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BOAS-VINDAS

Seja muito bem-vindo(a)! ?{}

Ao estudo da Lei de Parcelamento do Solo — com grifos, comentarios, jurisprudéncia e muito cuidado nos
detalhes.

Estudar aLein®6.766/79 pode parecer, a primeira vista, um caminho cheio de artigos duros e tecnicismos. Mas
este material foi pensado para te acompanhar nessa jornada com leveza, clareza e propdsito.

Aqui, cada artigo foi destrinchado com carinho, trazendo os pontos mais importantes, tabelas comparativas,
grifos estratégicos para memorizacao e jurisprudéncia que faz diferenca na hora da prova. Tudo para que vocé

estude de forma inteligente e ndo apenas decore, mas compreenda.

Sinta-se em casa. Use o material no seu ritmo. Volte quantas vezes quiser. E lembre-se: vocé nao esta
sozinho(a) — tem muito contelddo aqui que foi feito pensando em te apoiar até a reta final.

Vamos juntos?

Com afeto,

Marilia Teobaldo | Cartério no Foco Q)
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LEI 6.766/1979

LEI DE PARCELAMENTO DO SOLO

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

Um dos desafios consiste em distinguir o solo urbano do solo rural. A identificagéo
da area como urbana ou rural definira a normativa aplicavel, bem como o ente
federativo competente para legislar sobre a matéria. Com efeito, a finalidade
urbana do imodvel e o que determina a aplicagéo da Lei 6766/79. As quatro fungoes
primordiais do solo urbano sdo: moradia, circulagao, lazer e trabalho. Para melhor
alcancar a funcionalidade do espago urbano, o Poder Publico ordena sua
ocupacgao, de modo a preservar os interesses da populagao.

O Cddigo Tributario Nacional delega a lei municipal a definigdo de solo urbano, na
forma do art. 32, paragrafo 1°. Traz, no entanto, a exigéncia do critério da oferta de
servicos publicos para qualificar o solo como urbano e, por consequéncia,
determinar a incidéncia de IPTU. Assim, caso o terreno seja servido de dois dos
cinco servigos publicos elencados na lei, ele sera considerado urbano e, portanto,
objeto de IPTU. O conceito de zona rural resulta por excluséo: area situada fora do
perimetro urbano, delimitado e definido por lei municipal, é considerada area rural
a ser tributada pelo ITR. A teor da Simula n. 626 do STJ, "Aincidéncia do IPTU sobre
imoével situado em area considerada pela lei local como urbanizavel ou de expanséao
urbana nao esta condicionada a existéncia dos melhoramentos elencados no art.
32, paragrafo 1°, do CTN." A referida Sumula nao se refere a area urbana, mas a
area que pode ser considerada urbana para fins de IPTU, isto é, a area que ainda
nao foi considerada urbana pela lei municipal.

O parcelamento do solo para fins rurais esta fora do ambito desta lei, sendo
disciplinado pelo Estatuto da Terra (Lei n® 4.504/64), cabendo ao INCRA a condugéao
do procedimento de licenciamento dos parcelamentos com fins rurais. A legislagéo
agraria define o solo rural com base na natureza das terras, proprias para a
agricultura e pecuaria, ndo se importando com a finalidade a ser dada aos novos
lotes. Por esta razéo, € possivel que o mesmo loteamento seja urbano, por conta de
seu uso, e também rural, em razao da natureza da terra, naforma do art. 61, § 2°, Lei
4504/64. Nesta hipdtese, o parcelamento deve observar as normas da Lei 6766/79
e ser submetido ao crivo do INCRA.

ROSENVALD, Nelson; NETTO, Felipe Braga. Leis civis comentadas. 2. ed., rev.,
atual. e ampl. Sdo Paulo: JusPodivm, 2023, p. 1400.

Paragrafo unico - Os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderao
estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento do solo
municipal para adequar o previsto nesta Lei as peculiaridades regionais e
locais.

A competéncia legislativa urbanistica € concorrente. A teor do paragrafo unico, nos
limites de sua competéncia constitucional, Municipios poderdo editar normas
relacionadas ao parcelamento do solo urbano, desde que nédo conflitem com as
regras cogentes previstas na legislagdo federal e estadual. A competéncia
concorrente de Unido, Estados e Distrito Federal para legislar sobre Direito
Urbanistico, localiza-se no art. 24, |, da CF. Em acréscimo, a competéncia
municipal para legislar sobre assuntos de interesse local, localiza-se no art. 30, |,
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CF. Assim, compete aos entes municipais estabelecer o zoneamento de cada
regido e as limitagdes administrativas incidentes no solo urbano. Na auséncia de lei
municipal tratando sobre o tema, aplica-se o estabelecido pela Lei 6766/79.

ROSENVALD, Nelson; NETTO, Felipe Braga. Leis civis comentadas. 2. ed., rev., atual.
e ampl. Sdo Paulo: JusPodivm, 2023, p. 1400.

CAPITULO |

DisPOSICOES 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.

13 \[¢JXe} Como ja caiu:

Assinale a opcéo correta, acerca do parcelamento do solo urbano, conforme a Lei
n.© 6.766/1979.

A) O parcelamento do solo urbano podera ser feito apenas em forma de
loteamento.

BANCA: CEBRASPE.

ANO: 2022.

§ 1°Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagcdo, COM ABERTURA de novas vias de circulagdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliagcao das vias
existentes.

O parcelamento do solo € uma obrigagao de fazer que consiste no loteamento ou
desmembramento do solo (Lei n°® 6.766/79), variando conforme a abertura ou ndo
de novas vias e logradouros publicos. Isto é, conforme o § 1°, no loteamento ha
necessidade de abertura, modificagdo ou ampliagcdo de logradouros publicos na
area, mediante procedimento voluntario e formal do proprietario da gleba, que
planeja sua divisdo em quadras ou lotes e a submete a aprovacédo da Prefeitura,
para posterior inscricdo no Registro Imobiliario, com alienacdo dos lotes a
particulares por oferta publica com finalidade comercial e transferéncia gratuita
das areas das vias publicas e espacos livres ao Municipio. S0 os casos de
condominios fechados, por exemplo, situados fora do perimetro urbano, aprovados
pelos 6rgaos competentes. As vezes pode ocorrer o reloteamento, gue nada mais
€ que o parcelamento do solo resultante de loteamento ou desmembramento ja
aprovado, com abertura de novas vias de circulacio.

ROSENVALD, Nelson; NETTO, Felipe Braga. Leis civis comentadas. 2. ed., rev., atual.
e ampl. Sdo Paulo: JusPodivm, 2023, p. 1402.

Loteamento é meio de urbanizacéo e s6 se efetiva por procedimento voluntario e
formal do proprietario da gleba, que planeja sua divisdo e a submete a aprovagéao
da prefeitura, para subsequente inscricdo no Registro Imobilidrio, transferéncia
gratuita das areas das vias publicas e espacos livres ao municipio e alienagao dos
lotes aos interessados; o desmembramento é apenas reparticdo da gleba, sem atos
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de urbanizacéao, e tanto pode ocorrer pela vontade do proprietario (venda, doagéao
etc.) como por imposicgao judicial (arrematacao, partilha etc.), em ambos os casos
sem qualquer transferéncia de area ao dominio publico.” MEIRELLES, Hely Lopes.
Direito municipal brasileiro. 142 ed. Sdo Paulo: Malheiros, 2006, p. 558.

y13\[eJYe} Como j4 caiu:

A Lei Federal n® 6.766/1979 e suas alteragdes dispéem sobre o parcelamento do
solo urbano no Brasil, estabelecendo diretrizes para a criagao de loteamentos e
desmembramentos de terrenos, de forma a fixar regras gerais e pardmetros
minimos. Objetiva-se promover o desenvolvimento urbano equilibrado e garantir
infraestrutura minima e condi¢cdes de habitabilidade adequadas para a populagao,
ficando a cargo dos municipios estabelecer adequagoes e adaptagdes que melhor
atendam ao interesse local. Com base na Lei Federal n® 6.766/1979, é correto
afirmar que

Loteamento, nos termos do 8§1° do Art. 2°, é considerado como sendo a
subdivisao de gleba em lotes destinados a edificagcdo, com abertura de novas
vias de circulacéo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagao ou
ampliacao das vias existentes.

BANCA: FGV.

ANO: 2025.

§ 2°Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificagdo, COM APROVEITAMENTO DO SISTEMA VIARIO
EXISTENTE, DESDE QUE NAO IMPLIQUE NA ABERTURA DE NOVAS VIAS E
LOGRADOUROS PUBLICOS, nem no prolongamento, modificacdo ou
ampliacao dos ja existentes.

Em sentido distinto ao parcelamento - que gera espago publico, alterando o
desenho urbano - no desmembramento (paragrafo 2°), aproveita-se o sistema
viario existente, sem atos de urbanizacdo ou transferéncia de areas ao poder
publico. O desmembramento pode resultar de deliberagao do titular por alienagao
gratuita ou onerosa, ou por sentengca de arrematagcdo ou partilha. Em tais
circunstancias, dispensa-se a elaboragdo de projeto a ser submetido a
municipalidade e levado a registro, por se tratar de forma simplificada de
parcelamento do solo urbano. O desmembramento é averbado, a teor do art. 167,
Ill, 4, da Lei 6015/73 (RGI).

ROSENVALD, Nelson; NETTO, Felipe Braga. Leis civis comentadas. 2. ed., rev., atual.
e ampl. Sao Paulo: JusPodivm, 2023, p. 1402.

Y3\ [7:Xe¥ Como ja caiu:

No ambito do parcelamento do solo urbano, desmembramento corresponde a
subdivisao de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias
de circulacao e criagdo de logradouros publicos.

BANCA: CEBRASPE.

ANO: 2017.
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LOTEAMENTO (com) DESMEMBRAMENTO (sem)

Adivisdo daglebaem lotesocorre COM A divisdo da gleba em lotes ocorre SEM
a abertura de novas vias de circulagdo abertura de novas vias (ndo ha qualquer
ou alguma forma de modificagdo das modificagdo no sistema viario que ja
que ja existem. existe).

S6 se efetiva por procedimento Podeocorrer pelavontade do proprietario
voluntario e formal do proprietario da | (venda, doagédo etc.) ou por imposigcéo
gleba. judicial (arrematacéo, partilha etc.).

E objeto de registro publico. E objeto de averbagao publica.

Fonte: dizer o direito.

§ 3° (VETADO)

§ 4°Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura basica cujas
dimensodes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor
ou lei municipal para a zona em que se situe.

Adiante, uma gleba é uma porcdo qualquer de terra que ainda ndo tenha sido
dividida sob a vigéncia da Lei 6.766, de 1979. A partir do momento em que isso é
feito, dando a ela a infraestrutura basica e atendendo aos critérios legais, ela pode
ser chamada de lote, produto final tanto de desmembramentos gquanto de
loteamentos. No paragrafo 4° o lote é definido como "o terreno servido de
infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos
pelo plano diretor ou pela lei municipal para a zona em que se situa". Em suma, o
lote urbano é o resultado da divisao do terreno em pequenas areas
individualizadas cuja finalidade é a de se construir algo. Uma vez dividido o
terreno, ele ja nao mais existe e cada uma das areas criadas é denominada
como "lote urbano".

ROSENVALD, Nelson; NETTO, Felipe Braga. Leis civis comentadas. 2. ed., rev., atual.
e ampl. Sdo Paulo: JusPodivm, 2023, p. 1402.

§ 5° A infra-estrutura basica dos parcelamentos € constituida pelos
equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagao
publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel, energia
elétrica publica e domiciliar e vias de circulacgao.

A infraestrutura basica deve obrigatoriamente ser implantada pelo loteador (§ 5°)
sendo composta pelos equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais,
iluminacdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua potavel,
energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulacdo. Consoante alteragéo
promovida pela 11.445/07 onde antes constava como infraestrutura basica a rede
de esgoto sanitario passou a constar solugdo para o adequado esgotamento
sanitario. Essa alteracdo € justificada por ndo ser necessaria a implantagao de
redes coletoras de esgotamento sanitdrio em todos os parcelamentos.
Dependendo da densidade habitacional, da sua localizacdo em relagdo a rede
existente e condicdes geoldégicas e topograficas, as solugdes individuais,
compostas por fossas sépticas podem garantir a correta destinagao final do
esgotamento sanitario. A infraestrutura basica pode ser ainda flexibilizada em
parcelamentos localizados em Zonas Habitacionais declaradas de interesse
social. Nesses casos a iluminagao publica ndo é obrigatéria.

Outrossim, igualmente nos casos de parcelamentos irregulares, cabe ao
parcelador executar a infraestrutura. Nao cabe ao erario regularizar loteamento.
Se o particular ndo o fizer, o Municipio promovera a regularizagcao com
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