SENADO FEDERAL

PROJETO DE LEI DO SENADO
N° 44, DE 2003

Altera o Decreto-Lei n°® 3.365, de 21 de junho
de 1941, que dispde sobre desapropriagdes por
utilidade publica, e a Lei n° 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, que dispde sobre o
parcelamento do solo urbano e d& outras
providéncias, para estabelecer, nos casos que
especifica, critérios para o pagamento de justa
indenizacéo.

O Congresso Nacional decreta:

Art. 1° O Decreto-Lei n° 3.365, de 21 de junho
de 1941, passa a vigorar com as seguintes
alteracoes:

“Art. 5°

p) a preservagdo ambiental,

g) a protecdo do ordenamento urbanistico e
territorial;

“Art. 27-A Nos casos de parcelamento ilegal
de terras para fins urbanos, a iniciativa da
desapropriacdo cabera ao poder publico municipal,
fixada a justa indenizacdo com base nos seguintes
critérios:

| — ndo seréo consideradas como loteadas ou
lotedveis as glebas néo inscritas ou irregularmente
inscritas no Registro de Imdveis como
parcelamentos urbanos ou para fins urbanos;

I — serdo deduzidos integralmente da
indenizac@o devida todos os valores necessarios,
conforme o0 caso, a reparacdo dos danos
urbanisticos e ambientais, bem como aos
procedimentos de desconstituicdo ou regularizacédo

do parcelamento, nos termos do que fixar, para tanto,
ato administrativo da respectiva prefeitura ou do
Distrito Federal;

lIl — as benfeitorias realizadas para a constituicao
do parcelamento ilegal ndo seréo indenizaveis.

§ 1° Os valores fixados no ato administrativo de
gue trata este artigo decorrerdo de laudos técnicos
elaborados em conjunto por, pelo menos, dois
profissionais legalmente habilitados, integrantes dos
guadros efetivos da administracédo publica.

§ 2° Caso as importancias a serem deduzidas da
indenizacdo excedam o valor da gleba, passard o
expropriado a ser devedor, perante o poder publico, da
diferenca apurada.”

Art. 2° A Lein®6.766, de 19 de dezembro de 1979,
passa a viger com as seguintes modificacdes:

“Art. 18.

§ 4° O titulo de propriedade sera dispensado
guando se tratar de parcelamento popular ou de
parcelamento ilegal em processo de regularizagédo por
iniciativa do poder publico, em imovel declarado de
utilidade puablica, com processo de desapropriacdo
judicial em curso e imissdo proviséria na posse, desde
gue o registro seja requerido pela Unido, Estados,
Distrito Federal, Municipios, ou suas entidades
delegadas autorizadas por lei a implantar projetos de
habitacdo ou a promover empreendimentos
imobiliarios.

“Art.  42. Nas desapropriacdes, ndo se
considerardo como terrenos loteados ou loteaveis,



para fins de indenizagéo, as glebas ndo inscritas ou
irregularmente inscritas no Registro de Iméveis como
loteamentos urbanos ou para fins urbanos.” (NR)

Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua
publicacéo.

Justificacéo

Um dos mais graves problemas com que se
defrontam as administracdes municipais, o0
parcelamento ilegal de terras para fins urbanos tem
causado danos ndo apenas a preservacao ambiental
e ao ordenamento urbanistico, mas também aos
adquirentes dos falsos lotes vendidos ilicitamente.
Trata-se de crime contra a administracdo publica
punivel, nos termos da Lei n° 6.766, de 1979, com
pena de reclusdo de até cinco anos. Nem mesmo a
Capital da Republica, onde apenas um terco das
terras pertencem a proprietarios particulares,
escapou dessa insidia. No Distrito Federal, a exemplo
do que ocorre em todas as grandes cidades
brasileiras, contam-se as centenas os loteamentos
ilegais que incidem em &reas de propriedade privada.

No entanto, mesmo nos escassos casos que
resultam na efetiva condenacdo dos que praticam
essa atividade criminosa, o problema remanesce no
ambito da gestdo publica. Ainda que
responsabilizados civil e penalmente, os promotores
dos loteamentos clandestinos mantém a propriedade
da gleba parcelada ilegalmente, restando as
prefeituras, ou ao Distrito Federal, os 6nus da
reconstituicdo ambiental ou da regularizacdo
urbanistica, de dificil transferéncia aos que lhes
deram causa.

Para sanar suficientemente os imensos danos
causados nesses casos, quase sempre conviria ao
poder publico desapropriar as terras em que ocorrem
os loteamentos ilegais para, dispondo do bem, nele
promover o uso adequado ao interesse publico, seja
ao implementar programas habitacionais, seja ao
restaurar as caracteristicas ambientais que tenham
sido degradadas. Lamentavelmente, contudo,
guando opta pela via da desapropriacao,
aparentemente adequada, o0 poder publico é
comumente instado a pagar indenizacdes que, ao
invés de punir e desestimular a pratica desse crime,
constituem verdadeiro prémio ao criminoso.

Sao valores fixados judicialmente, com base em
interpretacBes patrimonialistas do preceito de “justa
indenizagdo”, previsto no art. 5°, XXIV, da Constitui¢éo
Federal, que a rigor conflitam com o principio da “fungdo
social da propriedade”, inscrito em varios dispositivos
constitucionais, em especial no art. 170, Ill, como um

dos fundamentos da propria ordem econdmica. Em livro
recentemente publicado, “Os Parcelamentos llegais do
Solo e a Desapropriagdo como San¢do: O Caso dos
‘Condominios Irregulares’ no Distrito Federal”, a Dr?
Alessandra Elias de Queiroga, promotora do Ministério
Publico do Distrito Federal e Territorios — com amparo
em consagrados doutrinadores, como Hely Lopes
Meirelles, José Afonso da Silva, Eros Roberto Grau,
Adilson Dallari, entre outros —, aborda brilhantemente a
guestdo. Ao comentar a finalidade essencial da
desapropriacdo, a autora assim se expressa:

“Ndo se olvida, portanto, de que este
instrumento de intervencao do Estado na propriedade
tem como um dos objetivos garantir a funcdo social
do bem, aproveita-lo em beneficio da coletividade,
realizando melhorias ou sua distribuicdo, ou, ainda,
mantendo-o intacto para a correta preservagédo de
Seus recursos naturais, paisagisticos, culturais ou
histéricos.”

Adiante observa, j4 agora especificamente em
relacdo as terras utilizadas para a prética do crime de
parcelamento ilegal, que

“A utilizag8o da propriedade de maneira a lesar
a coletividade deve dar ensejo, sim, a sua
desapropriagdo. Alias, esta desapropriacdo ndo deve
ser apenas uma possibilidade, mas um dever do
Poder Publico, o qual tem de zelar pelos principios
constitucionais, dentre os quais se destaca o0 da
funcéo social da propriedade, do respeito ao meio
ambiente e a ordem urbanistica. Mas € na fixacao do
guantum indenizatério que se poderé reestabelecer o
equilibrio social quebrado quando o particular se
utiliza de sua propriedade para a préatica de ato ilicito.”

E esse, portanto, o objetivo do presente projeto de
lei: conferir conteldo pratico ao conceito de justa
indenizac@o” nos casos de terras utilizadas para o crime
de parcelamento ilegal do solo para fins urbanos. Para
tanto, a lei proposta: (a) inclui expressamente, no rol
dos casos considerados de ‘“utilidade publica”, a
preservacdo ambiental e a protecdo do ordenamento
urbanistico e territorial; (b) reserva a iniciativa das
desapropriacdes dessa natureza ao poder municipal,
em consonancia com o art. 182 da Lei Maior; (c) veda a
prética, contraditoria mas frequente, de
considerarem-se loteadas ou lotedveis, para efeito de
indenizacéo, as terras utilizadas criminosamente para
tal; (d) determina a subtracdo da verba indenizatéria
dos dispéndios em que o poder publico deve incorrer
para mitigar o dano causado.

Ademais, o projeto amplia a prerrogativa ja
inscrita no art. 18, § 4° da Lei n°® 6.766, de 1979, no



sentido de dispensar o titulo de propriedade para
efeito de registro também nos casos em que o
parcelamento ilegal encontrar-se em processo de
regularizac&o por iniciativa do poder publico. Trata-se
de instrumento indispensavel para permitir que a
regularizacéo de interesse publico possa acontecer,
inclusive nas muitas situacdes em que os promotores
do parcelamento ilegal evadem-se, deixando
manietados os adquirentes dos lotes irregulares e o
proprio poder publico. Nesses casos, o direito do
proprietario da gleba a justa indenizacgéo, definida nos
termos da presente proposicdo, ndo pode constituir
Obice a promocao do interesse publico e do bem
comum.

Ao estabelecer os parametros para a fixacéo da
indenizacdo devida nos casos de desapropriacdo de
terras utilizadas para o crime de parcelamento ilegal
do solo, o projeto que ora apresentamos constituira
eficaz desestimulo a continuidade dessa pratica.
Contribuir4, assim, para reduzir o retalhamento
indiscriminado do territério, 0 espraiamento
excessivo de nossas cidades e os graves danos
ambientais que tém sido impostos a hossa populacéo
urbana. Oferecerd, enfim, a todos os municipios e ao
Distrito Federal, meios para enfrentar os problemas ja
constituidos e evitar a sua reproducéao.

Estamos certos, pelas mencionadas razdes, de
gue a proposi¢cao merecera o apoio dos membros do
Congresso Nacional, atentos aos dramas que
enfrentam as municipalidades em nosso Pais.

Cumpre, por fim, consignar, que a presente
proposicao constitui iniciativa original do Senador
Cristovam Buarque.

Sala das Sessoes, 27 de fevereiro de 2003. —
Euripedes Camargo.

LEGILACAO CITADA

DECRETO-LEI N° 3.365,
DE 21 DE JUNHO DE 1941

Dispbe sobre desapropriacbes por utilidade
publica.

Art. 5° Consideram-se casos de utilidade publica:
a) a seguranca nacional;

b) a defesa do Estado;

¢) o socorro publico em caso de calamidade;
d) a salubridade publica;

e) a criacdo e melhoramento de centros de
populacdo, seu abastecimento regular de meios de
subsisténcia;

f) o aproveitamento industrial das minas e das
jazidas minerais, das aguas e da energia hidraulica;

g) a assisténcia publica, as obras de higiene e
decoracdo, casas de saude, clinicas, estacbes de
clima e fontes medicinais;

h) a exploragédo ou a conservagéo dos servigos
publicos;

i) a abertura, conservacdo e melhoramento de
vias ou logradouros publicos; a execucado de planos
de urbanizacéo; o loteamento de terrenos edificados
ou ndo para sua melhor utilizagdo econdmica,
higiénica ou estética;

j) o funcionamento dos meios de transporte
coletivo;

k) a preservacgao e conservacéo dos monumentos
histéricos e artisticos, isolados ou integrados e
conjuntos urbanos ou rurais, bem como as medidas
necessarias a manter-lhes e realcar-lhes os aspectos
mais valiosos ou caracteristicos e, ainda, a protecao de
paisagens e locais particularmente dotados pela
natureza;

[) a preservacgdo e a conservacao adequada de
arquivos, documentos e outros bens moveis de valor
historico ou artistico;

m) a constru¢do de edificios
monumentos comemorativos e cemitérios;

n) a criagdo de estadios, aerédromos ou
campos de pouso para aeronaves;

0) a reedicéo ou divulgacdo de obra ou invento
de natureza cientifica, artistica ou literaria;

p) 0s demais casos previstos por leis especiais.

publicos,

Art. 27. O juiz indicara na sentenca os fatos que
motivaram o seu convencimento e devera atender,
especialmente, a estimacdo dos bens para efeitos
fiscais; ao preco de aquisi¢é@o e interesse que deles
aufere o proprietario; & sua situacdo, estado de
conservagcdo e seguranca; ao valor venal dos da
mesma espeécie, nos Ultimos cinco anos, e a
valorizacdo ou depreciacdo de area remanescente,
pertencente ao réu. (Vide Medida Provisoria n°
2.183-56, de 24-8-2001).

Paragrafo 0nico. Se a propriedade estiver
sujeita ao imposto predial, 0 quantum da indenizacéo
ndo serainferior a 10, nem superior a 20 vezes o valor
locativo, deduzida previamente a importancia do
imposto, e tendo por base esse mesmo imposto,
lancado no ano anterior ao decreto de
desapropriacéo.



LEI N° 6.766, DE 19 DE DEZEMBRO DE 1979

Disp6e sobre o parcelamento do solo urbano e
da outras providéncias.

O Presidente da Republica, fagco saber que o
Congresso Nacional decreta e eu sanciono a
seguinte lei:

Art. 1° O parcelamento do solo para fins urbanos
sera regido por esta lei.

Paragrafo Unico. Os Estados, o Distrito Federal
e 0s Municipios poderdo estabelecer normas
complementares relativas ao parcelamento do solo
municipal para adequar o previsto nesta lei as
peculiaridades regionais e locais.

CAPITULO |
Disposic¢des Preliminares

Art. 2° O parcelamento do solo urbano podera
ser feito mediante loteamento ou desmembramento,
observadas as disposicbes desta lei e as das
legislacBes estaduais e municipais pertinentes.

§ 1° Considera-se loteamento a subdiviséo de
gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura
de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das
vias existentes.

§ 2° Considera-se desmembramento a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edifica¢éao,
com aproveitamento do sistema viario existente,
desde que ndo implique na de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes.

Art. 3° Somente sera admitido o parcelamento
do solo para fins urbanos em zonas urbanas ou de
expansao urbana, assim definidas por lei municipal.

Paragrafo Unico. N&o sera permitido o
parcelamento do solo:

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 aprovacéo,
acompanhado dos seguintes documentos:

| —titulo de propriedade do imoével;

Il — histérico dos titulos de propriedade do
imovel, abrangendo os udltimos 20 (vintes anos),
acompanhados dos respectivos comprovantes;

Il — certiddes negativas:

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

b) de acdes reais referentes ao imével, pelo
periodo de 10 (dez) anos;

c) de acdes penais com respeito ao crime contra
o patriménio e contra a Administra¢éo Publica.
IV — certidGes:

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

b) de acdes pessoais relativas ao loteador, pelo
periodo de 10 (dez) anos;

c¢) de dnus reais relativos ao imovel;

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

V — copia do ato de aprovacao do loteamento e
comprovante do termo de verificacdo pela Prefeitura
da execucdo das obras exigidas por legislacédo
municipal, que incluirdo, no minimo, a execucao das
vias de circulacdo do loteamento, demarcacdo dos
lotes, quadras e logradouros das obras de
escoamento das aguas pluviais ou da aprovacéo de
um cronograma, com a duracdo maxima de 2 (dois)
anos, acompanhado de competente instrumento de
garantia para a execugdo das obras;

VI —exemplar do contrato padrdo de promessa
de venda, ou de cessao ou de promessa de cessao,
do qual constardo obrigatoriamente as indicacdes
previstas no art. 26 desta lei;

VIl — declaragéo do cénjuge do requerente de
gue consente no registro do loteamento.

§ 1° Os periodos referidos nos incisos lll, alinea
b e IV, alineas e, e d, tomardo por base a data do
pedido de registro do loteamento, devendo todas elas
serem extraidas em nome daqueles que, nos
mencionados periodos, tenham sido titulares de
direitos reais sobre o imoével.

8§ 2° A existéncia de protestos, de acdes
pessoais ou de a¢cBes penais, exceto as referentes a
crime contra o patriménio e contra a administracao,
ndo impedird o registro do loteamento se o
requerente comprovar que esses protestos ou agdes
nao poderao prejudicar os adquirentes dos lotes. Se 0
Oficial do Registro de Imdveis julgar insuficiente a
comprovacao feita, suscitard a duvida perante o juiz
competente.

§ 3° A declaracéo a que se refere o inciso VIl
deste artigo ndo dispensara o consentimento do
declarante para os atos de alienag&o ou promessa de
alienacéo de lotes, ou de direitos a eles relativos, que
venham a ser praticados pelo seu cénjuge.

Art. 42 Nas desapropriagbes ndo serdo
considerados como loteados ou loteaveis, para fins
de indenizag&o, os terrenos ainda ndo vendidos ou



compromissados, objeto de Iloteamento ou

desmembramento ndo registrado.
CONSTITUICAO DA
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

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

XXIV — a lei estabelecera o procedimento para
desapropriacéo por necessidade ou utilidade publica,
ou por interesse social, mediante justa e prévia
indenizacdo em dinheiro, ressalvados os casos
previstos nesta Constitui¢&o;

Art. 170.* A ordem econdmica, fundada na
valorizagdo do trabalho humano e na livre iniciativa,
tem por fim assegurar a todos existéncia digna,
conforme os ditames da justica social, observados os
seguintes principios:

| — soberania nacional;

Il — propriedade privada;

IIl — funcdo social da propriedade;

IV — livre concorréncia;

V — defesa do consumidor;

VI — defesa do meio ambiente;

VIl — reducdo das desigualdades regionais e
sociais;

VIII — busca do pleno emprego;

IX — tratamento favorecido para as empresas de
pequeno porte constituidas sob as leis brasileiras e
gue tenham sua sede e administracdo no Pais.

Paragrafo dnico. E assegurado a todos o livre
exercicio de qualquer atividade econdmica,

independentemente de autorizagdo de oOrgdos
publicos, salvo nos casos previstos em Lei.
CAPITULO Il
Da Politica Urbana

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano,
executada pelo poder publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais
da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

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

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

8 3° As desapropriacbes de imoveis urbanos
serdo feitas com prévia e justa indenizacdo em
dinheiro.

§ 4° E facultado ao poder publico municipal,
mediante lei especifica para area incluida no plano
diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano néo edificado,
subutilizado ou nao utilizado que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de:

| — parcelamento ou edificacdo compulsérios;

Il — imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana progressivo no tempo;

IIl — desapropriagdo com pagamento mediante
titulos da divida publica de emissdo previamente
aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizagéo
e 0s juros legais.

(A Comissdo de Constituicdo, Justica e
Cidadania — deciséo terminativa.)
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