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1. Exposi¢io

A atuacdo do Ministério Publico nesta drea estd consolidada desde o advento da Constitui¢do Federal de
1988, que veio para sacramentar atuacdes, que antes, eram meramente registrais e criminais, trazidas pela Lei
Federal n® 6.766/1979.

Hoje, a atuag¢@o do Ministério Publico, nesta drea, se justifica na defesa do meio ambiente e na defesa do
consumidor, com a forca trazida pela Lei da A¢do Civil Publica em 1985, pela Constituicdo de 1988 e pelo
Codigo de Defesa do Consumidor de 1990. Sem contar que o artigo 1° da lei n°® 7.347/85, sofreu alteragdes pela
Medida Proviséria n°® 2.180-35 de 2001 incluindo, em seu inciso VI, a ordem urbanistica entre os direitos
tutelados pela agdo civil publica.

O assunto, nos dltimos anos tomou propor¢des importantes e tanto € assim que no Estado do Parana
passou a ser tratado por Centro de Apoio Operacional criado s6 para tratar deste assunto, como é o caso do
CAOP da Habitacdo e Urbanismo criado em 2012 através da Resolucdo n° 1.355 da PGIJ.

As demandas envolvendo o assunto crescem a cada dia e acompanham o boom imobilidrio vivenciado no Brasil
nos dltimos anos. Este crescimento imobilidrio ndo se resumiu apenas as grandes cidades, mas atingiu a maioria
dos municipios indistintamente.

Atrelado a este notério crescimento surgem os problemas relacionados a comercializagdo dos iméveis,
que muitas vezes sio repassados aos consumidores desacompanhados das estruturas necessarias e obrigatorias e
até mesmo antes da realizacdo do Registro do Parcelamento do Solo junto ao Registro de Iméveis, o que consiste
em grande afronta aos direitos dos consumidores. Este detalhe em um primeiro momento pode se mostrar
absurdo mas ndo raras as vezes em que lidamos com o assunto na prética profissional, podendo afirmar, com
certeza, que em municipios de pequeno e médio porte a populacio ainda carece de esclarecimentos neste sentido
e arriscam entregando suas economias na compra de um imdvel recém loteado sem ao menos tomar o cuidado de
saber se este esta devidamente registrado junto ao Cartdrio competente.

Com o aumento demasiado da oferta de imodveis, o Ministério Publico viu aumentar seu Onus
fiscalizador no que tange a garantir o direto ao desenvolvimento urbano sustentavel e de qualidade, preservando-
se, assim, o meio ambiente dos Municipios e os direitos individuais e sociais de seus habitantes, além dos
préprios consumidores adquirentes dos iméveis ofertados em época de expansdo das dreas urbanas brasileiras.

Como fazer isso diante da grande demanda que enfrentamos diariamente?

Acreditamos que através da integracdo do Ministério Piiblico com outros entes do Poder Piblico, como
Executivo, Legislativo, Cartério de Registro de Imdveis, tem-se garantido um controle prévio ao registro do
loteamento.

2. Mecanismos de Atuacio

2.1 Inquérito Civil

O inquérito civil como procedimento investigatério que €, possibilita ao promotor de justica que o
preside reunir um conjunto de informacdes e ao final chegar a uma conclusdo sobre a matéria investigada. E
através dele, também, que o promotor de justi¢a chegard a conclusdo de qual serd o melhor remédio para solucdo
do problema, bem como se este serd passivel de uma solucao extrajudicial ou ndo.

No que pertine ao assunto, é através do inquérito civil que diversos dos problemas poderdo ser
resolvidos e na maioria dos casos de forma extrajudicial, j4 que grande parte dos assuntos demandados na drea
urbanistica permitirdo esta solu¢do, diferentemente de outras dreas de atuagdo.

2.2 Recomendac¢io Administrativa
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Este ¢ um instrumento de grande valia, pois através das Recomendacdes os promotores de justica
conseguem levar a publico as condutas a serem adotadas, tornando possivel o seu cumprimento espontineo,
evitando outras irregularidades e ilegalidades, bem como a mitigacio de problemas anteriormente existentes.

No que tange ao assunto em pauta, foi através deste mecanismo que o Ministério Publico de Palotina
vem alcangando resultados positivos na estruturacdo dos novos loteamentos, evitando que problemas do passado
continuassem a se repetir por inércia e até negligéncia de outros 6rgios e servigos publicos.

Através deste mecanismo os holofotes foram voltados para a problemdtica do parcelamento do solo
frente a grande expansdo urbana municipal.

Parece pouco, mas este mecanismo tem eficidcia solucionadora de conflitos em grande parte dos
problemas enfrentados, sendo instrumento de garantia da tutela dos direitos individuais e sociais dos cidaddos.

2.3 Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta

Pode ser referendado como o instrumento mais importante da atuacio extrajudicial. E através dele que o
Ministério Pdblico na sua mais vasta drea de atuacdo pode garantir a implementacao de politicas puiblicas em
respeito aos direitos sociais e fundamentais dos cidadaos.

E uma arma que o Ministério Publico tem, enquanto defensor da sociedade, para solucionar de maneira
mais célere os problemas enfrentados e com forca de Titulo Executivo Extrajudicial.

Quando se trata de parcelamento do solo urbano normalmente sdo tomados compromissos de entes do
Poder Executivo e das loteadoras através de seus representantes. Com este instrumento, o Ministério Publico traz
de volta a tranquilidade a sociedade e garante a qualidade de vida através do correto desenvolvimento urbano.

2.4 Audiéncias Publicas

As audiéncias publicas tdo em alta na atuacio ministerial paranaense e consiste em um dos modos de
atuacdo extrajudicial do Ministério Publico.

E a reunido na qual a sociedade e as pessoas que sejam interessadas possam debater a respeito de
determinado assunto que seja de interesse da sociedade, colhendo opinides e sugestdes, cabendo ao Ministério
Publico utilizar o que foi discutido para apurar qual procedimento a ser efetuado. Através dela o Ministério
Publico sai dos Gabinetes e se aproxima da comunidade perante a qual atua e através dela também leva ao
cidaddo o conhecimento da atuacdo ministerial e da importancia da participacdo social na solugcdo dos
problemas.

Outra forma de utilizar este mecanismo € para colher subsidios para a instru¢do de procedimentos ou
inquéritos civis publicos. O promotor de justica convoca uma audiéncia publica para que todas as partes
interessadas, assim como representantes da sociedade civil, exponham suas posicdes sobre um determinado
assunto.

Em certos casos, ao seu final, a audiéncia publica pode acabar em solucdo do caso, em que as partes
podem firmar um acordo (Termo de Ajustamento de Conduta) com o MPE.

Note-se que o préprio artigo 27 da lei 8.625 que € a Lei Orgéanica Nacional do Ministério Publico dispde em seu
inciso IV que cabe a ele:

“...promover audiéncias publicas e emitir relatorios, anual ou especiais...”
Sobre o tema, podemos citar a ligdo de Hugo Nigro Mazzilli:

“as audiéncias publicas competidas ao Ministério Piiblico, considerada a sua
relevdncia para o desempenho da missdo institucional do Parquet. Observa que se
trata de um mecanismo novo na legisla¢do orgdnica da Instituicdo, importado de
outros paises onde servia para que os cidaddos participassem da gestdo da coisa
publica, envolvendo-os no proprio processo de decisdo do Governo, revestindo,
assim, a decisdo, de maior publicidade e legitimidade”.

Através desta forma de contato do Ministério Piblico com a sociedade, esta poderd ser informada, no
caso do assunto tratado, sobre seus direitos, desde como proceder na compra dos iméveis tdo ofertados como
saber das responsabilidades do loteador em relacdo a infraestrutura que deve proceder nos loteamentos, entre
outras.

Enfim, trata-se de mecanismo que traz credibilidade ao Ministério Publico frente a sociedade.



2.5 Interacio com os Poderes Executivo e Legislativo

Quando se trata de loteamentos/parcelamento do solo urbano é de suma importincia que haja interacdo
do agente ministerial com os demais 6rgdos puiblicos, como representantes do Poder Executivo e Legislativo
para esclarecimentos no modo de atuacdo, a importancia na conscientiza¢fio da politica ptiblica de urbanizagdo
levando-se em conta ndo apenas no aspecto econdmico, mas também no desenvolvimento sustentdvel,
qualitativo da cidade como forma de garantir o bem estar de seus habitantes.

Claro que essa interacdo deve limitar-se aos esclarecimentos legais pertinentes e sobre a atuacido que
serd firmada na drea de parcelamento do solo, sempre respeitando a esfera do Poder e sua discricionariedade.

Na prética esta interacdo pode ser muito produtiva e inclusive resultar na solu¢do de problemas e
prevencdo da mitiga¢do de outros, principalmente porque destes contatos interativos algumas das posi¢des legais
defendidas podem inspirar a criacdo de legisla¢do municipal especifica para regulamentar os assuntos tratados, e
quem ganha € a sociedade.

2.6 Acao Civil Pablica

Este mecanismo, juntamente com a Constitui¢do Federal de 1988, servem de marcos histéricos para o
Ministério Publico no exercicio de suas atribui¢des.

Instituida no ordenamento juridico nacional através da Lei n® 7.347/85, alcancou seu status de garantia
constitucional fundamental pela Carta magna de 1988, ao ser prevista no artigo 129, inciso III.

Através desta agdo podemos alcancar cominagdes das mais variadas ordens em face de loteadores, ente
publicos, especialmente na omissdo dos deveres relacionados ao parcelamento do solo urbano, que vao desde,
atos de improbidade, como obriga¢des de fazer e ndo fazer.

Em que pese a importancia e o peso da A¢do Civil Publica, a solugdo dos conflitos se torna mais rapida
quando utilizados os demais mecanismos ji mencionados, sendo esta, a dltima solugdo para a resolucdo dos
conflitos. Sempre que ocorre a judicializag@o, a resposta ao caso serd mais demorada e a aplicabilidade da
sentenca proferida muitas vezes ainda estd sujeita a execugdo, atrasando ainda mais a solu¢do de questdes que de
outras formas poderiam ser resolvidas de maneira mais célere.

A morosidade no julgamento das demandas ¢ um dos motivos pelo qual a propositura da acdo na
solu¢d@o dos conflitos foi colocada em segundo plano, vindo apds a tentativa dos mecanismos extrajudiciais.

Nem sempre a propositura de uma agdo gera sensac¢do de dever cumprido ao promotor de justica, ao
contrdrio gera a ansiedade até o final julgamento que nem sempre lhe é favordvel. Especialmente porque em
Compromissos de Ajustamento de Condutas as cldusulas podem ser mais abrangentes do que a decisdo judicial.

No entanto, quando buscamos a solu¢do pela via da acdo é porque todos os outros mecanismos
falharam.

Em relacdo ao parcelamento do solo urbano, a tramitagdo de uma ACP pode levar anos, especialmente
em Comarcas de alta demanda processual, razdo pela qual defendemos deva este mecanismo, em que pese sua
importancia, ser utilizada somente quando ndo hé outra forma de solucio para o conflito apresentado.

2.7 Acao Penal Publica

Nao podia ser esquecida a arma que deu origem a atuagio do Ministério Publico.

A acdo penal publica quase sempre serd proposta quando na solu¢do de conflitos na &drea do
parcelamento do solo, funciona quase que concomitantemente.

Repassamos, resumidamente, as hipéteses que se constituem em crimes afetos ao parcelamento do solo
e praticados contra a Administragdo Publica, descritos na Lei n. 6.766/79:

a) dar inicio ou efetuar, de qualquer modo, loteamento ou desmembramento
urbano, sem autorizagdo da autoridade competente (art. 50, inc. I, primeira parte.
Pena: reclusdo de 1 a 4 anos e multa de cinco a cinquenta vezes o maior saldrio
minimo do Pais);



Esse crime ocorre caso seja iniciado qualquer ato de execugdo do parcelamento, como desmatamento,
terraplanagem, demarcacgdo de ruas, dos espacos livres, dos lotes, das quadras, etc., sem a licenca da autoridade
competente, via de regra, expedida pelo Municipio.

b) dar inicio ou efetuar loteamento ou desmembramento, para fins urbanos, com
autorizagdo do orgdo publico competente, mas em desacordo com as normas da Lei
Federal n. 6.766/79 (art. 50, inc. I, segunda parte. Pena: reclusdo de 1 a 4 anos, e
multa de cinco a cinquenta vezes o maior saldrio minimo do Pais);

Esta hipétese diferencia-se da anterior em vista da existéncia de autorizacdo do 6rgdo publico
competente, cujos atos executdrios estejam em desconformidade ao teor da autorizac@o, ao arrepio do disposto
na Lei n. 6.766/79. Deste modo, ainda que em conformidade com norma municipal, haverd a conduta delituosa
caso descumprida a Lei Federal do Parcelamento do Solo, salvo se mais restritiva for a exigéncia urbanistica. E
fundamental que o parcelamento ocorra para fins urbanos.

¢) dar inicio ou efetuar loteamento ou desmembramento, para fins urbanos, com
autorizagdo do orgdo piiblico competente, mas em desacordo com as normas
pertinentes do Distrito Federal, dos Estados e Municipios (art. 50, inc. I, parte
final. Pena: reclusdo de 1 a 4 ano e multa de cinco a cinquenta vezes o maior
saldrio minimo do Pais);

A Constitui¢do Federal, em seu art. 24, atribuiu a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal a competéncia
para legislar, de forma concorrente, sobre direito urbanistico. Ja o art. 30, incs. I e II, estendeu essa atribuicdo
também aos Municipios. Desse modo, conforme tais dispositivos, compete ao Municipio, em relacdo a Unido e
aos Estados, e aos Estados, em relagdo a Unido, a tarefa de suplementar (compreenda-se complementar, e nio
contrariar) a legislacdo existente.

Assim, o crime serd consumado pela pritica de atos executérios de parcelamento do solo para fins
urbanos, ainda que existente a autoriza¢do pelo 6rgdo competente, mas em desacordo com as demais normas
municipais ou estaduais aplicdveis a espécie que complementam, nas esferas Estadual ou Municipal, a Lei do
Parcelamento do Solo (ex.: descumprimento de norma que estabeleca maior restricio de recuo ou metragem
minima de lotes por forca de lei municipal ou estadual).

d) dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar parcelamento do solo urbano sem
observincia das determinagdes constantes do ato administrativo de licenga (art. 50,
inc. II. Pena: reclusdo de 1 a 4 anos e multa de cinco a cingiienta vezes o maior
saldrio minimo do Pais);

O tipo penal estard configurado no caso de descumprimento, pelo parcelador, ao teor do ato
administrativo da licenca expedida ao empreendimento. Deste modo, o tipo penal poderd estar configurado na
hipétese de o ato contrariar leis formais e também os atos administrativos regulares expedidos pelos respectivos
niveis de governo e 6rgdos competentes.

e) fazer ou veicular proposta, contrato, prospecto ou comunicagdo ao publico ou a
interessados, afirmagdo falsa sobre a legalidade de parcelamento do solo para fins
urbanos (art. 50, inc. Ill, primeira parte. Pena: reclusdo de 1 a 4 anos e multa de
cinco a cingiienta vezes o maior saldrio minimo do pais)

Trata-se de um caso especifico de crime de falso previsto na Lei do Parcelamento do Solo, o qual atenta
diretamente contra o interesse publico, no tocante a situagdo de regularidade de parcelamento do solo para fins
urbanos, e ndo apenas a fé publica, induzindo também em erro o terceiro interessado na aquisi¢do de lote. H4
necessidade de comprovar-se a respectiva falsidade, inadmitindo-se a sua presunc¢do para a configuracdo do
crime.



f) ocultar fraudulentamente fato relativo a parcelamento do solo urbano para fins
urbanos (art. 50, inc. Ill, segunda parte. Pena de reclusdo de 1 a 4 anos e multa de
cinco a cinquenta vezes o maior saldrio minimo do Pais);

Trata-se de crime de perigo, ndo importando o resultado danoso, consumando-se mediante a ocultagdo
intencional de fato impeditivo ou limitador a aprovagdo do parcelamento, tais como: a existéncia de cérrego,
nascente, declividade de morro, condi¢des sanitdrias insuportdveis e de risco, linhas de alta tensdo, ou situacao
de irregularidade, ou clandestinidade do parcelamento.

Hipéteses de qualificacdo do delito do art. 50:

O pardgrafo tnico do art. 50 prevé as qualificadoras do delito, identificados com hipdteses de
parcelamentos de solo clandestinos, elevando a pena do crime, em tais hip6teses, de um a cinco anos de reclusio:

“Pardgrafo Unico. O crime definido neste artigo é qualificado se cometido:

I - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros
instrumentos que manifestem a intengcdo de vender lote em loteamento ou
desmembramento ndo registrado no Registro de Imoveis competente;

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imovel loteado ou
desmembrado, ressalvado o disposto no art. 18, §§ 4° e 5° 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 dez a cem vezes o maior
saldrio minimo vigente no Pais.”

Obs.: A mesma pena serd aplicada ao mandatdrio de loteamentos, direto ou
gerente de sociedade (art. 52).

Ha ainda a responsabilidade criminal do Oficial do Registro de Imdveis.

O art. 52 da Lei Federal n. 6.766/79 prevé ainda a responsabilidade do oficial de registro de iméveis,
com pena de detencdo, de 1 (um) a 2 (dois) anos, e multa de cinco a cinqiienta vezes o maior saldrio minimo,
para a hipétese de ocorréncia de registro de loteamento, ou desmembramento, ndo aprovado pelos drgaos
competentes, ou registro de compromisso de compra e venda, cessdo ou promessa de cessdo de direitos, ou ainda
o registro de contrato de venda de loteamento ou desmembramento ndo registrado.

Importante frisar que € na atuacdo prévia ao registro que as agdes penais publicas sdo propostas. Assim,
o atuar do Ministério Publico neste momento é fundamental.

Em caso de acdo penal por crime de parcelamento ilegal do solo, a concessdo da suspensdo condicional
do processo ou da pena deve estar condicionada a repara¢do do dano, devendo a forma como esta se dard ser
especificada. Consistindo, também em mecanismo utilizado para rapidamente alcangar a regularizagdo do
loteamento e reparacdo dos danos advindos da conduta do denunciado.

3. Experiéncia na Comarca

Ap6s a expedicdo da Recomendagdo Administrativa n® 02/2012, o Cartério de Registro de Iméveis ja
encaminhou a andlise do Ministério Publico 06 situacdes que convertidos em noticias de fato, tiveram sua andlise
prontamente realizada, inclusive com auxilio direito do Centro de Apoio Operacional de Habitacao e Urbanismo.

Destas Noticias de Fato, a maioria foram arquivadas vez que nenhuma irregularidade foi encontrada
especialmente no que tange aos questionamentos envolvendo sobreposicdo da reserva legal pela drea verde do
loteamento.

No entanto, situagdes irregulares também foram constatadas e geraram a instauracao de inquéritos civis,
especialmente no que tange a permuta das dreas comuns (verde e institucional), bem como a colocacdo destas
fora da 4rea a ser loteada. Situacdes como esta foram resolvidas através da integracdo necessiria com outros
6rgdos e realizando Termos de Ajustamento de Conduta, sempre no afa de preservar o direito dos consumidores.



Outro problema sério a ser enfrentado foi cobrar do Municipio acerca da postura adota na cobranca da
realizagdo da malha asfaltica em 4reas loteadas ou a serem loteadas (por loteadores de médio e grande porte) e
em cujas dreas houve pavimentagdo asféltica realizada parcialmente por obras financiadas pelo PAC 2, uma vez
que a legislagdo municipal local coloca o loteador como responsavel pelo asfalto no loteamento.

Na solucdo de um dos conflitos envolvendo esta problemdtica foi realizado TAC (Termo de
Ajustamento e Compromisso de Conduta), o qual foi assinado pelos representantes legais da loteadora,
Municipio e Ministério Piblico, prevendo a compensacdo da malha asfiltica realizada com a verba publica (pelo
PAC 2) em outras ruas escolhidas pelo Municipio e que nio seriam contempladas.

Na pratica também foram ajuizadas vdrias dentincias por infragdo ao artigo 50 § tnico da Lei n°
6.766/79, uma vez que os casos vinham do registro de iméveis dando conta de permuta de dreas comuns, € no
atuar para solucionar o problema, descobria-se que os lotes na sua totalidade ou quase ja haviam sido
comercializados de maneira ilegal e criminosa.

4. Conclusao

Nem sempre, no entanto, o parcelamento ilegal do solo urbano chega ao conhecimento do Ministério
Pudblico em seu estdgio inicial. Ao contrdrio, muitas vezes a situacio ja estd consolidada, seja pela demora na
comunicagdo do fato, seja pela rapidez com que se dd a ocupacdo. Infelizmente, nesse caso, ndo serd possivel
evitar a ocorréncia de danos, restando ao Promotor de Justica buscar sua reparacao.

Por conta disso, a atuacdo ministerial na fase que precede ao registro imobilidrio do parcelamento do
solo urbano se mostra essencial, vez que, a solu¢do aos conflitos quase sempre € alcancada sem judicializagao,
consistindo numa forma preventiva e rdpida de atuagdo, ganhando a sociedade local que tem em seu favor a
urbaniza¢do organizada e modelo do local em que vivem, garantindo qualidade de vida para as geracdes
presentes e futuras.
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6. Anexo — Modelos ja utilizados pela Promotoria de Justica

RECOMENDACAO ADMINISTRATIVA N° ###

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARANA, através dos Promotores de
Justica que esta subscrevem, com atribuicdes na Defesa dos Direitos do Consumidor, Meio Ambiente e
Patrimé6nio Publico, no uso das funcdes e atribuicdes que lhes sdo conferidas pelos artigos 127 “caput” e 129,
inciso II da Constituicdo Federal; artigo 27, pardgrafo unico, inciso IV, da Lei Federal n°® 8.625, de 12 de
Fevereiro de 1993 (Lei Organica Nacional do Ministério Publico); artigo 68, XIII, item 18, da Lei n.® 85/99 (Lei
Complementar Estadual do Ministério Piblico) e art. 8°, § 5°, da Lei Complementar Federal n.° 75, de 20 de
maio de 1993 (Estatuto do Ministério Publico da Unido) c/c o art. 80 da Lei n.® 8.625/93;

(...

CONSIDERANDO que ao Ministério Publico compete zelar pela defesa do patrimdnio
publico e social, nos termos do artigo 129, inciso II, da Constituicao Federal, e tendo em vista que, dentro desta
relevante atribuicdo ministerial, deve fiscalizar o exato cumprimento da lei pelo Poder Publico Municipal de
Palotina, que deve obediéncia a Constituicdo Federal, Constituicdo Estadual e a Lei Federal n°. 6.766/79 (que
disciplina o parcelamento do solo urbano para todas as pessoas juridicas de Direito publico interno — Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios);



CONSIDERANDO que no Procedimento Preparatério n® MPPR-*** foi constatado
que diversos loteamentos desta cidade de ***/PR foram dispensados de destinarem ao Municipio a drea
institucional, social e verde, e em alguns casos ocorreu permuta de dreas, sendo que a drea institucional, social e
verde se encontram em loteamentos diversos dos originais, inclusive a uma distincia considerdvel e em dreas nio
vantajosas ao Municipio;

CONSIDERANDO que para evitar que se repitam novas situacdes como as acima
relatadas, instaurou-se o Procedimento Preparatério n® MPPR-#%%;

CONSIDERANDO que a Lei 6.799/79 estabelece, entre outras disposi¢des, que o
empreendedor, ao criar um loteamento Urbano, deverd destinar 4reas para instalacdo de equipamentos
comunitdrios (art. 4°, caput), que sdo aqueles destinados as dreas de satude, educacgdo, cultura e lazer (art. 4°, §2°);

CONSIDERANDO que essas dreas, denominadas dreas de uso institucional, sdo
definidas por lei para a consecu¢@o de fins comunitdrios (espacgos livres e dreas verdes) e passam a integrar o
dominio publico da Municipalidade, constituindo-se, nos termos do arts. 17 e 22 da Lei 6.766/79, bens de uso
comum do povo;

CONSIDERANDO que as dreas definidas em projetos de loteamento como dreas
verdes e institucionais ndo poderdo ter sua destinacdo, fim e objetivos originalmente estabelecidos
posteriormente alterados, conforme dispde o artigo 17 da referida Lei, salvo nas hipdteses legais previstas
(caducidade da licenca ou desisténcia do loteador, devendo ser observado aqui o previsto no art. 28 da citada
lei);

CONSIDERANDO que ndo pode o Poder Piblico aprovar loteamento sem a prévia
reserva de toda a drea institucional, j4 que o objetivo desta norma € destinada a edificacdo de equipamentos
comunitdrios, consoante o dispde a Lei n°. 6.766/79, possuindo o Municipio apenas uma mera discricionariedade
em definir a destinacdo dessas dreas de acordo com os anseios da sociedade (edificacdo de parque, escola,
creche, praca, etc.), sem que possa suprimir ou reduzir a drea_destinada a tal fim;

CONSIDERANDO assim que, salvo nas hipéteses acima previstas, ndo pode o Poder
Puablico, ao receber essas dreas institucionais, dod-las, desafeta-las, ou de qualquer forma torna-las bens
dominicais de livre disponibilidade pelo Municipio, exatamente porque este ndo recebeu um presente do
particular/loteador, ja que os imdveis estdo jungidos a uma finalidade devidamente estabelecida pela lei e pelo
projeto arquitetdnico, devendo ser, portanto, obrigatoriamente destinada a edificagdo de equipamentos
comunitdrios, consoante o dispde a Lei n° 6.766/79, possuindo o Municipio apenas uma mera discricionariedade
em definir a destinacdo dessas dreas de acordo com os anseios da sociedade (edificacdo de parque, escola,
creche, etc.), sem, porém, mitigar a finalidade a que a drea se destina;

CONSIDERANDO que o art.50 da Lei Federal 6.799/79 pune criminalmente quem
efetuar ou autorizar loteamento em desacordo com as disposi¢des da citada lei, elencando tal conduta como
crime contra a administrag@o publica;

CONSIDERANDO que ¢ incumbéncia do Poder Publico Municipal autorizar um
loteamento dotado de infra-estrutura necessaria a existéncia digna do cidaddo, sendo ato eivado com desvio de
poder desafetar bens repassados ao municipio em prol da edificacio de dreas comunitdrias destinadas a
satisfac@o dos interesses unica e exclusivamente de uma classe de pessoas, ou de particular;

CONSIDERANDO que a desafetacio de imdveis de natureza institucional
especificamente destinados aos equipamentos comunitdrios, para realizar fim diverso daquele estabelecido pela
Lei n°. 6.766/79, além de consubstanciar inegavel desvio de poder, desgarra o fim legal predefinido e macula a
Constituicdo Federal de 1988;

CONSIDERANDO que o Legislativo Municipal, no exercicio de sua competéncia
complementar estabelecida pelo artigo 30, inciso II da Constituicio Federal, limita-se a adequar as
peculiaridades locais as diretrizes essenciais delimitadas pela lei nacional (a quem compete editar normas gerais
de direito urbanistico — art. 24, I da CF);

CONSIDERANDO que, nesta esteira, atribui-se ao Administrador Publico local
(Prefeito Municipal) e ao Legislador Municipal (vereador), cada qual no exercicio de sua competéncia que lhes
foram outorgadas pela Constituicdo Federal, executar suas correspondentes atividades publicas tendo por escopo
atingir o fim visado pela norma, ndo desvirtuando a “ratio legis” do diploma legal, sob pena de incorrer no ji
mencionado desvio de poder;

CONSIDERANDO, assim, que a competéncia legislativa dos municipios é supletiva a
competéncia da Unido e dos Estados, de modo que as leis municipais ndo podem contrariar nem a lei federal
nem a estadual, sob pena de incorrer em inconstitucionalidade formal,

CONSIDERANDO que o art.22 da Lei Federal n°. 6.766/79, estabelece que desde a
data do registro do loteamento, passam a integrar o dominio do Municipio as vias e pragas, os espagos livres e as
dreas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial
descritivo, reforcando a necessidade de delimitagdo da drea de uso institucional;

CONSIDERANDO que as dreas definidas em projeto de loteamento se transformam
em bens de uso comum do povo quando surgem com a inscri¢do ou registro de um parcelamento do solo no
oficio predial (art. 3°, Decreto-lei 58/37; art. 4°, Decreto-lei 271/67; art. 22, Lei 6.766/79);




CONSIDERANDO que para a doutrina de CARVALHO SANTOS (Cédigo Civil
Brasileiro Interpretado, vol. II, 11* edicdo, pdg. 103), PONTES DE MIRANDA (Tratado de Direito Privado,
Parte Geral, vol. II, ed. Borsoi), PAULO AFFONSO LEME MACHADO (Direito Ambiental Brasileiro,
Malheiros Editores, 4* edi¢do, pag. 254) e HELY LOPES MEIRELLES (Direito Administrativo Brasileiro, 20*
edi¢do, Malheiros Editores, pags. 428/9), os bens de uso comum do povo pertencem ao dominio eminente do
Estado (lato sensu), que submete todas as coisas de seu territério a sua vontade, como uma das manifestacdes de
Soberania interna, mas seu titular € o povo. Ndo constitui um direito de propriedade ou dominio patrimonial de
que o Estado possa dispor, segundo as normas de direito civil. O Estado é gestor desses bens e, assim, tem o
dever de sua vigilancia, tutela e fiscalizacdo para o uso publico. Afirma-se que “o dominio eminente é um poder
sujeito ao direito; ndo € um poder arbitrdrio” (HELY LOPES MEIRELLES, op. cit., pag. 429);

CONSIDERANDO que a fruicdo desse bem destinado a area de uso institucional é
coletiva, ja que, “os usudrios sdo anénimos, indeterminados, e os bens utilizados o sdo por todos os membros da
coletividade - uti universi - razdo pela qual ninguém tem direito ao uso exclusivo ou a privilégios na utilizacdo
do bem: o direito de cada individuo limita-se a igualdade com os demais na fruicdo do bem ou no suportar os
onus dele resultantes” (HELY L. MEIRELLES, op. cit.,pag. 435);

CONSIDERANDO que numa acepg¢do de Direito Urbanistico, existem bens afetados a
cumprir especificas fungdes sociais na cidade (habitacdo, trabalho, circulagdo e recreagdo), caracterizando-se
como espagos ndo edificaveis de dominio publico: “Encontramos, assim, espacos ndo edificdveis em dreas de
dominio privado, como imposicdo urbanistica, e espagos ndo edificiveis de dominio piiblico como elementos
componentes da estrutura urbana, como sdo as vias de circulagdo, os quais se caracterizam como dreas non
aedificandi’, vias de comunicagdo e espagcos livres, dreas verdes, dreas de lazer e recreacdo” (JOSE AFONSO
DA SILVA, Direito Urbanistico Brasileiro. Malheiros Editores, 2* ed., pag. 242);

CONSIDERANDO, nessa esteira, que as vias urbanas visam a circulagdo de veiculos,
pedestres e semoventes, as pragas, jardins, parques e dreas verdes destinam-se a ornamentagdo urbana (fim
paisagistico e estético) e t€m fungdo higiénica, de defesa e recuperacdo do meio ambiente; atendem a circulagéo,
a recreacdo e ao lazer e que as chamadas 4reas institucionais sdo afetadas para comportar equipamentos
comunitérios de educacdo, cultura, saide, lazer e similares;

CONSIDERANDO que essas areas sdo bens predispostos ao interesse coletivo e que
desfrutam de especial protecdo para que sua finalidade urbanistica, ndo devendo ser desvirtuada por acdo do
Estado ou de terceiros (v.g. esbulho), pois qualificam-se pela inalienabilidade peculiar (art. 100 do Cédigo Civil)
e indisponibilidade e inalterabilidade de seu fim pelo parcelador (art. 17, Lei 6.766/79: espacos livres, vias e
pragas, dreas institucionais) e do préprio pelo Poder Piblico;

CONSIDERANDO que no tocante ao aspecto ambiental, mesmo que ndo tenham sido
implantados os parques, jardins, dreas verdes e afins nessas dreas, “nada altera para eles a protecdo criada pela
legislagdo dos loteamentos, na medida em que a tutela ecologica se faz ndo sé em relagdo a situagdo fdtica
presente, mas também visando a implantacdo futura dos melhoramentos ambientais”, pois, caso contrdrio,
“estar-se-d em franca afronta a protecdo do meio ambiente, no que ele tem de maior realce para a vida
cotidiana das pessoas, isto é, o meio ambiente urbano, pondo por terra a garantia dos cidaddos, jd tdo frdgil e
incompleta, de viverem em condigcdes mais favordveis (ou menos desfavordveis) de salubridade” (Ap. Civel
167.320-1/3, 5* Cam. Civil TJSP, Re. Des. Marco César, j. 07/05/92, v.u., in RT 684/79-80 ou RITJESP-LEX
138/26);

CONSIDERANDO que, em nio havendo o atendimento integral das disposi¢des da
presente recomendagdo, poderd o Ministério Publico buscar a anulagdo judicial do ato que autorizou destinacao
ndo querida pela lei a essas dreas institucionais, mediante manejo de acdo civil publica, sem prejuizo da
promocio de acdo civel publica visando apurar eventual responsabilizacdo desses autorizadores;

CONSIDERANDO, particularmente em relagdo ao Oficial do Registro de Imdveis, a
disposicdo constante do artigo 19, pardgrafo 4°, da referida Lei Federal n® 6.766/79, a qual preconiza que “a
realizacdo do registro em desacordo com as exigéncias da lei sujeitard o registrador a imposi¢do de multa
equivalente a dez vezes os emolumentos regimentais fixados para o registro, sem prejuizo das sangdes penais e
administrativas cabiveis”, impondo-se portanto ao serventudrio o dever de obediéncia as determina¢des do uso
do solo urbano, notadamente objetivando a prevencdo de situagdes irregulares, dentre tais a violacdo da regra
concernente a indisponibilidade dos espagos institucionais;

RECOMENDA ADMINISTRATIVAMENTE este Orgio Ministerial ao
Excelentissimo Senhor Prefeito Municipal de ***, Senhor *** ao Excelentissimo Senhor Presidente da Camara
Municipal de ***, Senhor *** e ao Oficial do Registro Imobilidrio da Comarca de ***, Parand, Senhor ***,
respectivamente, bem como a quem venha lhes suceder ou substituir nos seus respectivos cargos:

I - Que, no limite de suas atribuicdes, SE ABSTENHAM de aprovar e registrar
loteamentos que ndo tenham delimitado e reservado as dreas de uso institucional, social e verde ao Municipio de
*** conforme disposto na Lei Federal 6.766/79 e Lei Complementar Municipal n°® 88/2008;

IT - Que, no limite de suas atribuigdes, SE ABSTENHAM de autorizar a permuta
ou a compensagdo de dreas de uso institucional, social e verde dos loteamentos implantados nesta cidade de ***
em locais outros que ndo nos limites e confrontagdes do préprio loteamento implantado, principalmente quando




serdo permutados/compensados em dreas distantes do loteamento original, cujas dreas sdo inadequadas aos fins
desejados pela Lei Federal 6.766/79, sob pena da ado¢do das medidas extrajudiciais e judiciais cabiveis pelo
Ministério Publico;

III — Que, no limite de suas atribui¢des, SE ABSTENHAM de autorizar a
edifica¢do, implantacdo ou alteracdo nas dreas de uso institucional, social e verde do Municipio, submetidas a
aplicacdo da Lei Federal n° 6.766/79 e demais normas correlacionadas, para fim diverso daquele pré-
estabelecido, alterando assim a finalidade a que efetivamente se destinam essas dreas, sob pena de imediata
ado¢do das medidas extrajudiciais e judiciais cabiveis de parte do Ministério Publico, 6rgdao que deve estar
empenhado no combate a toda espécie de ilegalidade no dmbito da Administracdo Puiblica, para bem cumprir
seus elevados misteres constitucionais, sob pena da adocido das medidas extrajudiciais e judiciais cabiveis pelo
Ministério Publico;

IV - Que, no limite de suas atribui¢cdes, em porventura ji tendo sido dada
destinacdo diversa a estabelecida pela lei nas dreas de uso institucional, sejam eventuais expedientes sobrestados
e imediatamente desfeitos, a fim de que seja mantida a destinacio querida pela lei a essas dreas,
PROVIDENCIANDO os meios necessarios a fim de cumprirem a presente recomendacdo - sob pena da adoc¢do
das medidas extrajudiciais e judiciais cabiveis pelo Ministério Publico, 6érgdo que deve estar empenhado no
combate repressivo da ilegalidade no ambito da Administragcdo Publica;

V — REQUISITA-SE que as autoridades destinatdrias da presente recomendaco,
nos limites de suas atribuicdes, PROVIDENCIEM empréstimo de publicidade e divulgagdo adequada e
imediata dos seus termos em local visivel;

VI - REQUISITA-SE que as autoridades destinatarias da presente recomendacéo,
nos limites de suas atribui¢des, encaminhem resposta por escrito aos representantes do Ministério Publico
local, no prazo maximo de 10 (dez) dias, informando sobre o acolhimento ou ndo da presente recomendagdo, sob
pena de adogdo das providéncias extrajudiciais e judiciais aplicaveis a espécie.

(cidade), (data).

Promotor de Justica

TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA

Aos dias 07 do més de agosto de 2013, nesta cidade e comarca de ***, Estado do
Parand, de um lado, na qualidade de compromitentes, a Promotoria de Justica de Habitacdo e Urbanismo e
Defesa do Consumidor da Comarca de Palotina, ora representada pela ***, Promotora de Justi¢a, e de outro lado,
o senhor *** (1° Compromitente), brasileiro, casado, arquiteto e empresario, portador do RG n°® ***_ inscrito no
CPF sob n° *** nascido em data de ***, filho de ***, residente e domiciliado na Rua ***/PR; na qualidade de
proprietario dos imdveis de matriculas *** registrados junto ao Oficio de Registro de Imdveis desta Comarca; e
o MUNICIPIO DE *** (3° Compromitente), pessoa juridica de direito publico, inscrita no CNPJ/MF sob n°
**% com sede na Rua ***/PR, neste ato representado pelo Prefeito Municipal, senhor ***, nos autos do
Inquérito Civil n°. MPPR-*#*_ que trata do parcelamento do solo urbano:

CONSIDERANDO a fungio sécio-ambiental da propriedade prevista nos artigos
5°, inciso XXIII, 170, inciso VI, 182, § 2°, 186, inciso II e 225, da Constituicdo Federal, e os principios juridicos
da prevencdo, da precaugdo e do poluidor pagador;

CONSIDERANDO competir aos Municipios promover o adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano (artigo 30,
VIII, da Constituicao Federal);

CONSIDERANDO que as diretrizes, principios e os instrumentos juridicos,
politicos e técnicos estabelecidos pelo Estatuto das Cidades — Lei n° 10.257/2001, fixa normas de ordem ptiblica
e interesse social reguladoras do uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e bem-estar
dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental, e demais normas vigentes aplicdveis a disciplina da ocupagdo e
do uso do espaco urbano;

CONSIDERANDO que as politicas municipais de desenvolvimento urbano devem
seguir as diretrizes de ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar a edificacdo, o parcelamento ou o
uso excessivo ou inadequado em relagdo a infra-estrutura;

CONSIDERANDO o poder-dever de fiscalizagdo do Poder Executivo Municipal
sobre os loteamentos urbanos quando da execug@o das obras e servigos de infra-estrutura;

CONSIDERANDO que o parcelamento do solo urbano, objeto das matriculas n°
*%% (chéacaras n° ***) do Oficio de Registro de Imédveis desta Comarca, denominado Loteamento ***, ja se
encontra devidamente registrado no RI;



CONSIDERANDO a constatacdo de irregularidades na execugdo das obras de
infra-estrutura do parcelamento do solo urbano, em drea de responsabilidade do Compromitente, objeto das
matriculas n® *** (chacaras n® ***) do Oficio de Registro de Iméveis desta Comarca;

CONSIDERANDO que as obras do PAC 2 deveriam ser executadas em locais
onde o loteador a época ndo realizou todas as obras de infraestrutura, em especial, auséncia de pavimentacio
asfaltica;

CONSIDERANDO que o 1° e 2° Compromitentes assumem a responsabilidade de
compensar as obras de asfalto realizadas com recursos provenientes do PAC 2 em loteamento de sua
responsabilidade;

CONSIDERANDO a possibilidade e a necessidade de fixag¢do de obrigacdes, com
respectivos prazos, para solucionar as irregularidades detectadas em razdo da implantacdo do parcelamento de
solo para fins urbanos sem observacdo das Leis de Parcelamento do Solo Municipal e Federal;

CONSIDERANDO que o Ministério Publico é uma instituicdo permanente,
essencial a fungdo jurisdicional do Estado, incumbindo-lhe a defesa da ordem juridica, do regime democratico e
dos interesses sociais e individuais indisponiveis;

CONSIDERANDO consistir fungdo institucional do Ministério Piblico promover
Inquérito Civil, promover ag@o civil piblica e compromissos de ajustamento de conduta para prote¢do do
patrimdnio publico e social, do meio ambiente e de outros interesses difusos e coletivos, bem como a protecdo da
ordem urbanistica e fun¢do social das cidades;

CONSIDERANDO ser possivel a solu¢do do problema e regularizagdo do
loteamento através de Compromisso de Ajustamento de conduta, resolvem as partes firmarem o presente
TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA, com fulcro no disposto no pardgrafo
6° do artigo 5° da Lei Federal n° 7.347/85, c/c art. 585, incisos II e VII, do Cédigo de Processo Civil, nos
seguintes termos:

CLAUSULA PRIMEIRA: o 1° ¢ 2° Compromitentes se obrigam a compensar o
asfalto executado a custa do PAC 2 na Avenida *** (***m’ totalizando R$ ***¥), vias que circundam o
Loteamento objeto do presente termo, executando as suas custas o asfalto na Rua ***, trecho entre a *** e a
quadra *** (***m® totalizando R$ ***) e para compensar a diferenca de valores deverd ser executado mais
###m” de asfalto na Rua ***, seguindo as demais especificacdes constantes dos documentos de fls. **%,

CLAUSULA SEGUNDA: a exigéncia da cldusula anterior somente serd
considerada cumprida mediante apresentacdo de laudo vistoria devidamente aprovado pelo Municipio, onde
ateste que foram cumpridas todas as especificacdes, especialmente no que tange ao material utilizado para a
pavimentagdo asfiltica que deverd ser de qualidade garantindo a durabilidade da obra.

CLAUSULA TERCEIRA: o Municipio de *** (3° Compromitente) se
compromete a realizar todas as vistorias e laudos necessdrios ao bom andamento da execugdo das obras, ndao
devendo incorrer em nenhuma omissdo ou fraude, bem como apresentar as outras obras asfilticas a serem
executadas as expensas do 1° Compromitente, conforme cldusula primeira.

CLAUSULA QUARTA: O cumprimento das obrigagdes assumidas pelo presente
compromisso ndo dispensa o 1° Compromitente de satisfazer quaisquer outras exigéncias previstas na legislacio
federal, estadual ou municipal.

CLAUSULA QUINTA: O descumprimento injustificado de qualquer das
obrigacdes assumidas nas cldusulas anteriores pelos Compromitentes, os sujeitard ao pagamento de multa didria
no valor de R$ *#* (***)_ corrigida monetariamente pelo IGP-M e acrescida de juros legais, incidente a partir do
término do prazo da obrigacdo assumida e descumprida pelos Compromitentes até seu efetivo cumprimento, bem
como comunica¢do formal ao Coordenador Nacional do Programa de Aceleragdo do Crescimento - PAC 2 para
adocdo das medidas administrativas cabiveis em face dos Compromitentes.

Paragrafo Primeiro: O montante da penalidade aplicada devera ser revertido para
o Fundo Municipal de ***.

Paragrafo Segundo: Para a execug@o da multa acima referida serd suficiente auto
de constatacdo ou documento equivalente lavrado pelos 6rgdos competentes, bem como relatério de diligéncia
realizada pelo MINISTERIO PUBLICO.

Paragrafo Terceiro: Caso fique comprovado, ao término das obras de
compensag¢do asfiltica, que as obras foram executadas em desconformidade com o acordado neste Termo, serd
realizada a comunicacio formal ao Coordenador Nacional do Programa de Aceleragdo do Crescimento - PAC 2.

CLAUSULA SEXTA: Eventuais casos omissos deverdo ser submetidos 2
apreciacio do MINISTERIO PUBLICO.

CLAUSULA SETIMA: O presente compromisso de ajustamento possui eficécia
de titulo executivo extrajudicial, na forma do artigo 5°, § 6°, da Lei n® 7.347/85, e do artigo 585, VII, do Cédigo
de Processo Civil.

Estando os presentes ajustados quanto aos termos deste compromisso, segue
assinado em trés vias de igual teor e forma.



(cidade), (data).
Promotor de Justica
Prefeito do Municipio de ***

1° Compromitente



