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IDEA N° 707.9.109035/2021

TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA

Promove autocomposi¢do para a regularizagdao de
loteamento aprovado pelo municipio em violagao

as leis relativas ao parcelamento do solo.

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DA BAHIA, através do Promotor
de Justiga titular da 3* Promotoria de Pogdes, RUANO FERNANDO DA SILVA LEITE,
O MUNICIPIO DE POCOES, pessoa juridica de direito publico interno, com sede na
Praca da Bandeira, centro, neste municipio, neste ato representado pela Prefeita
IRENILDA CUNHA MAGALHAES, acompanhada da Procuradora-Geral do Municipio,
ALINE CURVELO DA SILVA, regularmente inscritana OAB/BA n°23.115; e a empresa
E2 ENGENHARIA E EMPREENDIMENTOS LTDA, pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ n° 02.207.503/0001-68, com sede na Avenida Filipinas, n®3.781,
Bairro Jurema, Vitoria da Conquista - BA, neste ato representada pelo Diretor Executivo,
LUIZ EDMUNDO GOMES DE SOUZA, engenheiro, portador do RG n® 0275561909 e
do CPF n°® 417.351.295-34; residente ¢ domiciliado na Avenida Olivia Flores, n® 1251,
Bairro Candeias Condominio Residencial Welington do Prazo, Apartamento 1602,
Candeias, Vitéria da Conquista — BA, CEP 45028-510, acompanhado do Advogado
FLAVIO FARIAS CARVALHO, regularmente inscrito na OAB/BA n° 21.216;

CONSIDERANDO que o Ministério Publico é institui¢ao essencial a fung¢do
jurisdicional do Estado, cabendo-lhe a protegdo do patriménio publico e social, do meio
ambiente e de outros interesses difusos e coletivos, nos termos dos arts. 127, caput, e 129,
111, da Constitui¢ao Federal;

CONSIDERANDO que, constitucionalmente, “todos tem direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia
qualidade de vida”, compreendendo-se do conceito de meio ambiente o “conjunto de
condigdes, leis, influéncias e interagdes de ordem fisica, quimica e biolégica, que permite,
abriga e rege a vida em todas as suas formas” (art. 225, “caput”, da CF/88, e art. 3°, inciso
I, da Lein. 6.938/81);

CONSIDERANDO, em face ao disposto no artigo 129, inciso III da

Constituicdo Federal de 1988, a competéncia do Ministério Publico a promogdo do
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Inquérito Civil e da Ag¢do Civil Publica para a protecdo do Meio Ambiente e de outros
interesses difusos e coletivos;

CONSIDERANDO o disposto na Lei n. 10.257/2001 e na Lei n. 6.766/79, a
primeira, que regulamenta os arts. 182 e 183 da Carta Magna, e, a segunda, que dispde sobre
o parcelamento do solo urbano, ambas estabelecem diretrizes gerais urbanas, padrdes de
desenvolvimento urbano e impdem o crescimento ordenado das cidades, tutelando, pois,
interesse de natureza difusa atinente ao chamado meio ambiente artificial, entendido como
o0 espaco urbano construido;

CONSIDERANDO que as normas contidas na Lei n. 6.766/79 sio de
observancia obrigatoria por todo aquele que efetuar, ou apenas iniciar, loteamento ou
desmembramento do solo urbano, constituindo ainda obrigag@o do Poder Ptiblico Municipal
zelar pela regular implementacéo de tais projetos;

CONSIDERANDO ser obrigagdo dos loteadores a execugdo dos projetos de
infraestrutura bésica, estando inclusive sujeitos ao ressarcimento de danos e a
desapropria¢do, medidas previstas nos arts. 40 e 41 da Lei n. 6.766/79;

CONSIDERANDO que tramita nesta Promotoria de Justica Inquérito civil
instaurado a partir da noticia de fato registrada no IDEA n° 707.9.109035/2021 , dando
conta de supostas irregularidades na implantagdo de um loteamento denominado
“Alvorada Park”, localizado na Rua Sargento Mor Raimundo Gongalves da Costa, Bairro
Joaquim Mascarenhas, em Pogdes, vez que, em sintese, estaria em desacordo com o PDDU;

CONSIDERANDO que segundo informagéo prestada pelo Oficio de Registro
de Imoveis e Hipotecas, Titulos e Documentos das Pessoas Juridicas da Comarca de
Pogdes/BA, inexiste pedido ou registro de parcelamento do solo com a referida
denominagao;

CONSIDERANDO que os documentos apresentados pela Secretaria de
Infraestrutura e Servigos Piiblico de Pogdes evidenciam irregularidades no procedimento de
aprova¢do do projeto, destacando-se, dentre outras, a auséncia documentos obrigatérios
como memorial descritivo, estudos de zoneamento, instrumento de garantia e termo de
compromisso, € até mesmo a assinatura do Secretario, além do descumprimento de outras

diretrizes urbanisticas conforme exigido pela Lei n° 6766/1979 e pelas Leis Municipais n°s
658/1999 e 950/2011;
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CONSIDERANDO que o referido empreendimento possui lotes com tamanhos
a partir de 150m?, além de destinar apenas 13,8% (treze virgula oito por cento) as dreas
institucionais e verdes;

CONSIDERANDO que o empreendimento ainda se encontra em processo de
implantacgdo da infraestrutura e ainda nao existem pessoas residindo;

CONSIDERANDO que, conforme o relatorio de diligéncias elaborado por esta
Promotoria de Justica de Pogdes, foi constatado que a empresa parceladora tem realizado a
publicidade e a comercializagdo de lotes;

CONSIDERANDO que mesmo sem registro do parcelamento do solo,
conforme certificado pelo Cartério de Registro de Imoveis, a empresa comercializou 33
(trinta e trés) lotes;

CONSIDERANDO que segundo o mapa de zoneamento encaminhado pela
Camara de Vereadores, o empreendimento estd situado em Zona de urbanizagido

Permanente (ZUP), conforme demonstra o comparativo abaixo, cujos pardmetros

urbanisticos permitidos sio de lote minimo de 250m?;

zona by zona

ZAG - Zona Agricola (2)
[J ZCT - Zona Consolidada Tradicional 2)
[ ZEP - Zona de Expansfio (8)

@ 7ZOR - Zona de Ocupagéo Rarefeita (2)
[[] ZRA - Zona de Recuperacéo Ambiental  (5)
[[ ZUD - Zona de Uso Diversificado 3)
B ZUE -Zona de Urbanizagdo Emergencial (4)
8 ZUP- Zona de Urbanizagdo Permanente (4)

CONSIDERANDO o disposto nas Leis n’ 10.257/2001 e 6.766/79, em
sintonia com os arts. 182 e 183 da Carta Magna, que estabelecem diretrizes gerais e padrdes

de desenvolvimento urbano e impdem o crescimento ordenado das cidades, tutelando, pois,
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extrajudicial como intermediador da pacificagdo social e visando a resolugdo consensual
dos conflitos, controvérsias e problemas na atuacéo institucional;

RESOLVEM celebrar este COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO DE
CONDUTA as normas legais, com natureza de titulo executivo extrajudicial, na forma do
art. 5°, § 6°, da Lei n°. 7.347/85, e do art. 784, inciso XII, do Cddigo de Processo Civil, nos
seguintes termos:

CLAUSULA PRIMEIRA — A empresa loteadora assume a obrigagdo de fazer
consistente em regularizar, no prazo de 01 (um) ano da assinatura do presente
instrumento, perante a municipalidade e o Cartorio de Registro de Imdveis a area objeto
do parcelamento do solo denominada “Alverada Park”, localizado na Rua Sargento Mor
Raimundo Gongalves da Costa, em Pocdes, nos termos da Lei n. 6.766/7 e das Leis
Municipais n°s 658/1999 e 950/2011, devendo para tanto:

1.1 - solicitar a prefeitura a definigdo das diretrizes de usos do solo, do sistema
viario, dos espacos livres e das reservas para equipamentos urbanos e comunitarios;

1.2 - apresentar pedido de retificagdo ou novo projeto de loteamento perante a
Prefeitura Municipal contendo todos os documentos previstos em lei, inclusive os desenhos
com a assinatura do responsavel técnico (acompanhados da Anotacdo de Responsabilidade
Técnica perante o Conselho Profissional), o memorial descritivo (com descri¢do do
loteamento, caracteristicas, zonas, areas dos equipamentos publicos, areas verdes, dreas que
passardo ao dominio publico, solugdo de esgotamento sanitario, etc), o cronograma de
execucdo da obra, a certiddo de propriedade, a certiddo negativa de tributos, o requerimento
assinado pelo proprietério e as licengas ambientais, além de outros dados que a prefeitura
considerar pertinentes;

1.3 - indicar pelo menos 30% (trinta por cento) da area 1itil com designacdo e
numeragdo de quadras e lotes, os quais serdo gravados como garantia das obras a serem
efetuadas o loteamento por meio de instrumento adequado, proporcional a0 custo total das
obras de infraestrutura ou valor or¢ado registrado;

1.4 — realizar as adequacgdes e retificacdes do imovel perante o Cartorio de
Registro de imoveis, inclusive ajuizando as a¢des judiciais no que couber;

CLAUSULA SEGUNDA — A empresa loteadora se obriga, no mesmo prazo

previsto na cldusula anterior, a adequar o projeto do referido loteamento, nos termos do
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que preceitua a Lei 6.766/79 e demais leis federais, estaduais e municipais vigentes,
mediante:

2.1 - a demarcagdo de quadras e lotes, observando as diretrizes previstas na Lei
6.766/79, no plano diretor urbano e nas demais leis municipais se mais restritivas;

2.2 — delimitacao de lotes com dimensao minima conforme com o zoneamento
indicado no PDDU, que no caso concreto ¢ ZUP (250m”;

2.3 —articulagdo adequada com as vias adjacentes, existentes ou projetadas;

2.4 - resguardo do percentual de pelo menos 35% da area til da gleba para as
areas de uso comum, procedendo-se a implantagdo da(s) area(s) verde(s), area(s) para fins
comunitarios e vias de circulagdo arborizadas;

2.5 — destinagio para as areas livres de uso do publico de pelo menos 15%
(quinze) por cento, podendo ser acrescida em caso de ndo utilizagdo dos 20% (vinte por
cento) destinados ao sistema viario;

2.6 — respeito aos pardmetros urbanisticos de ocupagio e uso do solo previstos
no PDDU, notadamente quanto ao gabarito ¢ aos indices de densidade, permeabilidade e
ocupagao;

2.7 — arborizagdo de passeios, pragas, jardins e outras dreas adequadas no
loteamento;

2.8 - implantagdo das obras de infraestrutura basica do Loteamento, dotando-o,
deste modo, de:

I - sistema de captagdo, drenagem, e escoamento de aguas pluviais adequados,
de forma a impedir a formagdo de pogas d’agua, proliferagdo de vetores e problemas
relativos a circulagdo de pessoas e veiculos automotores, bem como impedir que terceiros
executem obras no local, inclusive os adquirentes dos lotes;

II - rede para abastecimento de dgua potéavel;

Il - sistema coletivo de coleta e tratamento para o esgotamento sanitario,
enquanto ndo servido o empreendimento pela rede publica de coleta e tratamento; e

IV - solugdio para a energia elétrica domiciliar;

V — implantagido de meio-fio e pavimentagdo nas vias de circulag@o, bem como
nas calgadas, respeitando as determinagdes de acessibilidade da NBR 9050 e demais normas

ou legislagdes correlatas;

OAB/BA|21.218
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3.1 - fazer cessar imediatamente quaisquer atos que impliquem na alienagdo de
lotes tais como: vendas, promessas de vendas, reservas ou publicidade de lotes situados no
imovel objeto deste compromisso de ajustamento até a comprovagdo de sua completa
regularizacdo;

3.2 - interromper imediatamente todas e quaisquer obras ou atividades que
redundem na implantacdo fisica do empreendimento (tais como obras de terraplanagem,
abertura de ruas, demarcag¢do de quadras e lotes, edificagdes, supressdo de vegetagdo,
movimenta¢do de terras etc.), ainda que executadas por terceiros ou pelos proprios
adquirentes dos lotes, enquanto ndo houver nova autorizagdo do municipio em razio do
pedido de retificacdo, ressalvadas as atividades para garantir a seguranca e evitar outros
prejuizos;

3.3 - no prazo de 30 (trinta) dias, na forma do que preceitua art. 49 da Lei n.
6.766/79, a cientificar os adquirentes acerca da assinatura do presente instrumento;

CLAUSULA QUARTA - A empresa lotcadora assume a obrigagdo de
comprovar perante esta Promotoria de Justiga, no prazo de 10 (dez) dias do termo final de
cada uma das obrigagdes constantes das clausulas anteriores, além de apresentar a cada 6
(seis) meses relatorio ou laudo de constatagdo da evolugdo das obras, sob pena de
desfazimento do loteamento e recomposi¢do da gleba, obrigando-se ao pagamento de
perdas e danos, inclusive indenizagdo pelos danos ambientais e urbanisticos, além dos
danos causados aos adquirentes dos lotes;

CLAUSULA QUINTA - O municipio compromissario assume as seguintes
obrigagdes de fazer:

5.1 — no exercicio da autotutela, no prazo de 10 (dez) dias, anular o Alvara do
Loteamento em virtude do descumprimento das disposicdes previstas no PDDU, nas leis de
parcelamento e demais normas correlatas, apresentando a comprovagio ao Ministério
Publico no mesmo prazo;

5.2 — diante de requerimento de loteamento, apresentar 4 empresa loteadora a
defini¢do das diretrizes de usos do solo, do sistema viario, dos espagos livres e das reservas
para equipamentos urbanos e comunitarios;

5.3 — condicionar a aprovagao de anteprojeto ¢ emissdo de alvara a observancia
das diretrizes previstas na Lei 6.766/79, do plano diretor urbano ou das demais leis

municipais, se mais restritivas, inclusive quanto a:
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I - apresentagio de desenhos com a assinatura do responsavel técnico,
acompanhados da Anotagdo de Responsabilidade Técnica perante o Conselho Profissional,

IT - apresentagdo de memorial descritivo completo, conforme estabelece a Lei
6.766/79;

III - cronograma de execugao de obra com duragdo méaxima de 4 (quatro) anos

IV - comprovacdo do dominio da propriedade;

V - apresentaciio das licengas ambientais;

VI - certiddo negativa de tributos municipais

VII - requerimento assinado pelo proprietério;

VIII — tamanho minimo dos lotes em conformidade com o zoneamento, o plano
diretor municipal e demais leis municipais;

[X — respeito aos parametros urbanisticos de ocupagdo e uso do solo previstos
no PDDU, notadamente quanto ao gabarito e aos indices de densidade, permeabilidade e
ocupacgao;

X - articulag@o adequada das com as vias adjacentes, existentes ou projetadas;

XI — Cartas de Viabilidade Técnica do Loteamento:

a) Da EMBASA (ou SAAE), quanto a capacidade de atendimento da rede
distribuidora de agua, e da rede coletora de esgotos;

b) Da Prefeitura quanto a coleta dos residuos s6lidos domiciliares;

¢) Da COELBA quanto ao fornecimento de energia elétrica;

XII - resguardo do percentual de pelo menos 35% da 4rea 1til da gleba para as
areas de uso comum, procedendo-se a implantagado da(s) area(s) verde(s), drea(s) para fins
comunitarios e vias de circulagao;

XIII - assinatura de termo de compromisso prevendo entre outras coisas:

a) expressa declaragdo do proprietario, obrigando-se a respeitar o projeto
aprovado;

b) indicagdo de pelo menos 30% (trinta por cento) da drea itil com designagao
e numeracéo de quadras e lotes, os quais serdo gravados como garantia das obras a serem
efetuadas o loteamento, proporcional ao custo total das obras de infraestrutura ou valor

or¢ado registrado;

FLAVIO CARVALEO
ADVOGADO
OAB/BA 21.218
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c) designag@o de areas de utilidades publicas em percentual de pelo menos 35%
da 4rea 1util da gleba, que serdo cedidas gratuitamente a Prefeitura, a esta, de logo,
transmitindo o dominio, mediante escritura publica, sem 6nus para o municipio;

d) destinagdo para as areas livres de uso do publico de pelo menos 15% (quinze)
por cento, podendo ser acrescida em caso de ndo utilizagdo dos 20% (vinte por cento)
destinados ao sistema viario;

e) indicagdo minuciosa das obras a serem executadas pelo proprietario e dos
prazos em que se obriga a efetua-las;

f) referéncia as multas previstas para cada tipo de infragao;

g) as demais obrigacdes estipuladas no processo;

XIV - a implantacdo das obras de infraestrutura basica do Loteamento,
notadamente:

a) sistema de captagdo, drenagem, e escoamento de aguas pluviais adequados,
de forma a impedir a formagdo de pogas d’agua, proliferagdo de vetores e problemas
relativos a circulacdo de pessoas e veiculos automotores, bem como impedir que terceiros
executem obras no local, inclusive os adquirentes dos lotes;

b) rede para abastecimento de dgua potével;

c) sistema coletivo de coleta e tratamento para o esgotamento sanitario, enquanto
ndo servido o empreendimento pela rede publica de coleta e tratamento;

d) solugdo para a energia elétrica domiciliar;

e) implantagdo de meio-fio e pavimentagdo nas vias de circulagdo, bem como
nas calgadas, respeitando as determinagdes de acessibilidade da NBR 9050 e demais normas
ou legislacdes correlatas;

f) arborizagdo de passeios, pragas, jardins e outras areas adequadas no
loteamento;

XV — Autorizagao de supressao de vegetacdo quando for o caso;

XVI - outros dados que a prefeitura considerar pertinente.

5.4) proceder a fiscalizar dos parcelamentos e, constatando sua ilegalidade,
aplique as sangdes cabiveis ao parcelador como adverténcia, multa, embargo e, até mesmo,
demoligdo, se for o caso.

5.5 — assegurar a transparéncia de todos os procedimentos relativos a

parcelamento do solo, a fim de garantir o controle social, bem como disponibilize em site

' ' PROMOTORIA DE JUSTICA DE POCOES
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oficial, mediante facil acesso, as leis atualmente em vigor sobre o parcelamento e outras
informagdes para orienta¢do dos empreendedores e da populagao;

5.6 — avaliar no prazo maximo de 90 (noventa) dias, a contar da data do
protocolo, o projeto de parcelamento, desde que ndo exista no processo qualquer
impugnagao, restri¢ao técnica ou legal.

5.7 — havendo a apresentagdo de exigéncias apos a analise prevista no item
anterior, o municipio se compromete a reavaliar a satisfacdo e o cumprimento destas no
prazo de 15 (quinze) dias corridos;

5.8 — publicar no Diario Oficial do Municipio o Ato de Aprovagdo do
Loteamento;

CLAUSULA SEXTA — O municipio assume a obrigagdo de comprovar perante
esta Promotoria de Justica, no prazo de 10 (dez) dias do termo final de cada uma das
obrigagdes constantes da clausula anterior, sob pena de responder subsidiariamente pelo
desfazimento do loteamento e recomposi¢do da gleba, ou pela infraestrutura e demais
obrigagdes, obrigando-s¢ ao pagamento de indenizagdo pelos danos ambientais e
urbanisticos.

CLAUSULA SETIMA - O descumprimento de quaisquer das obrigagdes
pactuadas, ainda que parcialmente, sujeitard os compromissarios ao pagamento de multa
diaria no valor de R$ 1.000,00 (mil reais), para cada violagdo, e, no caso do municipio,
além da responsabilidade do ente, multa didria de 50,00 (cinquenta reais) a cargo da chefe
do executivo, limitada neste tltimo caso a dura¢do do seu mandato, a ser revertida em favor
do fundo a que se refere o art. 13 da Lei n 7347/1985, ou, na sua falta, a outro fundo ou
entidade indicada pelo Ministério Publico.

PARAGRAFO PRIMEIRO - O nio pagamento da multa implica em sua
cobranga, pelo Ministério Piiblico ou pela Fazenda Publica, com corregdo monetaria, juros
de 1% ao més, e multa de 10% sobre o montante devido;

PARAGRAFO SEGUNDO - A multa ndo ¢ substitutiva das obrigagdes de fazer
e néo fazer, tampouco do valor dos danos e das penalidades previstas na legislagao.

PARAGRAFO TERCEIRO — Constatado o descumprimento, o Ministério
Publico notificard o compromitente para apresentar justificativa. Ndo sendo esta aceita,

promovera a execugdo judicial do presente Termo, podendo exigir em juizo tanto o

AVIO W DR CARVALHO
AQVOGADO
OAByBA 21.916
; rito \ PROMOTORIA DE JUSTICA DE POCOES N
G”'me”ﬁed agodeB Rua Sebastio Cardoso, " 16, Centro, Pogaes - BA. CEP 45.260-000 1
0AB/ 55916 fh{ Telefone: (77) 3431-2019/1692 e-mail: pocoes@mpba.mp.br )

ID MP 9240996 - Pag. 10

F791876EC9D4510B1900

Ministério Publico do Estado da Bahia. Conferéncia disponivel em: https://idea.sistemas.mpba.mp.br/idea/verificardoc.aspx?id

mp Documento anexado por: ANNE KARINE SOUZA COELHO - 22/09/2022 13:02:05



MINISTERIO PUBLICO
DO ESTADO DA BAHIA

3* PROMOTORIA DE JUSTICA DE POCOES
IDEA N°707.9.109035/2021

cumprimento especifico da obrigagdo quanto o pagamento das multas incidentes, sem
prejuizo da responsabilizacdo civil e criminal.

PARAGRAFO QUARTO - A recusa ou 0missao em comprovar o cumprimento
deste termo por informagdes, documentos ou qualquer outro tipo de conduta, importara
presuncao de descumprimento de seus termos.

CLAUSULA OITIVA - Este termo néo supre violagdes a quaisquer normas
urbanisticas municipal, estadual ou federal, as quais estd o compromissario obrigado a
cumprir fielmente.

CLAUSULA NONA - As partes poderdo rever o presente ajuste, mediante
termo aditivo, o qual poderd incluir ou excluir medidas que tenham por objetivo o seu
aperfeicoamento e/ou se mostrem tecnicamente necessarias.

Assim, justos e acertados, para que surta scus juridicos e legais efeitos, firmam
as partes o presente Termo de Compromisso, com eficacia de titulo executivo extrajudicial
e que sera submetido a analise do egrégio Conselho Superior do Ministério Publico.

Publique-se na imprensa oficial.

Pogdes, 28 de junho de 2022.

RUANO FERNANDO DA SILVA LEITE

Promotor de Justiga
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