario dentro de 6 (seis) meses, sob pena de caducidade da aprovacdo.

d) a Unido cabera disciplinar a aprovacao pelos Municipios de loteamentos e desmembramentos.

e) a legislacdo municipal definird, para cada zona em que se divida o territério do Municipio, os usos
permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupacgao do solo, que incluirdo, obrigatoriamente,
as areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento.

27. (IADES / PG-DF - 2011) Quanto ao parcelamento do solo urbano, assinale a alternativa correta.

a) Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento do
sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos existentes.

b) O memorial descritivo da proposta de loteamento deve, obrigatoriamente, conter a descri¢do sucinta do
loteamento, com as suas caracteristicas e a fixacdo da zona ou zonas de uso predominante; as condicoes
urbanisticas do loteamento e as limitacdes que incidem sobre os lotes e suas construcdes; a indicacdo das
areas publicas que passardo ao dominio do municipio ou Distrito Federal e a enumeracao dos equipamentos
urbanos, comunitarios e dos servicos publicos ou de utilidade publica, existentes no loteamento e
adjacéncias.

c) Nos loteamentos, ao longo das dguas correntes e dormentes; bem como das faixas de dominio publico das
rodovias e ferrovias, sera obrigatéria a reserva de uma faixa non aedificandi de, no minimo, 10 metros de
cada lado.

d) O prazo de execucdo de um projeto de loteamento, devidamente aprovado pelas autoridades
competentes, é considerado imprescritivel, desde que as obras de urbanizacao tenham sido iniciadas.

e) A lei municipal ou distrital definird os prazos para que um projeto de parcelamento apresentado seja
aprovado ou rejeitado e para que as obras executadas sejam aceitas ou recusadas. Caso a legislagao for
omissa, os prazos serdo de 120 dias para a aprovagdo ou rejeicao e de 90 dias para a aceitacao ou recusa
fundamentadas das obras de urbanizacao.

28. (FCC / PGE-MT - 2011) NAO serd permitido o parcelamento do solo

(A) em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, em qualquer hipdtese.

(B) em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, ainda que sejam
previamente saneados.

(C) em dreas de preservacao ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impeca condi¢des sanitdrias suportaveis,
até a sua correcgao.

(D) em terrenos onde as condices geoldgicas aconselham a edificacdo.
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(E) em terreno com declividade igual ou superior a 20% (vinte por cento).
29. (EJEF / TJ-MG - 2008) Na forma da Lei n. 6.766, de 1979, o parcelamento do solo urbano:

a) apos o registro, serd submetido a aprovagao municipal, ou do Distrito Federal, no prazo de 180 dias, sob
pena de caducidade do registro.

b) apds a aprovagdao do projeto, pelos drgaos competentes, o loteador devera submeté-lo ao Registro
Imobiliario, no prazo de 180 dias, sob pena de caducidade da aprovacgao.

c) podera ser feito por escritura publica, que devera ser apresentada a registro no prazo de 30 dias ap6s sua
lavratura, sob pena de caducidade; comunicando-se o registro a Prefeitura Municipal, ou do Distrito Federal,
conforme o caso.

d) deverd ser aprovado em 180 dias, pela Prefeitura do Municipio ou do Distrito Federal, conforme o caso,
apresentando-se a registro em 30 dias, sob pena de caducidade.

GABARITO

1. PGE/SE E 16. PGE/BA C
2. PGM/Belo Horizonte A 17. MPE/SP D
3. TJ/AM BeD 18. TJ/PI E
4. MPE/GO C 19. MPE/GO D
5. PGM/Aluminio C 20. MPE/AP E
6. PGM/Registro B 21. TJ/RO A
7. PGM/S3o Luis E 22. TJ/RO A
8. PGM/Atibaia A 23. TJ/AC A
9. PGM/Marilia C 24. TJ/RJ B

10. TJ/SP B 25. TJ/SP B

11. MPE/SP A 26. MP/CE E

12. MPE/AM D 27. PG/DF B

13. MPE/BA NENHUMA 28. PGE/MT C

14. PGM/Caieiras E 29. TI/MG

15. PGM/S30 Caetano do Sul C
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PIRATARIA £ CRIME.

Mas é sempre bom revisar o porqué e como vocé pode ser prejudicado com essa pratica.

Professor investe seu tempo
para elaborar os cursos e o
site os coloca avenda.

Pirata cria alunos fake
praticando falsidade
ideoldgica, comprando

cursos do site em nome de
pessoas aleatdrias (usando
nome, CPF, endereco e telefone
deterceiros sem autorizacéo).

Pirata fere os Termos de Uso,
adulteraasaulaseretiraa
identificacio dos arquives
PDF (justamente porque a
atividade & ilegal e ele ndo
quer que seus fakes

sejam identificados).

Concurseiro(a) desinformado
participa de rateio, achando

que nada disso esta acontecendo
eesperando se tornar servidor
publico para exigiro
cumprimento das leis.

Pirata divulga ilicitamente
(grupos de rateio), utilizando-se
tlo anonimato, nomes falsos ou
laranjas (geralmente o pirata se
anuncia como formador de
"grupos solidarios” de rateio
fue ndo visam lucro).

Pirata compra, muitas vezes,
clonando cartdes de crédito
(por vezes o sistema anti-fraude
nao consegue identificar

o golpe a tempo).

Pirata revende as aulas
protegidas por direitos autorais,
praticando concorréncia desleal
e em flagrante desrespeito a

Lei de Direitos Autorais

(Lei 9.610/98).

0 professor gue elaborou o
curso nao ganha nada, o site
nio recebe nada, e a pessoa
que praticou todos os ilicitos
anteriores (pirata) fica

com o lucro.

Deixando de lado esse mar de sujeira, aproveitamos para agradecer a todos

que adquirem os cursos honestamente e permitem que o site continue existindo.




