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INFORMACAO TECNICO-JURIDICA CEPJHU 4327303
REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA
(REURB) E A INSTITUICAO DE CONDOMINIO
DE LOTES OU LOTEAMENTO DE ACESSO
CONTROLADO NOS PARCELAMENTOS
IRREGULARES DE SOLO RURAL

Referéncia: Inquérito Civil MPMG-0134.20.001234-9
(SEI 19.16.1702.0082951/2021-25)

O Promotor de Justica GUSTAVO VILACA DE CARVALHO, da Comarca de Caratinga, solicita apoio da

Coordenadoria Estadual das Promotorias de Justica de Habitacdo e Urbanismo para resolver questdes que

formula no Despacho SEI 3381119, emitido no ambito do Inquérito Civii MPMG-0134.20.001234-9 (SEI
19.16.1702.0082951/2021-25), a saber:

a.Formalize consulta a Coordenadoria Estadual das Promotorias de Justica de Habitagdo e Urbanismo

postulando a indicacdo de solu¢do para a demanda posta no feito, inclusive, vislumbrando a




possibilidade de resolu¢do consensual, tendo em vista as peculiaridades informadas acima.
b. Questione-se qual a orientacdo daquela coordenadoria em relagdo aos parcelamentos
clandestinos de solo rural, com finalidade urbana, diante das possibilidades de regularizacdo por
meio da REURB e de instituir-se condominios ou loteamentos fechados.

Postas as questdes, passa-se a sua andlise, respeitada a independéncia funcional dos Orgdos de Execucdo

do Ministério Publico.

2. ANALISE

Esta caracterizada nos autos a pratica de parcelamento irregular e clandestino do solo para fins urbanos
em area rural (fl.15 do documento - ID 1693452; f. 5/7 do documento - ID 1693471).

Como se sabe, dentro das diretrizes gerais da Lei Federal 6.766/1979, somente se admite 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 (art. 3°), sendo expressamente vedada a divisdo do imovel
rural em areas com dimensao inferior a constitutiva do moédulo de propriedade rural (art. 65 da Lei 4.504/1964
e art. 8° da Lei 5.868/1972).

Além disso, considerada a finalidade urbana, os lotes devem contar com infraestrutura basica, 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 (art. 2°, 8 5° da Lei
6.766/1979).

Os empreendimentos também devem ter areas destinadas a sistemas de circula¢do, implanta¢do de
equipamento urbano e comunitario, além de espacos livres de uso publico, que devem ser proporcionais a
densidade de ocupagdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se situem,
observando diretrizes que sdo formuladas pelo Municipio (art. 4°, inc. |, da Lei 6.766/1979).

Estes espacos livres sdo bens de uso comum do povo, a exemplo das vias e pracas, das areas destinadas a
edificios publicos e outros equipamentos urbanos, que devem constar do projeto do loteamento e do memorial
descritivo, sendo certo, desde a aprovac¢ao do loteamento, que ndo podem ter sua destinacdo alterada pelo
loteador (art. 17 da Lei 6.766/1979), passando a integrar o dominio do Municipio, a partir do registro do

loteamento (art. 22 da Lei).

O repasse destas dreas ao Municipio tem por objetivo assegurar que a coletividade seja também beneficiada,
de modo que as areas verdes e institucionais devem ser vistas como formas urbanisticas de garantia do
desenvolvimento sustentavel da cidade e, por isso, imprescindiveis na promogado de loteamentos.

Nesse sentido José Afonso da Silva explica que:
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A cidade industrial moderna, com seu cortejo de problemas, colocou a exigéncia de areas verdes,
parques e jardins como elemento urbanistico, ndo mais destinados apenas na ornamentacao
urbana, mas como uma necessidade higiénica, de recreacdo e até de defesa e recuperagdao do meio
ambiente em face da degradacdo de agentes poluidores. [...] Dai a grande preocupacdo do direito
urbanistico com a criagdo e preservacdo das areas verdes urbanas, que se tornaram elementos

urbanisticos vitais.*®

Nessa esteira, é fundamental que os responsaveis pelo loteamento cumpram com as prescri¢cdes legais
quanto aos referidos espacgos, transferindo-os ao dominio do Municipio, conforme as exigéncias da legislacdo
federal (art. 22, p.U., da Lei 6.766/1979 c/c art. 195-A da Lei 6.015/1973).

Além disso, sdo expressamente vedadas pela norma as condutas de vender ou prometer vender parcela de

loteamento ou desmembramento ndo registrado (art. 37 da Lei 6.766/1979).

Nao obstante, constatada a irregularidade no parcelamento do solo, é possivel ajustar, em comum acordo
com o infrator, a regulariza¢do do parcelamento do solo.
A propria Lei 6.766/1979 disciplina a forma como a regularizacdo deve se desenvolver, em seus
arts. 28 e ss.:
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,
deverd o adquirente do lote suspender o pagamento das presta¢des restantes e notificar o loteador
para suprir a falta.
§ 1° Ocorrendo a suspensdo do pagamento das prestac8es restantes, na forma do caput deste
artigo, o adquirente efetuard o deposito das presta¢Bes devidas junto ao Registro de Imdveis
competente, que as depositard em estabelecimento de crédito, segundo a ordem prevista no inciso
| do art. 666 do Cédigo de Processo Civil, em conta com incidéncia de juros e corre¢do monetaria,
cuja movimentacdo dependera de prévia autoriza¢do judicial.
§ 2° 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.

48 SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 5. ed. Sdo Paulo: Malheiros Editores, 2010. p. 273.
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§ 3° Regularizado o loteamento pelo loteador, este promovera judicialmente a autorizacdo para
levantar as presta¢des depositadas, com os acréscimos de correcdo monetdria e juros, sendo
necessaria a citacdao da Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for o caso, para integrar o processo
judicial aqui previsto, bem como audiéncia do Ministério Publico.

§ 4° Apds o reconhecimento judicial de regularidade do loteamento, o loteador notificarad os
adquirentes dos lotes, por intermédio do Registro de Iméveis competente, para que passem a pagar
diretamente as presta¢des restantes, a contar da data da notificagao.

§ 5° No caso de o loteador deixar de atender a notificagdo até o vencimento do prazo contratual,
ou quando o loteamento ou desmembramento for regularizado pela Prefeitura Municipal, ou
pelo Distrito Federal quando for o caso, nos termos do art. 40 desta Lei, o loteador ndo poder3, a
qualquer titulo, exigir o recebimento das prestacdes depositadas.

Art.39. Sera nula de pleno direito a clausula de rescisdo de contrato por inadimplemento do
adquirente, quando o loteamento ndo estiver regularmente inscrito.

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

8§ 1° A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, que promover a regularizacdo,
na forma deste artigo, obtera judicialmente o levantamento das prestaces depositadas, com os
respectivos acréscimos de correcdo monetdria e juros, nos termos do § 1° do art. 38 desta Lei, a titulo
de ressarcimento das importancias despendidas com equipamentos urbanos ou expropria¢des
necessarias para regularizar o loteamento ou desmembramento.

§ 2° As importancias despendidas pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o
caso, pararegularizar o loteamento ou desmembramento, caso ndo 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.

§ 3° No caso de o loteador ndo cumprir o estabelecido no paragrafo anterior, a Prefeitura Municipal,
ou o Distrito Federal quando for o caso, podera receber as presta¢des dos adquirentes, até o valor
devido.

§ 4° 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.

8 5° A regularizacdo de um parcelamento pela Prefeitura Municipal, ou Distrito Federal, quando for

0 caso, ndo podera contrariar o disposto nos arts. 3° e 4° desta Lei, ressalvado o disposto no § 10

A
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desse ultimo. (Incluido pela Lei n° 9.785, de 1999)
Art. 41. Regularizado o loteamento ou desmembramento pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito
Federal quando for o caso, o adquirente do lote, comprovando o deposito de todas as presta¢des
do preco avencgado, podera obter o registro, de propriedade do lote adquirido, valendo para tanto
o compromisso de venda e compra devidamente firmado.
A responsabilidade pela regularizacao é diretamente do empreendedor, sem prejuizo de responsabilidade
subsidiaria do Municipio, considerando seu dever constitucional de promover o adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano (art. 30,

VIll, da Constituicdo Federal).

Conforme as circunstancias de cada caso e as perspectivas do municipio para o desenvolvimento urbano,
havera possibilidade de (a) regularizacdo com o desfazimento do parcelamento para fins urbanos, seja com
(a.1) o retorno ao status quo, mediante o cancelamento do loteamento (e do registro, se houver, na forma do
art. 23 da Lei 6.766/1979), seja com (a.2) sua adequagdo, como um parcelamento rural, observada a fra¢do de
parcelamento minima do imovel rural etc.; ou, ainda, de (b) regularizacdo do loteamento para fins urbanos, com
sua total adequacao, a exemplo da modificacdo do zoneamento da area em que esta a gleba, apresentacao,
adequacdo e aprovagao de projeto urbanistico, registro do loteamento no Cartério de Registro de Imoveis,
instalacdo de infraestrutura etc.

Todas essas possibilidades podem ser exploradas no campo da autocomposi¢cao ou demandadas na via
heterocompositiva.

Assim, por exemplo, em razdo da consideracdo de eventuais obstaculos identificados a implantacdo de
um loteamento (o fato da gleba estar situada em zona rural, p. ex.), podera o Orgdo de Execucdo do Ministério
Publico tomar compromisso do responsavel pelo empreendimento, convolando-o em uma divisdo de imovel
rural, inclusive com a observancia da fragdo minima de parcelamento rural, admitida a possibilidade de divisao
da gleba para fins de exploragdo extrativa agricola, pecuaria ou agroindustrial.

Para as outras situa¢des acima referidas, é bem de ver que a Coordenadoria Estadual das Promotorias de
Justica de Habita¢do e Urbanismo possui material de apoio disponivel para membros e servidores na intranet,
a exemplo de modelo de Termo de Compromisso de Ajustamento de Conduta, com varias possibilidades de

solucdo, que devem ser discutidas com o Municipio e com o loteador.
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https://mpmg-my.sharepoint.com/:w:/r/personal/leonardomaia_mpmg_mp_br/Documents/CEPJHU/@Modelos/Parcelamento%20do%20solo%20e%20Reurb/Parcelamento%20do%20solo%20-%20TAC.dot?d=w597001fb9b7c4fa58caa5899a81551a4&csf=1&web=1&e=R57VHa

Além da regularizagao da Lei 6.766/1979, no qual ndo ha, em regra, flexibilizacao de parametro urbanisticos
e edilicios, também é possivel regularizar nucleos urbanos informais consolidados, inclusive dos situados em
areas qualificadas ou inscritas como rurais, na forma da Reurb, regulada pela Lei 13.465/2017.

A consulta apresentada pelo Orgdo de Execucdo pde em relevo a aplicacdo do artigo 11, |, e seu § 6°, da
Lei 13.465/2017 (Lei de Regularizacdo Fundiaria - Reurb), em contraste com as disposi¢des do artigo 65 da Lei
4.504/1964 (Estatuto da Terra), do artigo 8° da Lei 5.868/1972 (Lei do Sistema Nacional do Cadastro Rural) e do
artigo 3° da Lei 6.766/1979 (Lei do Parcelamento do Solo Urbano).

Certo é que a Lei 13.465/2017 ndo desconhece a existéncia das Leis 4.504/1964, 5.868/1972 e 6.766/1979,
ja que as menciona em diversas passagens, com destaque para as explicitas referéncias a ndo aplicacdo da Lei
6.766/1979 (art. 70 da Lei 13.465/2017) e ao fato de que a disciplina da regulariza¢ao fundiaria incide nos casos
em que os imoveis forem localizados em area rural, desde que a unidade imobilidria tenha area inferior a fracdo
minima de parcelamento prevista na Lei 5.868/1972 (especificamente referida pelo § 6° da Lei 13.465/2017).

Vale dizer, a regularizacdo fundiaria em area rural ndo apenas é admitida pela Lei 13.465/2017, como
pressupde, justamente, a constatacdo da violagdo as Leis 5.868/1972 e 6.766/1979.

A despeito da literalidade das disposicSes da Lei Federal 13.465/2017, necessario destacar a existéncia de
controvérsia quanto ao alcance das suas disposicdes.

A propoésito, a doutrina de Marta Alves Larcher, no GUIA DO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO PARA
MUNICIPIOS E DA REGULARIZACAO FUNDIARIA, material de apoio elaborado no &mbito desta Coordenadoria
Estadual de Habitacdo e Urbanismo em 2018, sustenta a impossibilidade de regularizacdo de areas situadas na
zona rural do municipio sem prévia alteracdo do zoneamento e em observancia dos requisitos do artigo 42-B
da Lei Federal n° 10.257/2001, ao argumento de que o nucleo urbano sujeito a regulariza¢do e referido na Lei
13.465/2017 seria, em verdade, o “imdvel cadastrado ou registrado como rural, mas situado em zona urbana,
de expansdo ou de urbanizacdo especifica”, sob pena de se “premiar os maus empreendedores e onerar o
Municipio com encargos advindos da obrigacdo de prestar servicos publicos em locais distantes do centro
urbano, a custo elevadissimo, desequilibrando ainda mais os combalidos orcamentos publicos"*

Em sentido contrario, Michely Freire Fonseca Cunha sustenta que:

Tratando-se de regulariza¢do fundiaria (REURB) e havendo nucleos consolidados fora do perimetro

definido em Lei Municipal ou pelo Plano Diretor, ndo é necessario cumprir o rito prescrito no art. 42-B
do Estatuto da Cidade, por se tratar de situacao consolidada e ndo de planejamento urbano futuro. ,

O cumprimento do rito previsto no art. 42-B nas hipéteses de REURB traz burocracia desnecessaria

49 LARCHER, M. A. Guia do parcelamento do solo urbano para municipios e da regularizagio fundiaria urbana. Belo Horizonte: MPMG
Juridico, 2018. p. 32/33.
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ao processo, sem que alguma finalidade seja atendida, na medida em que ndo se deve reverter a
situagdo ja assentada daquele nucleo, ou seja, ndo se pode estabelecer “trechos com restricdo a
urbanizacao” ou “areas que serdo utilizadas para infraestrutura, sistema viario, equipamentos e
instalagdo publicas, urbanas e sociais”, como prevé o Estatuto da Cidade.

Além disso, considerando que a situa¢do do nucleo urbano esta consolidada e irreversivel, a
legislacdo de regularizacdo fundiaria prevé o atendimento dos demais requisitos previstos no art.
42-B da Lei 10.257/2001, quais sejam: preocupa¢do em diagnosticar e regularizar areas de risco
(Lei n® 13.465/2017, art. 35, VII; Decreto n° 9.310/2018, art. 36) e realizacdo de estudos ambientais
(Lei n® 13.465/2017, art. 35, VIl e Decreto n°® 9.310/2018, art. 3°, § 3° e art. 30, inciso VIII), projeto
urbanistico (Lei n® 13.465/2017, art. 35, IV; Decreto n° 9.310, art. 30, inciso IV e art. 31), o qual devera
conter, dentre outros requisitos, a indicacdo de areas ocupadas, do sistema viario e das unidades
imobilidrias, existentes ou projetadas, dos logradouros, espacos livres, areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos, medidas de adequag¢do da mobilidade, acessibilidade,

infraestrutura e relocacdo de edifica¢des e obras de infraestrutura essencial.>®

Muito bem. Sem embargo das posi¢es acima, uma terceira via para o tratamento da questdo suscitada
pela Lei 13.465/2017 parece estar na combinac¢do da busca da regularizacdo dos nucleos urbanos informais,
inclusive dos situados em areas rurais, sem que seja abandonada a ideia de adequacdo do zoneamento, medida
que corresponde a dimensdo urbanistica da regularizacdo fundiaria, referida no art. 9° da Lei 13.465/2017.
Neste sentido, a adequacdo do zoneamento ndo seria reputada como uma condi¢do para a Reurb, tampouco
dispensada, mas vista como um dos produtos almejados com a regulariza¢do no nucleo urbano informal.

Com esta premissa em mente, o primeiro ponto nodal a ser avaliado na discussdo sobre a admissdo da
Reurb em zona rural reside na constatacao da consolidacdo do nucleo urbano informal, isto é, na ideia de “dificil
reversao, considerados o tempo da ocupacgao, a natureza das edifica¢bes, a localizagdo das vias de circulagao
e a presenca de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio” (art. 11,
11, da Lei 13.465/2017).

De fato, para os nucleos ndo consolidados, sera sempre possivel aadogao de outras formas de regularizacdo,
a exemplo da prevista no art. 38 da Lei 6.766/1979, que, por sinal, ndo é incompativel com a Lei 13.465/2017
(conforme dic¢ao do art. 70 desta Lei).

Averbe-se que a consolidacao (ou a irreversibilidade do nucleo) conduz a um dos objetivos da Reurb,

referido no art. 10, Ill, da Lei 13.465/2017 - de prioriza¢do da permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos

urbanos informais -, que, por sua vez, orbita um direito correspondente, estabelecido no § 8° do art. 31 da Lei

13.465/2017, nos seguintes termos:

50 CUNHA, M. F. F. Manual de regularizagdo Fundiaria urbana - REURB. Salvador: Juspodivum, 2019. p. 23/24.
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O requerimento de instauracdo da Reurb ou, na forma de regulamento, a manifestacdo de
interesse nesse sentido por parte de qualquer dos legitimados garantem perante o poder publico
aos ocupantes dos nucleos urbanos informais situados em areas publicas a serem regularizados
a permanéncia em suas respectivas unidades imobiliarias, preservando-se as situac¢des de fato ja

existentes, até o eventual arquivamento definitivo do procedimento.

O direito de permanéncia &, por sua vez, indissociavel do direito constitucional de moradia (art. 6° da CF) e,
neste caso, preserva a situa¢do de fato até manifestac¢do final do municipio.

Note-se que a avaliacdo sobre a irreversibilidade do nucleo urbano informal compete ao préprio municipio,
na linha das circunstancias referidas no art. 11, Ill, da Lei 13.465/2017.

Nao poderia ser diferente, considerando a competéncia constitucional dos municipios para a promog¢ao do
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacao do solo
urbano (art. 30, VIII, da Constituicdo Federal).

Sem prejuizo, além das referéncias gerais do inc. Il do art. 11 da Lei 13.465/2017, ao dispor sobre a
regularizacdo de bens iméveis de dominio da Unido, a Lei fornece outros elementos que podem ser considerados
na avaliagdo da conveniéncia do desfazimento dos nucleos urbanos informais (possibilidade de reversibilidade),

conforme nova redacdo dada a dispositivos da Lei 9.636/1998, a saber:

Art. 16-C

[...]

§ 2° Para os fins desta Lei, considera-se area urbana consolidada aquela:

| -incluida no perimetro urbano ou em zona urbana pelo plano diretor ou por lei municipal especifica;
Il - com sistema viario implantado e vias de circulacdo pavimentadas;

Il - organizada em quadras e lotes predominantemente edificados;

IV - de uso predominantemente urbano, caracterizado pela existéncia de edifica¢es residenciais,
comerciais, industriais, institucionais, mistas ou voltadas a presta¢do de servicos; e

V - com a presenc¢a de, no minimo, trés dos seguintes equipamentos de infraestrutura urbana
implantados:

a) drenagem de dguas pluviais;

b) esgotamento sanitario;

) abastecimento de agua potavel;
d) distribuicdo de energia elétrica; e ,

e) limpeza urbana, coleta e manejo de residuos sélidos.
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Assim, se ha a constata¢do acerca da impossibilidade de desfazimento da ocupacdo, nos termos da Lei
13.465/2017, o nucleo urbano informal serd candidato a regularizacao fundiaria, “ainda que situado em area

qualificada ou inscrita como rural” (art. 11, |, da Lei 13.465/2017).

Assimilada a possibilidade de Reurb em areas rurais, bem como a dispensa de prévia da adog¢do de
providéncias previstas no art. 42-B da Lei 10.257/2017 (ou melhor: de todas as providéncias previstas no art.
42-B), é de se aprofundar a reflexdo sobre se a regulariza¢cdo passa, em algum momento, pela necessidade de
alteracdo do zoneamento da area em questao ou se os imoveis regularizados manterdo, indefinidamente, sua
existéncia em zona rural.

Note-se, a propdsito, que, além da titulacdo dos ocupantes, a Lei 13.465/2017 propde, entre outras, medidas
juridicas e urbanisticas destinadas a incorporac¢do dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial
urbano (art. 9° da Lei).

Ora, ndo haveria sentido em se concluir pela necessidade de regularizagcao na esfera do registro de imoveis
(inc. VIl do art. 28 da Lei 13.465/2017), pela efetivacdo de melhorias ambientais em relacdo a situacao de
ocupacao informal anterior, inclusive por meio de compensac¢des ambientais (§82° do art. 11 da Lei 13.465/2017),
e, contraditoriamente, dispensar-se a regularizacdo do empreendimento no plano do zoneamento municipal.

De fato, constituem objetivos da Reurb, a serem observados pela Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipios: criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial urbano (art. 10, Il); garantir
a efetivacdo da fung¢do social da propriedade (art. 10, VI e VII); ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des
sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes (VIIl) e concretizar o principio constitucional da
eficiéncia na ocupacdo e no uso do solo (IX).

Neste contexto, ndo se pode perder de vista que a propriedade urbana cumpre sua fungao social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor (art. 182 da CF), sendo
certo que o plano diretor deve conter ndo apenas normas que projetem onde podera se dar o parcelamento,
como também varias disposi¢cdes aplicaveis a cidade ja construida (e em continua evolugao), inclusive na
parte que se espera regularizar, tudo associado a um sistema de acompanhamento e controle (art. 42 da Lei
10.257/2001).

Assim, a adequacao do zoneamento, com todas as possiveis exigéncias do art. 42-B do Estatuto da Cidade

- ndo como uma condi¢do prévia para a regularizacdo de nucleo especifico, mas ensejada por sua deflagracdo

ou por iniciativas voltadas a identificacdo de nucleos que devam ser regularizados (art.10, |, da Lei 13.465) -

guarda pertinéncia com o objetivo especifico da Reurb, de prevenir e desestimular a formag¢ao de novos nucleos

urbanos informais (art. 10, XI, da Lei), que se relaciona com a perspectiva de mapeamento, planejamento de

acOes de intervencdo preventiva e realocacdo de populacdo de areas de risco de desastres (art. 42-A, 42-B,

A
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[, da Lei 10.257/2001; art. 35, VII, e 39 da Lei 13.465/2017), bem como de instituicdo de Zonas Especiais de
Interesse Social (ZEIS) (art. 4°, V, f, art. 42-A, V, art. 42-B, V, da Lei 10.257/2001; art. 18 da Lei 13.465/2017), entre
outras medidas e politicas a serem desenvolvidas pelos poderes publicos no espag¢o urbano, de acordo com os
principios de sustentabilidade econémica, social e ambiental e ordenacdo territorial, buscando a ocupac¢ao do
solo de maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional (art. 9°, 8 1°, da lei 13.465/2017).

Afinal, como impedir que a regularizacdo acabe funcionando como um estimulo a expansdo de
assentamentos informais, inclusive para as areas circunvizinhas daquelas que estdo sendo regularizadas?

Como impedir que essa expansao prossiga também sobre novas areas de risco? Como evitar que parcelas
das pessoas nas areas regularizadas acabem migrando para novas areas irregulares, ante a perspectiva de uma
eterna regularizacdo?

Sdo questdes dificeis, mas parece razoavel supor que eventuais respostas passem pela retomada da ideia
de planejamento e de reflexao sobre a expansdo da cidade formal, a partir da experiéncia vivida com a cidade
informal e o processo de regularizacdo, inclusive considerando a ampliacdo do perimetro para outros espacos,
além dos que estdo sendo regularizados, revisdo dos parametros de parcelamento, uso e ocupacdo do solo e
demarcacdo de zonas especiais de interesse social entre outras medidas.

Uma possibilidade é que os nucleos urbanos informais podem ter entre suas causas a inadequacdo do
perimetro anterior, entre outras anomalias urbanisticas, sociais etc.

Assim, a noc¢do segundo a qual a adogdo prévia do rito do art. 42-B ndo é condi¢do para a regularizacao, em
razdo do fato desta ndo versar sobre planejamento futuro, ndo afasta a conveniéncia do Orgdo de Execucdo do
Ministério Publico abordar a necessidade de adequacdo do zoneamento, a bem da ordem urbanistica.

Por sinal, nada impede que os estudos necessarios a regularizacdo do nucleo urbano informal situado em
zona rural, que compdem o conteddo minimo do projeto de regulariza¢do fundiaria (art. 35 da Lei 13.465/2017),

sejam utilizados para a regularizacdo do zoneamento.

Além das questdes essencialmente urbanisticas relacionadas a regularizacao do zoneamento, ndo é inutil
considerar alguns desdobramentos tributarios associados a regulariza¢cdo do zoneamento.

Como se sabe, nos termos da Constituicdo Federal e do Codigo Tributario Nacional, é vedado exigir tributo
(ou majora-lo) sem lei anterior (art. 150, I, da CF; 3° e 9°, 1, do CTN) ou no mesmo exercicio financeiro em que

haja sido publicada a lei que o instituiu ou aumentou (art. 150, I, a e b, da CF; art. 9°, 1, do CTN).

Acresce que 0 zoneamento é um elemento importante e considerado pelo Codigo Tributario Nacional (CTN)

ao tratar do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana, verbis:

S AT AT AN T IAN. AN N



Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e territorial urbana
tem como fato gerador a propriedade, o dominio Util ou a posse de bem im&vel por natureza ou por
acessao fisica, como definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio.

§ 1° Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida em lei municipal;
observado o requisito minimo da existéncia de melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois)
dos incisos seguintes, construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

| - meio-fio ou calcamento, com canalizacdo de aguas pluviais;

Il - abastecimento de dgua;

Il - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribui¢cdo domiciliar;

V - escola primaria ou posto de salde a uma distancia maxima de 3 (trés) quildmetros do imovel
considerado.

§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou de expansao urbana,
constantes de loteamentos aprovados pelos 6rgdos competentes, destinados a habitacdo, a
indUstria ou ao comércio, mesmo que localizados fora das zonas definidas nos termos do paragrafo

anterior. [grifo nosso.]

Ou seja, para o CTN, a instituicdo de zoneamento urbano, urbanizavel ou de expansdo urbana, por lei

formal, é providéncia necessaria a cobranca do IPTU. Nesta linha, ja se decidiu que:

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO. INCIDE SOBRE A PROPRIEDADE, O DOMINIO
UTIL OU A POSSE DE BEM IMOVEL SITUADO EM ZONA URBANA. TEM COMO CONTRIBUINTE O
PROPRIETARIO, O TITULAR DO DOMINIO UTIL, OU O POSSUIDOR A QUALQUER TITULO (CODIGO
TRIBUTARIO NACIONAL, ARTS. 32 E 34). RECURSO CONHECIDO E PROVIDO. (RE 72638, Relator(a):
OSWALDO TRIGUEIRO, Tribunal Pleno, julgado em 12/04/1972, D) 09- 06-1972 PP-03709 EMENT
VOL-00877-01 PP-00273)

Acdo anulatéria de débito fiscal - Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU) - Municipio
de Nova Lima - Natureza do imével - Urbano ou Rural - Definicdo - Lei Municipal -
Melhoramentos previstos no artigo 32, paragrafo 1°, do Cédigo Tributario Nacional (CTN) -
Inexisténcia - Honorarios advocaticios fixados sobre o valor da causa - Apelacdo ao qual se

nega provimento.

O Cédigo Tributario Nacional (Lei 5.172, de 1966), artigo 32, paragrafo 1°, outorga a lei a prerrogativa

de definir a zona urbana de cada municipio e, no intuito de evitar abusos, elenca cinco requisitos, dos

quais ao menos dois devem ser comprovadamente promovidos pelo ente publico, no que concerne

aos melhoramentos minimos necessarios a incorporacdo do espaco rural pela zona urbana. (TJIMG -

A
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Ap Civel/Rem Necessaria 1.0188.17.009834-0/002, Relator(a): Des.(a) Marcelo Rodrigues, 22 CAMARA

CIVEL, julgamento em 03/03/2020, publicacdo da simula em 11/03/2020)

Pois bem. Embora seja possivel inferir a necessidade de regularizagdo dos nucleos urbanos informais
também no ambito do zoneamento municipal, como decorréncia do texto da Lei 13.465/2017, fato é que a
norma nada disse sobre a questao tributaria.

Em sede de regulamento, o Decreto 9.310/2018 até buscou dar um tratamento a matéria, dispondo que
na “Reurb de nucleos urbanos informais situados em areas qualificadas como rurais, os Municipios e o Distrito
Federal poderdo efetuar o cadastramento das novas unidades imobiliarias, para fins de langamento dos tributos
municipais e distritais” (8 14 do art. 3° do Decreto).

Entanto, tratando-se de um Decreto, e um que versou sobre tema nado disciplinado na lei, sua validade
é bastante questionavel, sendo licito deduzir que a ndo regularizacdo do zoneamento podera ensejar
questionamentos quanto a exigibilidade de eventual cobranca de IPTU fundada em mero cadastramento de
unidades imobiliarias situadas em areas rurais.

Tal circunstancia também indica ser conveniente, sobretudo para o Poder Publico municipal, cuidar para
que a regularizacdo seja completa, abrangendo ndo apenas a titulagdo dos ocupantes do nucleo urbano, como

também os ajustes no perimetro urbano e o zoneamento das areas regularizadas.

Visando alcancar a plena regularizacdo de nucleos urbanos informais em areas rurais e considerando a
competéncia constitucional dos municipios para a ordenacdo do territério urbano, é interessante que o Orgao
de Execucdo do Ministério Publico adote cuidados especificos:

1. Documentar nos autos a existéncia do nucleo urbano informal consolidado, além das outras exigéncias

da Lei 13.465/2017;

2. Na eventualidade de solu¢do negociada, contemplar a participacdo do municipio, sendo como

compromissario, como interveniente, reconhecendo a irreversibilidade do nucleo urbano informal;

3. Buscar, além da titulagdo dos ocupantes, a adequacdo do zoneamento do nucleo urbano, com os

respectivos ajustes no perimetro urbano e no zoneamento das areas regularizadas;

4. Na eventualidade de promocao de acao civil publica, demandar o municipio para apuracao das

respectivas responsabilidades quanto a regularizacdo, em seu mais amplo espectro, bem como
para sua submissdo a coisa julgada, nos termos do art. 506 do CPC, abrangendo todas as medidas ,
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporac¢ao dos nucleos urbanos informais
ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus ocupantes, inclusive para a altera¢do do

zoneamento urbano.
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A regularizacdo do empreendimento na forma de um condominio de lotes (art. 2°, 8 7°, da Lei 6.766/1979)
ou de um loteamento de acesso controlado (art. 2°, §8°) passou a ser possivel com a Lei Federal 13.465/2017,
que promoveu altera¢des no Cédigo Civil e na Lei 6.766/1979.

Para o caso de regularizacdo como condominio de lotes, sera necessario verificar se foi pactuada sua efetiva
constituicdo, por meio de atos capazes de sujeitar os titulares dos lotes que integram o condominio, na forma
do paragrafo Unico do art. 36-A da Lei 6.76671979, sendo pertinente exigir:

1. Instrumento de Instituicao de Condominio (art. 1.332, CC);

2. Convencdo de Condominio (art. 1.333, CC);

3. Descricdo das areas comuns.

3. CONCLUSAO

Em face do exposto, e em atencdo & consulta formulada pelo Orgdo de Execucdo da Comarca de Caratinga,

conclui-se que:

1. E possivel a autocomposicdo (resolucdo consensual) no caso documentado nos autos do Inquérito
Civil MPMG-0134.20.001234-9 (SEI 19.16.1702.0082951/2021-25), questao que deve ser discutida com
o Municipio e também com o empreendedor.

2. E possivel a regularizacdo fundiaria de nucleos urbanos informais situados em &rea rural, uma vez
constatada a existéncia de nucleo urbano informal consolidado, entendido como de dificil reversao,
considerados o tempo da ocupagdo, a natureza das edifica¢Bes, a localizagdo das vias de circulacdo
e a presenca de equipamentos publicos, entre outras circunstancias, sem prejuizo da adequacdo do
zoneamento municipal.

3. E possivel a regularizacdo do parcelamento irregular do solo para fins urbanos por meio da instituicdo
de um condominio de lotes, assim como de um loteamento de acesso controlado, a depender da
vontade dos particulares e do Municipio.

Sendo o que cumpria fazer no momento, a Coordenadoria Estadual das Promotorias de Justica de Habitacdo

e Urbanismo expede a presente, sem carater vinculante, respeitada a independéncia funcional dos Orgaos de

Execucdo do Ministério Publico do Estado de Minas Gerais.

Belo Horizonte, 21 de dezembro de 2022. |
Leonardo Castro Maia
Promotor de Justica

Coordenador Estadual de Habita¢do e Urbanismo
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