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MNe AN annc da | ai de Pgrcelamento do Solo

Talden Farias
Advogado e professar

No dia 19 de dezembro aLe 6.766/79, que dispds sobre o parcelamento do

solo e deu outras providéncias, completou 40 anos de vigéncia. Essalei € o marco do inicio da
construgdo dalegislagdo urbanistica brasileira, sendo ainda hoje uma das mais importantes normas do
setor.

A partir da década de 1970 a problemética urbanistica explodiu no pais, tendo em vista a concentragéo
populacional nas grandes cidades e a explosdo do déficit de moradia, cenario que se mostrou um terreno
fértil paraa proliferacéo de invasdes e de |oteamentos clandestinos. Obviamente, isso demandava uma
atuacdo diferenciada por parte do Poder Publico, sgja em termos administrativos ou legisativos, umavez
gue o cendrio SO propendia a piorar com o passar do tempo — hgja vista que 0 adensamento urbano erae
€ uma tendéncia mundial 1.

Foi nesse contexto que surgiu aLe Lehmann (Lei 6.766/79), cujo nome se deu em razéo do seu
proponente, o advogado e senador Otto Lehmann (ARENA/SP), aqual tinha como principal objetivo
dispor sobre a organizagéo do uso e do ordenamento do solo urbano. Demais, o Decreto-lei 58/37, que
tratava do |oteamento e da venda de terrenos para pagamento em prestacoes, tinha um enfoque muito
mais contratual e registral, atendo-se pouco a discussao urbanistica2.

O objetivo principal foi estabelecer as diretrizes para o parcelamento do solo urbano, o qual podera se
dar por meio de loteamento ou de desmembramento, sendo estes uma espécie da qual aguele é o género.
Dai Leon Delacio de Oliveirae Silva, Leonardo Teles de Oliveirae Eduardo Telesde Oliveira
defenderem que essa norma “ estabel ece normas gerais para o parcelamento do solo urbano, com vistas a
regulamentar o processo de urbanizacdo de uma gleba (érea de terreno que ainda néo foi
dividida/parcelada), mediante sua diviséo e redivisdo em parcelas destinadas ao exercicio das fungdes
urbanisticas’ 3.
Nesse sentido, a proprialel conceituou o loteamento como “a subdivisio de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliacéo das vias existentes’ e 0 parcelamento como “a subdivisdo de gleba em lotes

Page 1
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 21/12/2019



No image found CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema vidrio existente, desde que ndo implique na
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificagéo ou ampliacéo dos ja
existentes’ (88 1° e 2° do art. 29)4.

Em sintese, a norma versa sobre 0s requisitos urbanisticos para o |oteamento, sobre o projeto de
|oteamento, sobre o projeto de desmembramento, sobre a aprovacdo do projeto de loteamento e
desmembramento, sobre o registro do loteamento e desmembramento, sobre 0s contratos e sobre os
crimes relacionados ao parcelamento irregular, afora as disposi¢des preliminares e finais.

A ideiageral foi que o parcelamento € sempre uma atividade publica, mesmo quando executada pela
iniciativa privada, dai a exigéncia da chancela do Poder Publico e o estabel ecimento de requisitos
materiais e formaisem lei. A Lei de Parcelamento do Solo abragou a nocéo de questdo urbanistica como
de ordem publica e interesse social, 0 que exige o controle direto do Poder Publico, concepcdo essa que
depois foi adotada pela Constituico Federal de 19885 e pelo Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001)6.

O Ministério Publico foi imbuido da obrigacéo de cobrar alegalidade do parcelamento do solo urbano,
haja vista 0 que determinaram os arts. 19, § 29, 23, § 2° e 38, §8 2° e 3°, sem mencionar os tipos penais
previstos nos arts. 50, 51 e 527. 1sso antecipou a compreensdo do Parquet como 0rgédo responsavel pela
defesa dos interesses difusos e coletivos, algo que viriaa se consolidar posteriormente com a edicéo da
Lei da PoliticaNacional do Meio Ambiente (Lei 6.938/81, art. 14, 8 1°) edaLe daAcdo Civil Plblica
(Lei 7.347/85).

Essa hormatambém é precursora do Direito Ambiental brasileiro, umavez que ja demonstrava
preocupacdo com o0 assunto mesmo quando a problematica ambiental ainda ndo eralevadaem
consideracdo no pais8. Cabe destacar a proibicdo da edificacio em éreas consideradas ecol ogicamente
sensiveis, bem como o estabel ecimento de uma margem minima de protec&o aos recursos hidricos e a
protecéo do patrimonio cultural:

Art. 3°. Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas urbanas
ou de expansao urbana, assim definidas por lel municipal.
Paragrafo Unico — Ndo sera permitido o parcelamento do solo:

| —em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias para
assegurar o escoamento das aguas,

Il —emterrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a salde publica, sem que
sejam previamente saneados,

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

IV — em terrenos onde as condic¢des geol 6gicas ndo aconselham a edificacéo;
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V —em areas de preservacao ecoldgica ou haquelas onde a poluicéo impeca condicdes
sanitarias suportave's, até a sua correcao.

Art. 4°. Os |loteamentos dever 8o atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

(..)

Il —ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das
rodovias, ferrovias e dutos, sera obrigatéria a reserva de uma faixa non aedificandi de 15
(quinze) metros de cada lado, salvo maiores exigéncias da legislacéo especifica;

(..)

Art. 13. Caberao aos Estados 0 exame e a anuéncia prévia para a aprovacao, pelos
Municipios, de loteamento e desmembramento nas seguintes condicoes:

| —guando localizados em areas de interesse especial, tais como as de protecéo aos
mananciais ou ao patrimoénio cultural, historico, paisagistico e argueol 6gico, assim
definidas por legislacéo estadual ou federal;

(..)

Isso significaque aLe Lehmann antecipou aideia de indissociabilidade do meio ambiente urbano com
0 meio ambiente natural e cultural, entendimento gque depois se faria predominante na doutrina, na
jurisprudéncia e nalegislacdo. Os crimes urbanisticos dalei, que antecederam os tipos penais daLei de
Crimes e Infragcbes Administrativas Ambientais (Lei 9.605/98), formam juntamente com estes uma
espécie de microssistema penal ambiental 9.

Mesmo sem o Municipio fazer parte do Pacto Federativo a época, a norma procurou respeitar a
autonomia administrativa do ente local, cuja competéncia administrativa e legislativa a respeito do
assunto foi assegurada (arts. 3°, caput, 10, 11, paragrafo unico, 12, 16, 28 e 53). A tipificacéo de
infracOes administrativas ficou a cargo de cada Municipalidade, que deveria estabel ecer modalidades e
valores de san¢Bes administrativas compativeis com a sua realidade.

Juntamente com o Estatuto da Cidade, aL el daMobilidade Urbana (Lei 12.587/2012), o Estatuto da
Metropole (Lel 13.089/2015) e aLei da Regularizacdo Fundiéria (Lei 13.465/2017), ainda é uma
das normas mais importantes na &rea de Direito Urbanistico, tendo um carater de aplicabilidade imediata
maior do que o das demais normas citadas. E claro que houve alteracdes e atualizactes |egislativas ao
longo do tempo, a exemplo da criacéo do loteamento de acesso controlado e do condominio de lotes,
criados pela Lei da Regularizacdo Fundiaria.
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Entretanto, € preciso reconhecer que em 40 anos a sociedade se transformou de maneira significativa, e
que os problemas urbanisticos devem ser enfrentados de maneira mais eficaz, holistica e objetiva. E
nesse contexto que agora desponta o debate sobre o Projeto de Lei de Responsabilidade Territorial
Urbana (PL 3.057/2000), que tramita na Camara dos Deputados sob o rito ordinério e que devera,
guando devidamente aprovado e sancionado, contribuir para 0 cumprimento das funcfes sociais das
cidades brasileiras.

* Este trabalho € dedicado a Aricia Fernandes Correia e Leon Delacio de Oliveira e Slva, dois grandes
estudiosos do Direito Urbanistico brasileiro.

1 O Governo Militar Brasileiro instituiu, por meio daLel 14/1973, as primeiras Regides Metropolitanas
brasileiras, que no caso seriam S&o Paulo, Belo Horizonte, Porto Alegre, Recife, Salvador, Curitiba,
Belém e Fortaleza. Tais regides “ pegaram a primeira onda do regionalismo voltado para o planejamento
das cidades que, a época da forte industrializacdo e do movimento migratorio campo -> cidade, se
tornaram verdadeiras metrépol es, demograficamente adensadas, porém, desprovidas dainfraestrutura
necessaria a atender sua desenfreada expansdo” (CORREIA, Aricia Fernandes; FARIAS, Talden.
Governanga metropolitana: desafio para a gestéo publica fluminense. Sao Paulo: Revista de Direito
Ambiental, 78, 2015, p. 456-457.

2 O Decreto-lei 58/37 segue em vigor no que diz respeito ao parcelamento do solo rural e a adjudicacdo
compulsbria, nesse caso tendo em vista as ateracOes trazidas aos arts. 16 e 22 pelaLei n. 6.016/73.
Impende dizer que essa lacuna do decreto-lel € totalmente compreensivel, uma vez que na época de sua
edicdo o Brasil eraum pais eminentemente agrério.

3 SILVA, Leon Delécio de Oliveirae; OLIVEIRA, Leonardo Teles; OLIVEIRA, Eduardo Teles de.
Direito urbanistico: resumo para concursos, vol. 19. Salvador: JusPodivm, 2019, p. 69.

4 Todos os dispositivos da Lel 6.766/79 citados ao longo deste trabal ho foram transcritos a partir de sua
redacéo original.

5 A Politica Urbana esta disciplinada nos arts. 182 e 183 da Constitui¢éo Federal, o que corresponde ao
Capitulo Il do Titulo VI, o qual trata da Ordem Econémica e Financeira.

6 Art. 1°. Na execucdo da politica urbana, de que tratam os arts. 182 e 183 da Constitui¢céo Federa, sera
aplicado o previsto nesta Lel. Paragrafo Unico. Paratodos os efeitos, esta Lel, denominada Estatuto da
Cidade, estabelece normas de ordem publica e interesse socia que regulam o uso da propriedade urbana
em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.

Page 4
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 21/12/2019



No image found CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

7 Em 2016 o STF condenou o ent&o deputado federal Washington Reis (PMDB) a7 anos, 2 meses e 15
dias de reclusdo, afora o pagamento de multa de 67 salarios minimos, por crime contra a ordem
urbanistica (instalacdo de loteamento irregular). A 22 Turma acatou por unanimidade o voto do Ministro
Dias Toffali, relator da Acdo Penal n. 618, segundo o qual o réu cometeu o crime previsto no art. 50 da
Lei n. 6.766/79.

8 A Lei de Zoneamento Industrial nas Areas Criticas de Poluico (Lei 6.803) éde 1980 ealei da
Politica Nacional do Meio Ambiente é de 1981.

9 Os arts. 62, 63, 64 e 65 constituem a se¢do dos Crimes contra 0 Ordenamento Urbano e o Patrimonio
Cultural daLe de Crimes e Infragdes Administrativas Ambientais.
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