
MINISTtRIO POBLICO 
DO ESTADO DA BAHIA 3a PROMOTORIA DE JUSTI^A DE POgOES 

IDEA N° 707.9.109042/2021

TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA

Promove autocomposigao para a reguIariza9ao de 

parcelamento realizado cm viola^ao as leis relativas ao 

parcelamento do solo.

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DA BAHIA, atraves do Promotor de 

Justiga titular da 3a Promotoria de Pogoes, RUANO FERNANDO DA SILVA LEITE, doravante 

denominado COMPROMITENTE ou, simplesmente, MINISTERIO PUBLICO; O 

MUNICIPIO DE POCOES, Pessoa Juridica de Direito Publico Intemo, com sede na Praga da 

Bandeira, ccntro, ncste municipio, doravante denominado MUNICIPIO, neste ato representado 

pela Prefeita, IRENILDA CUNHA DE MAGALHAES, acompanhada do Procurador-Geral do 

Municipio, TIAGO MARTINIANO CAMPOS MEIRA, regularmente inscrito na OAB/BA n° 

23.007, e do engenheiro civil, DIEGO OLIVEIRA SILVA; e BENILTON SILVA DE 

ANDRADE, brasileiro, casado, nascido em 10/08/1982, filho de Aciole Alves de Andrade e Rosa 

Angelica Pereira Silva, portador do RG n° 932673040 SSP/BA e do CPF n° 305.215.298-08, 

residente na Rua Tenente Geronimo, n° 26, Pocoes/BA, telefone (77)98132-0267 / (77) 99135- 

8193, e-mail bennybrother242@gmail.com, acompanhado dos advogados AMOS NOLASCO 

SILVA, regularmente inscrito na OAB n° 57.525 e SAMUEL TELES DE ABREU FILHO, 

regularmente inscrito na OAB n° 7.618, c engenheiro civil, BRUNO PALLADINO GUSMAO, 

doravante denominado COMPROMISSARIO;

CONSIDERANDO que o Ministerio Publico e instituigao essencial a fiingao 

jurisdicional do Estado, cabendo-lhe a protegao go patrimonio publico e social, do meio ambiente 

e de outros interesses difusos e coletivos. nos termos dos aits. 127, caput, e 129, III, da Constituigao 

Federal;

CONSIDERANDO que tramita, ncsta Promotoria de Justiga, Inquerito Civil 

registrado sob o numero em epigrafe, retratando possiveis irregularidades na implantagao do 

loteamento denominado "CluDe da Polkia” ou “Pai e Filho”, localizado na Rodovia BA-262, entre 

Pogoes e o Distrito de Morrinhos, em Pogoes, coordenadas geograficas 14o32'48.06"S e 

40°20'46.77”, vcz que, em sintese, nao possuiria aprovagao e registro de imovel;

CONSIDERANDO que segundo infonnacao prestada pelo Oficio de Registro de 

Imoveis e Hipotecas, Titulos e Docurnentos das Pessoas Juridicas da Comarca de Pogoes/BA, 

inexiste pedido ou registro de parcelamento do solo com a referida denominagao;

CONSIDERANDO que. conforme relaiorio da Secretaria Municipal de Infraestrutura, 

o empreendimento esta irregular e embargado. Alem disso, o setor de fiscalizagao identificou no

PROMOTORIA i)E JUSTl^A DE POCOES 
Rua Sebastiao Cardoso, n° 16, Ceniro, Pogoes - BA. CEP 45.260-000 
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MINISTtRIO PUBLICO 
DO ESTADO DA BAHIA 3a PROMOTORIA DE JUSTI^A DE PO^OES 

IDEA N" 707.9.109042/2021

local 14 edificagoes, 12 tipicamente residenciais alguraas concluidas e outras cm andamento, um 

bar denominado Clube Paraiso logo na entrada, e o Clube da Policia no final da estrada. Por firm, de 

acordo com o referido orgao, em vistoria em campo foi possivel identificar atraves das divisas com 

cercas que o lotes sao de aproximadamente 1.000 m2 (hum mil metros quadrados) em sua maioria, 

porem outros menores e outros maiores;

CONSIDERANDO que as investigates revelaram que o referido Loteamento nao 

contou com a sua aprova^ao c- consequentemente nao se encontra registrado no Cartorio de Registro 

de Imoveis competente, apresentando inumeras irregularidades faticas, destacando-se, dentre 

outras, a ausencia de obras de infraestruturas basicas e o resguardo de areas verdes e destinadas ao 

uso comunitario;

CONSIDERANDO que, constitucionalmente, “todos tern direito ao meio ambiente 

ecologicamente equilibrado, bem de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida”, 

compreendendo-se do conceit© de meio ambiente o “conjunto de condigoes, leis, influencias e 

interagoes de ordem fisica, quimica e biologica, que permite, abriga e rege a vida em todas as suas 

formas” (art. 225, “caput”, da CF/88, e art. 3°, inciso 1, da Lei n. 6.938/81);

CONSIDERANDO o disposto nas Leis n°s 10.257/2001 e 6.766/79, cm sintonia com 

os arts. 182 e 183 da Carta Magna, que estabelecem diretrizes gerais e padroes de desen volvi men to 

urbano e impoem o crescimcnto ordenado das cidadcs, tutclando, pois, interesse de natureza difusa 

atinente ao chamado meio ambiente artificial, entendido como o espago urbano construido;

CONSIDERANDO que as nonnas contidas na Lei n. 6.766/79 e demais leis de 

regencia sao de obscrvancia obrigatoria por todo aquele que efetuar, ou apenas iniciar, loteamento 

ou desmembramento do solo urbano. constituindo ainda obrigagao do Poder Publico Municipal 

zelar pela regular implcmentagao de ais projetos;

CONSIDERANDO ser obrigagao dos loteadores a execugao dos projetos de 

infraestrutura basica, estando inclusive sujeitcs ao ressarcimento de danos e a desapropriagao, 

medidas previstas nos arts. 40 e 41 da Lei n. 6.766/79;

CONSIDERANDO que, nos termos do ail. 34. do Plano Diretor de Desenvolvimento 

Urbano de Pogoes, Lei n° 950/2011, “com base nas diretrizes fomecidas pela Prcfeitura, dcvcra ser 

elaborado o projelo a ser encaminhado para aprovagao contemplando os seguintes elementos 

basicos: I - os desenhos com a assinatura do responsavel tccnico pclo projeto [...] II- memorial 

descritivo [...]; Ill - cronograma de execugao de obra com duragao maxima de 4 (quatro) anos; IV- 

certidao atualizada da matricula da gleba, expedida pelo Cartorio de Registro de Imoveis; V - 

certidao negativa de tributes municipals; VI - requerimento assinado pelo proprietario; e Vll - 

outros dados que a prefeitura considerar pertinente”;

PROiVIG'iOft!A DE JUSTICA DE POCOES
Rua Sebastiao Cardoso, n° 16, Cenlro, Pogoes - BA. CEP 45.260-000 

Telefone: (77) 3431-2019/1692 e-mail: pococs@mpba.mp.br

ID MP 16433196 - Pág. 3

D
oc

um
en

to
 a

ne
xa

do
 p

or
: A

N
N

E
 K

A
R

IN
E

 S
O

U
Z

A
 C

O
E

LH
O

 -
 1

2/
12

/2
02

3 
12

:1
8:

47
M

in
is

té
rio

 P
úb

lic
o 

do
 E

st
ad

o 
da

 B
ah

ia
. C

on
fe

rê
nc

ia
 d

is
po

ní
ve

l e
m

: h
ttp

s:
//i

de
a.

si
st

em
as

.m
pb

a.
m

p.
br

/id
ea

/v
er

ifi
ca

rd
oc

.a
sp

x?
id

=
83

E
F

7F
B

B
08

3F
90

49
2E

70

ID MP 16490016 - Pág. 2

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

el
et

ro
ni

ca
m

en
te

 p
or

: R
U

A
N

O
 F

E
R

N
A

N
D

O
 D

A
 S

IL
V

A
 L

E
IT

E
 -

 1
4/

12
/2

02
3 

16
:5

5:
25

M
in

is
té

rio
 P

úb
lic

o 
do

 E
st

ad
o 

da
 B

ah
ia

. C
on

fe
rê

nc
ia

 d
is

po
ní

ve
l e

m
: h

ttp
s:

//i
de

a.
si

st
em

as
.m

pb
a.

m
p.

br
/id

ea
/v

er
ifi

ca
rd

oc
.a

sp
x?

id
=

9F
A

A
D

D
57

39
A

5F
33

9A
73

3



\ MINISTGRIO PUBLICO 
DO ESTADO DA BAHIA*

3a PROMOTORIA DE JUSTI^A DE POQOES 
IDEA N° 707.9.109042/2021

CONSIDERANDO que conforme estabelece o art. 9°, §2°, da Lei n° 6766/79, o 

memorial deseritivo devera eonter, obrigatoriamente, pelo menos: I - a descrigao sucinta do 

loteamento, cor as suas caracteristicas e a fixagao da zona ou zonas de uso predominante; II - as 

condigdes urbanisticas do loteamento e as limitagoes que incidem sobre os lotes e suas construgoes, 

alem daquelas constantes das diretrizes fixadas; 111 - a indicagao das areas publicas que passarao ao 

dominio do municipio no ato de registro do loteamento; IV - a enumeragao dos equipamentos 

urbanos, comuritarios e dos scrvigos publicos ou de utilidade publica, ja existentes no loteamento 

e adjacencias;

CONSIDERANDO que, de acordo com o art. 22 da Lei Municipal n° 685/1999, que 

regulamenta a implantagao de loteamentos e desmembramcntos de areas no Municipio de Pogoes, 

aprovado o piano do loteamento. o proprietario assinara, depois que pagar as taxas devidas, um 

termo no qual constara, obrigatoriamente: entre ou^-as coisas, “indicagao dos 30% (trinta por cento) 

da area util com designagao e numeragao de quadras e lotes, os quais serao gravados como garantia 

das obras a serem efetuadas o loteamento”;

CONSIDERANDO que o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Pogoes 

estabelece tamanhos minimos de lotes que variam conforme o zoneamento urbano, sendo 125m2 

para ZUE, 150r.r para ZEP, 250m2 para ZUP, 350m2 para ZUD. etc;

CONSIDERANDO que apesar da Lei n° 9.785/99 ter derrogado o inc. I e o §1° do art. 

4°, da Lei 6766/79, retirando o piso de 35%, a nova norma continuou remetendo a definigao as areas 

minimas e maximas de lotes e coeficientes maximos de aproveitamento a legislagao municipal;

CONSIDERANDO que do art. 29, §1°, o PDDU infcre-se que as areas livres de uso 

do publico devem ser de pelo menos 15% (quinze) por cento, podendo ser acrescida em caso de nao 

utilizagao dos 20% (vinte por cento) destinados ao sistema viano;

CONSIDERANDO que alem do PDDU ser posterior a Lei n° 9.785/99, o art. 29, inc. 

I, estabelece uma “destinagao de no minimo 35% (trinta e cinco por cento) da area bruta para o 

sistema de circulagao, implantagao de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como a espagos 

livres de uso publico”. Nao bastasse, o art. 43, paragrafo unico, demonstra a relevancia desse criterio 

minimo ao garantir que “cabera acao popular se o municipio aceitar a entrega de areas publicas em 

menor proporcao que 35% (trinta e cinco porcento) ou se nao obrigar a reserva de faixa "non 

aedificandr ou se executar obra que cabe, exclusivamente, ao loteador;

CONSIDERANDO que o art. 37 da rcferida lei e muito claro quando dispoe que “e 

vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento nao registrado”, 

cabendo ao Ministerio Publico, alem dos demais interessados, notificar o loteador para suprir a 

falta;

PROMOTORIA DE JUSTI^A DE POGOES 
Rua Sebastiao Cardoso, n" 16. Centro. Pogoes - BA. CEP 45.260-000 

i'elefone: (77) 343 i-2019/1692 e-mail: pocoes@mpba.mp.br

ID MP 16433196 - Pág. 4

D
oc

um
en

to
 a

ne
xa

do
 p

or
: A

N
N

E
 K

A
R

IN
E

 S
O

U
Z

A
 C

O
E

LH
O

 -
 1

2/
12

/2
02

3 
12

:1
8:

47
M

in
is

té
rio

 P
úb

lic
o 

do
 E

st
ad

o 
da

 B
ah

ia
. C

on
fe

rê
nc

ia
 d

is
po

ní
ve

l e
m

: h
ttp

s:
//i

de
a.

si
st

em
as

.m
pb

a.
m

p.
br

/id
ea

/v
er

ifi
ca

rd
oc

.a
sp

x?
id

=
83

E
F

7F
B

B
08

3F
90

49
2E

70

ID MP 16490016 - Pág. 3

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

el
et

ro
ni

ca
m

en
te

 p
or

: R
U

A
N

O
 F

E
R

N
A

N
D

O
 D

A
 S

IL
V

A
 L

E
IT

E
 -

 1
4/

12
/2

02
3 

16
:5

5:
25

M
in

is
té

rio
 P

úb
lic

o 
do

 E
st

ad
o 

da
 B

ah
ia

. C
on

fe
rê

nc
ia

 d
is

po
ní

ve
l e

m
: h

ttp
s:

//i
de

a.
si

st
em

as
.m

pb
a.

m
p.

br
/id

ea
/v

er
ifi

ca
rd

oc
.a

sp
x?

id
=

9F
A

A
D

D
57

39
A

5F
33

9A
73

3



\ MINISTtRIO PUBLICO 
1 DO ESTADO DA BAHIATM 3a PROMOTORIA DE JUSTI^A DE POgOES 

IDEA N° 707.9.109042/2021

CONSIDERANDO que constitui crime “dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar 

loteamento ou desmembramento do solo para fins urbanos, sem autoriza<;ao do orgao publico 

competente, ou em desacordo com as disposigoes desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito 

Federal, Estados e Municipios, conforme tipificado pelo art. 50 da Lei n. 6.766/79;

CONSIDERANDO o contido na Lei n. 9.605/98 - Lei dos Crimes Ambientais, que 

em sen art. 60 tipifica como crime ambicntal a a^ao de “construir, reformar, ampliar, instalar ou 

fazer funcionar em qualquer parte do territorio nacional, estabelecimentos, obras ou services, 

potencialmente poluidores sem licenga ou autorizagao dos orgaos ambientais competentes, ou 

contrariando as normas legais e regulamentares pertinentes”;

CONSIDERANDO que a pratica narrada nestes autos atinge direitos difusos da 

populagao, afetos as atribuigoes institucionais desta Promotoria de Justiga;

CONSIDERANDO que, a partir dos paradigmas tragados na Carta de Brasilia, o 

Ministerio Publico deve buscar a adogao de uma postura resolutiva, amparada no compromisso 

com ganhos de efetividade, a partir do modelo constitucional de atuagao extrajudicial como 

intermediador da pa.cificagao social e visando a resolugao consensual dos conflitos, controversias 

e problemas na atuagao institucional;
RESGLVEM 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 Codigo de Processo Civil, nos seguintes termos:

CLAUSULA PRIMEIRA - O loteador COMPROMISSARIO assume a obrigagao de 

fazer consistente em regularizar documental e urbanisticamente, no prazo de 24 (vinte e quatro) 

meses da assimtura do presente instrumento, a area objeto do parcelamento do solo denominada 

loteamento “Clube da Policia” ou "Pai e Filho”, localizado na Rodovia BA-262, entre Pogoes e o 

Distrito de Morrinhos, em Pogoes, 2, coordenadas geograflcas 14°32'48.06"S e 40°20'46.77”, 

registrado nas matriculas n°s 13445 (com 20,5590 hectares), 13446 (com 9,9084 hectares), 13447 

(2,0040 hectares) e 13448 (com 2,0370 hectares) nos termos da Lei n. 6.766/7 e das Leis Municipals 

n°s 658/1999 e 950/2011, devendo para tanto:

1.) - fazer eessar imediatamente quaisquer atos que impliquem na alienagao de lotes 

tais como: vendas, promessas de vendas, reservas ou publicidade de lotes situados no imovel objeto 

deste compromisso de ajustamento ate a nova aprovagao do projeto pelo municipio;

1.2 - interromper imediatamente todas e quaisquer obras ou atividades que redundem 

na implantagao fisica do empreendimento (tais como obras de terraplanagem, abertura de ruas, 

demarcagao de quadras e lotes. edificagoes, supressao de vegetagao. movimentagao de terras etc.), 

ainda que executadas por terceiros ou pelos proprios adquirentes dos lotes, enquanto nao houver

PROMOTORIA DE JUSTigADE POCOES 
Rua Sebastiao Cardoso, n° 16, Centro, Pogoes - BA. CEP 45.260-000 

Telefone: (77) 3431-2019/1692 e-mail: pccoes@mpba.mp.br
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I MINISTtRI :• PUBLiCO
I WJ DO ESTAD' DA BAHIA 3a PROMOTORIA DE JUSTI^A DE POCOES 

IDEA N° 707.9.109042/2021

nova autorizagao do municipio em razao do pedido de retifica^ao, ressalvadas as atividades para 

garantir a seguranga e evitar outros prejiuzos;

1.3 - no prazo de 01 (urn) mes, na forma do que preceitua art. 49 da Lei n° 6.766/79, a 

cicntificar os acquirentes acerca da assinatura do prcsentc instrumento;

1.4 - No prazo de 1 (urn) mes, solicitar a prefeitura a defmigao das diretrizes de usos 

do solo, do sistema viario, dos espagos livres e das reservas para equipamentos urbanos e 

comunitarios, mediante requerimento e planta do imovel observando-se o art. 6° da Lei n° 6.766/79;

1.5 - No prazo de 9 (noves) meses, projeto de loteamento perante a Prefeitura 

Municipal contendo todos os documentos previstos em lei, inclusive os desenhos com a assinatura 

do responsavel tecnico (acompanhados da Anotagao de Responsabilidade Tecnica perante o 

Conselho Profissional), o memorial dcscritivo (com descrigao do loteamento, caracteristicas, zonas, 

areas dos equipamentos publicos, areas verdes, areas que passarao ao dominio publico, solugao de 

esgotamento sanitario, etc), o cronograma de execugao da obra, a certidao de propriedade, a certidao 

negativa de tributes, o requerimento assinado pelo proprietario c as liccngas ambientais, alem de 

outros dados que a prefeitura considerar pertinentes;

1.6 - indicar pelo menos 30% (trinta por cento) da area util com designagao e 

numeragao de quadras e lotes e grava-los como garantia das obras a serem efetuadas o loteamento 

por meio de instrumento adequado, proporcional ao custo total das obras de infraestrutura ou valor 

orgado registrado;

- adecuar o projeto e area do referido loteamento, nos temios do que preceitua a 

Lei 6.766/79 e demais leis federais, estaduais e municipais vigentes, desenvolvendo todas as obras 

necessarias a regularizagao do empreendimento, inclusive mediante:

I - demarcagao de quadras e lotes, observando as diretrizes previstas na Lei 6.766/79, 

no piano diretcr urbano e nas demais leis municipais se mais restritivas;

II - delimitagao de lotes com dimensao minima conforme com o zoneamento indicado

1.

no PDDU;

III - articulagao adequada com as vias adjacentes, existentes ou projetadas;

IV - resguardo do percentual de pelo menos 35% da area util da gleba para as areas de 

uso comum, procedendo-se a implantagao da(s) area(s) verde(s) e area(s) para fins comunitarios;

V - destinagao para as areas livres de uso do publico de pelo menos 15% (quinze) por 

cento, podendo scr aerescida em caso de nao utilizagao dos 20% (vinte por cento) destinados ao 

sistema viario:

VI - observancia dos padroes viarios. conforme a legislagao municipal, para pista de

rolamento e calgada;

PROMOTORIA DE JUST3CA DE POfOES 
Rua Sebastiao Cardoso, n° 16, Centro, Pogoes - BA. CEP 45.260-000 

Telefone: (77) 3431-2019/1692 e-mail: pocoes(ajinpba.mp.br
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ministGrio publico 
DO ESTADO DA BAHIA 3“ PROMOTORIA DE JUSTI^A DE POgOES 

IDEA N" 707.9.109042/2021

VII - respeito aos parametros urbanisticos dc ocupagao e uso do solo previstos no 

PDDU, notadainentc quanto ao gabarito e aos indices de densidade, permeabilidade e ocupaqao;

VIII - arborizaqao de passeios, praqas, jardins e outras areas adequadas no loteamento;

IX - implantaqao das obras de infraestrutura basica do Loteamento, dotando-o, deste

modo, de:

a) s sterna de captaqao, drenagem, e escoamento de aguas pluviais adequados, de forma 

a impedir a fonnaqao de po?as d'agua, proliferacao de vetores e problemas relativos a circulaqao 

de pessoas e veiculos automotores, bem como impedir que terceiros executem obras no local, 

inclusive os adquirentes dos lotes;

b) rede para abastecimento de agua potavel;

c) sistema coletivo de coleta e tratamento para o esgotamento sanitario, enquanto nao 

servido o emprcendimento pela rede pubiica de coleta e tratamento; e

d) solupao para a energia eletrica domiciliar;

e) implantapao de meio-fio e pavimentapao nas vias de circulapao, bem como nas 

calpadas, respeitando as determinapoes de acessibilidade da N8R 9050 e demais normas ou 

legislapoes correlatas;

X cumprimento das obrigapoes previstas no item 2.3 e demais condicionanles 

estabelecidas pelos orgaos publicos;

XI - adequapoes e retificapoes do imovel perante o Cartorio de Registro de imoveis, 

caso constatada a existencia de quaisqucr irregularidades rcferentes a descripao ou confrontapoes 

do imovel ou dos lotes, bem como para a fusao (remembramento na hipoteses de ter sido utilizada 

mais de uma ghba para um unico loteamento, inclusive ajuizando as apoes judiciais se necessario;

XI i - obtenpao das aprovapoes, os registros e as licenpas ambientais do 

empreendimento perante o(s) 6rgao(s) competente(s), a municipalidade e o Cartorio de Registro de 

Imoveis, sob pcna dc desfazimento do parcelamento, recomposipao da gleba ao estado anterior, 

inclusive da vegetapao nativa, alem do pagamento de indcnizapao pelos danos ambientais, 

urbanisticos e aos consumidores;

PARAGKAFO PRIMEIRO - Diante da eventual impossibilidade de cumprimento 

das obrigapoes anteriores, o loteador COMPROMISSARIO assume as seguintes obrigapdes:

I - no nrazo de 01 (um) mes, na forma do que preceitua art. 49 da Lei n° 6.766/79, a 

cientificar os adquirentes acerca do fato c do direito de rcccberem a devolupao das quantias pagas;

II - No prazo de 06 (seis) meses, proceder ao reassentamento de todos os adquirentes 

de lotes ja residentes e domiciliados no loteamento, objeto deste termo de compromisso, em outro 

local adequado, mediante justa indcnizapao;

PROMOTORIA DE .JLSTigA DE POCOES 
Rua Sebastiao Cardoro, n° 16, Centro, °ocoes - BA. CEP 45.260-000 

Telefone: (77) 3431-2019/1692 e-mail: pocoes(a)mpba.mp.br

ID MP 16433196 - Pág. 7

D
oc

um
en

to
 a

ne
xa

do
 p

or
: A

N
N

E
 K

A
R

IN
E

 S
O

U
Z

A
 C

O
E

LH
O

 -
 1

2/
12

/2
02

3 
12

:1
8:

47
M

in
is

té
rio

 P
úb

lic
o 

do
 E

st
ad

o 
da

 B
ah

ia
. C

on
fe

rê
nc

ia
 d

is
po

ní
ve

l e
m

: h
ttp

s:
//i

de
a.

si
st

em
as

.m
pb

a.
m

p.
br

/id
ea

/v
er

ifi
ca

rd
oc

.a
sp

x?
id

=
83

E
F

7F
B

B
08

3F
90

49
2E

70

ID MP 16490016 - Pág. 6

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

el
et

ro
ni

ca
m

en
te

 p
or

: R
U

A
N

O
 F

E
R

N
A

N
D

O
 D

A
 S

IL
V

A
 L

E
IT

E
 -

 1
4/

12
/2

02
3 

16
:5

5:
25

M
in

is
té

rio
 P

úb
lic

o 
do

 E
st

ad
o 

da
 B

ah
ia

. C
on

fe
rê

nc
ia

 d
is

po
ní

ve
l e

m
: h

ttp
s:

//i
de

a.
si

st
em

as
.m

pb
a.

m
p.

br
/id

ea
/v

er
ifi

ca
rd

oc
.a

sp
x?

id
=

9F
A

A
D

D
57

39
A

5F
33

9A
73

3



MINIST6RI0 PUBI.ICO 
00 E8TADO DA BAHIA T PROMOTORIADE JUSTICADE POOOES 

IDEA N° 707.9.109042/2021

III - No prazo de 06 (scis) meses, ressarcir os consumidores lesados, mcdiante a 

restitui<;ao das quantias pagas, com juros e corre^ao monetaria, sem prejuizo dc indenizagao por 

perdas e danos cujo montante deve acordado diretamente com os prejudicados ou apurado em 

regular processo dc liquidate;

IV - No prazo de 12 (doze) meses, promover o complete desfazimento do 

parcelamento, com a recomposicao da gleba ao estado anterior, inclusive da vegetaqao nativa, 

ficando sujeito a indenizaqao dos danos ambientais, urbanisticos, diante da eventual 

impossibilidade:

PARAGRAFG SEGUNDO - Sem prejuizo das obrigapdes previslas nesta clausula, 

o loteador COMPROMISSARIO assume, ainda, a obrigapao de compensar os danos ambientais 

intermediarios, residuais e irreversiveis, bem como os danos morais coietivos causados a sociedade, 

mediante a criacao, as suas expensas, dc uma Reserva Particular do Patrimonio Natural - RPPN, cm 

area nao inferio; a 05 (cinco) hectares, a ser localizada na gleba objeto deste acordo, localizado na 

Rodovia BA-262, entre Po9oes e o Distrito de Morrinhos, em Popoes, registrado nas matriculas n°s 

13445 (com 20.5590 hectares), 13446 (com 9,9084 hectares). 13447 (2,0040 hectares) e 13448 

(com 2.0370 hectares) e integrante do bioma da Caatinga, denominado “Pai e Filho”, nos seguintes 

termos:

a) O processo de criacao da RPPN deve ser protocolado no orgao competente no prazo 

maximo de 06 , seis) meses, a contar da data da assinatura do acordo;

b) a RPPN nao podera scr sobreposta a RL - Reserva Legal e as APPs - Areas de 

Preservagao Permanente de encosta.

c) e compromissario devera contratar, as suas expensas, profissionais de sua confianga, 

indicando os unites e confrontagoes do imovel, responsabilizando-se pela veracidade destas 

informagoes;

d) o compromissario devera disponibilizar a documcntagao neccssaria e promover o 

encaminhamemo e acompanhamento do processo de demarcagao e registro do CEFIR/CAR e 

criagao da RPPN, relativa a dominialidade do imovel, regularidade perante a Rcceita Federal e 

TNCRA e doer nenlagao pessoal (ftsica ou juridica) dos compromissarios, de eventuais conjuges e 

se, pessoa junc.'Ca do representame legal;

e) o compromissario devera disponibilizar pessoal para acompanhar e apoiar as 

atividadcs teen mas realizadas no imovel, bem como providenciar hospedagem (preferencialmente 

na propria proonedade e/ou em local proximo), dos tecnicos que realizarao as medigoes quando 

estes p-ecisarem dormir em campo:

PROMOTOR1A D£ JUSTICA DE PO(,JOES 
Rua Sebastiao Cardoso, n° 16, Centro, Pogecs - BA. CEP 45.260-000 

Telefone: (77) 3431-2019/1692 e-mail: pocoes@mpba.mp.br
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ministGrio pubuco
DO ESTADO DA BAHiA 3a PROMOTORIA DE JUSTI^A DE POCOES 

IDEA N° 707.9.109042/2021

f) o compromissario devera averbar junto a matricula do imovel, o documento expedido 

pelo INEMA on ICMBio referente a cria(;ao da RPPN;

g) caso as medigoes realizadas denoteir alguma distorgao no que conceme ao tamanho 

do imovel registrado em cartorio, o proprietario deve requerer, perante a autoridade competente, as 

devidas retificagoes ou modificagoes pertinentes, seja para mais ou para menos, ou atraves de 

Usucapiao Administrative;

h) o compromissario devera promover a recuperagao ambiental das areas degradadas e 

alteradas de acordo com o PRAD aprovado pelo orgao competente;

i) o compromissario deve seguir os tramites do processo administrative com celeridade, 

atendendo a eventuais diligencias requeridas, nunca deixando transcorrer prazos fixados ou, em 

todo caso, mais de 60 dias sem atendimento;

CLAUSULA SEGUNDA - O municipio compromissario assume as seguintes

obrigagoes:

2.1 - no prazo de 10 (dez) dias, exercer a autotutela, suspender/anular o eventual Alvara 

do Loteamento e embargar a atividade em virtude do descumprimento das disposigdes previstas no 

PDDU, nas leis de parcelamento e demais nonuas correlatas;

2.2 - no prazo de 10 (dez) apos o protocolo do requerimento de loteamento, contendo 

os requisites do art. 6° da Lei n° 6.766/79, apresentar a empresa loteadora a definigao das diretrizes 

de usos do solo, do sistema viario, dos espagos livres e das reservas para equipamentos urbanos e 

comunitarios mediante parecer tecnico acerca da viabilidade de aprovagao do projeto;

2.3 - condicionar a aprovagao de anteprojeto e emissao de alvara a observancia das 

diretrizes prcvi-.cas na Lei 6.766/79. do piano diretor urbano ou das demais leis municipais, se mais 

restritivas, inclusive quanto a:

I - apresentagao de desenhos com a assinatura do responsavel tecnico, acompanhados 

da Anotagao de Responsabilidade Tecnica perante o Conselho Profissional;

II - apresentagao de memorial descritivo complete, confonne estabelece a Lei 6.766/79;

III - cronograma de execugao de obra com duragao maxima de 4 (quatro) anos

IV comprovagao do dominio da propriedade;

V - apresentagao das licengas ambientais ou comprovagao da dispensa se for o caso;

VI - ccrtidao negativa de tributes municipais

VII - requerimento assinado pelo proprietario;

Vlii - tamanho rm'nimo dos lotes em conformidade com o zoneamento, o piano diretor j 

municipal e demais leis municipais;

PROMOTORIA DE JLSTICA DE POCOES
Rua Sebastiao Cardoso, n° 16, Centro, Pogues - BA. CEP 45.260-000 

Telefone: (77) 3431-2019/1692 e-mail; pocoes@mpba.mp.br
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MINISrtRIO PUBi-iCO 
DO ESTAD . DA BAHiA

3a PROMOTOR1A DE JUSTICA DE POCOES 
IDEA N" 707.9.109042/2021

IX - respeito aos parametros urbanisticos de ocupapao e uso do solo previstos no 

PDDU, notadamente quanto ao gabarito c aos indices de densidade, permeabilidade e oeupaqao;

X articulr.qao adequada das com as vias adjacentes, existentes ou projetadas;

XI - Cartas de Viabilidade Tecnica do Loteamento:

a) Da EMBASA (ou SAAB), quanto a capacidade de atendimento da rede distribuidora 

de agua, e da rede coletora dc esgotos;

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

c) Da COELBA quanto ao fomecimento de energia eletrica;.

Xl - resguardo do percentual de pelo menos 35% da area util da gleba para as areas 

de uso comum. procedendo-se a implantaqao da(s) area(s) verde(s), area(s) para fins comunitarios 

e vias de circulaqao;

XII! - assinatura de termo de compromisso prevendo entre outras coisas:

a) cxpressa declaragao do proprietario, obrigando-se a respcitar o projeto aprovado;

b) ndicaqao de peio menos 30% (trinta por cento) da area util com designaqao e 

numeraqao de quadras e lotes, os quais serao gravados como garantia das obras a serem efetuadas 

o loteamento, pioporcional ao custo total das obras de infraestrutura ou valor orqado registrado;

c) designaqao de areas de utilidades publicas em percentual de pelo menos 35% da area 

util da gleba, que serao cedidas gratuitamente a Prefeitura, a csta, de logo, transmitindo o dominio, 

mediante escritcra pub'ica, scm onus para o municipio;

d) estinacao para as areas livres de uso do publico de pelo menos 15% (quinze) por 

cento, podendc ser acrescida em caso de nao utilizacao dos 20% (vinte por cento) destinados ao 

sistema viario;

e) indicacao minuciosa das obras a serem executadas pelo proprietario edos prazos em 

que se obriga a efetua-las;

f) l efereneia as muitas previstas para cada tipo de infraqao;

g) as demais obrigaqoes estipuladas no processo;

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

a) sistema de captaqao, drenagem, e escoamento de aguas pluviais adequados, de forma 

a impedir a for. nap ao de poqas d’agua, proliferaqao de vetores e problemas relatives a circulaqao 

de pessoas e v. iculos automotores, bem como impedir que terceiros executem obras no local, 

inclusive os adcuirentes dos lotes;

b) ;cde para abastecimento de agua potavel;

c) sistema coletivo dc coleta c tratamento para o esgotamento sanitario, enquanto nao 

servido o empreendimento pela rede publica de coleta e tratamento;

d) . ilupao para a energia eletrica domiciliar;

PROMOTOR1A DE JUSTICA DE POC’OES 
Rva Sebastian Cardoso, n° 16, Centro. Poyoes - BA. CEP 45.260-000 

relcfone: (77) 3431-2019/1692 e-mail: pocoes@mpba.mp.br
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MINISTfiRIO publico 
DO ESTADO DA BAHIA 3a PROMOTORIA DE JUSTigA DE POgOES 

IDEA N° 707.9.109042/2021

XX - implantaijao de meio-fio e pavimenta9ao nas vias de circulapao, bem como nas 

ca^adas, respc Lando as determinagoes de acessibilidade da NBR 9050 e demais normas ou 

legislates con -latas;

XVi - observancia dos padroes viarios, conforme a legislate municipal, para pista de

rolamento e calcada;

X\' - arborizacao de passeios, prapas, jardins e outras areas adequadas no loteamento; 

XV1 - aurorizapao de supressao de vegetapao quando for o caso;

XV (I - estudo previo de impacto ambiental e estudo previo de impacto de vizinhanpa

nos termos da ici;

XVill - estudo sobre a demanda de equipamentos publicos comunitarios no bairro e 

indicapao dos ei:papos no projeto em conformidade com o levantamcnto;

XI - ouiros dados que a prefeitura considerar pertinente.

2.4 - proceder a fiscalizar dos parcelamentos e, constatando sua ilegalidade, aplicar as 

sanpdes cabivei. ao parcelador como advertencia, multa, embargo e, ate mesmo, demolipao, se for 

o caso.

2.5 - assegurar a transparencia de todos os procedimentos relatives a parcelamento do 

solo, a fim de ;:.aranur o comrole social, bem como disponibilize em site oficial, mediante facil 

acesso, as leis n.ualmente em vigor sobre o parcelamento e outras informapoes para orientapao dos 

empreendedorc!' e da populapao;

2.6 -no prazo de 30 (trinta) dias, a contar da data de entrega do processo, julgar o 

projeto de lor- amento ou desmembramento, desde que nao exista no processo qualquer 

impugnapao, re. iripao tecnica ou legal.

2.7 - havendo a apresentapao de exigencias apos a analise prevista no item anterior, o 

municipio se co.npromete a reavaliar a satisfapao e o cumprimento destas no prazo de 15 (quinze) 

dias corridos;

2.b - publicar no diario oficial do municipio o ato de aprovapao do loteamento, 

contendo nurne: o do a.vara de constmpao, a informapao a respeito dos parametros urbanisticos a 

serem conside:. dos no empreendimento, informando a Secretaria responsavel pela analise, bem 

como a Zona a ser adotada com base em parecer tecnico.

2.9 - fiscalizar o efetivo cumprimento do presente TAC, inclusive embargando e 

adotando as demais p’-ovidencias cabiveis em relapao as construpoes existentes no local;

CL -VUSi’LA TERCEIRA - Os compromissarios encaminharao a Promotoria de 

Justipa a comptovapao do cumprimento das obngapdes previstas nas clausulas anteriores ate 10 

(dez) dias uteis Jo termo final de cada uma rielas ou da quitapao, se ocorrer antes.

PROMOTORIA DE JL’STIO’A DE POO’OES 
Rua Sebastiao Cardoso, n° 16, Centro, Popoes - BA. CEP 45.260-000 

Telcfone: (l1) 3431-2019/1692 e-mail: pocoes@mpba.mp.br
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3" PROMOTORIA DE JUSTICA DE POCOES 
IDEA N° 707.9.109042/2021

CL AUSULA QUARTA - O descumprimentc de qualqucr clausula do presente acordo, 

ainda que parciaimenre, sujeitara o compromissario ao pagamento de multa diaria de R$ 2.000,00 

(dois m;l reah) para cada violacao, a ser revertida em favor do fundo a que se refere o art. 13 da 

Lei n 7347/191:’; , ou, na sua falta, a outro fundo ou entidade indicada pelo Mimsterio Publico.

PA'iAGRAFO PRIM El RO - A multa nao e substitutiva das obrigagoes de fazer e nao 

fazer, tampouco do valor dos danos e das penalidadcs previstas na Icgislagao.

PARAGRAFO SEGUNDO — Constatado o descumprimento, o Ministerio Publico 

notificara o compromitente para apresentar justificativa. Nao sendo esta aceita, promovera a 

execu^ao judici.\l do oresente Tenno, podendo exigir em juizo tanto o cumprimento especifico da 

obrigaqao quan o o pagamento das multas incidentes, sem prejuizo da responsabihzagao civil e 

criminal.

PA RAG RAF O TERCEIRO - A recusa ou omissao em comprovar o cumprimento 

deste termo por informagoes, documentos ou qualquer outro tipo de conduta, importara, alem da 

cobranqa de rm ta, prcsunpao de descumprimento de seus termos.

CLAUSULA QUINTA - O compromisso ora firmado nao implica na renuncia ou 

transa^ao de diieitos individuals, que poderao ser pleiteados pelos interessados por meio de a^oes 

judiciais cabive s, nem retira do Ministerio Publico o interesse processual para o ajuizamento de 

a?ao civil pubhca em lace do compromitente, caso este ajuste venha a se revelar ineficaz para fazer 

cessar as inegu aridades que justificaram a sua ceiebracao.

CL ‘VUSULA SEXTA - Este termo nao supre violagoes a quaisquer normas municipal, 

estadual ou fee; ral, as quais fica o compromissario obrigado a cumprir fielmente.

CL AUSULA SETIMA - O acordo ora assinado nao restringe, de fonna alguma, as 

agoes de contiole, fiscalizagao e monitoramento de qualquer orgao ambiental, seja Municipal, 

Estadual ou Federal, nem limita o exercicio de suas atribuigoes e prerrogativas legais e 

reguiarnentares, em f sneci-J a aplicagao de sangoes administrativas decorrentes do exercicio do 

podcr de policia tampouco exciui eventual responsabilidade do compromissario por reparar, in situ, 

outros danos ao meio ambiente;

CLAUSULA OITAVA - As partes reconhecem como parte integrante do presente 

Termo de Ajusnunenfo ae Conduta o Oficio 424/2023 da Secretaria Municipal de Inffaestrutura.

O vUSJLA NONA-As partes darSo ampla divulgagao acerca do presente ajuste que 

sera passfvel ac fiscalizagao, a qualquer tempo, pelo Ministerio Pubiico. Por sua vez, qualquer 

pessoa. natural ou juridica, de direito publico ou privado, podc noticiar o desrespeito das clausulas 

deste termo.

\

Cl AUSLjlA DEC IMA - No prazo de 15 (quinze) dias da assinatura, o empreendedor ( I 

proeedcra a ave. bagao Jo presence termo de ajustamento de conduta nas nas matriculas n°s 13445

" PROMOTORIA DE JUSTICA DE POCOES 
Rua Sebastiao Cardoso, n'’ 16, Centro. Po<;ocs - BA. CEP 45.260-000 

Telefone- (77) 3431-2019/1692 e-mail: pocoes@mpba.mp.br
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3a PROMOTORIA DE JUSTI^A DE POgOES 
IDEA N° 707.9.109042/202!

(com 20,5590 ectarcs), 13446 (com 9,9084 hectares), 13447 (2,0040 hectares) e 13448 (com 

2,0370 hectare?, i, com vistas a garantir a publicidade do presente ajuste e do passive existente, 

apresentando a 'omprovagao a Promotoria. O Ministerio Publico podera requisitar a averbagao caso 

constatado o dcscumprimento, sem prejuizo da cobranga da multa.

CIAUSULA DECIMA PRIMEIRA - As partes poderao rever o presente ajuste, 

mediante term. ' aditivc. o qual podera incluir ou excluir medidas que tenham por objetivo o seu 

aperfeigoamem .. e/ou sc mostrem tecnicamente necesoarias.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - O presente termo de ajustamento de conduta 

vincula tanto a atual gestao do municipio, quanto as futuras, pois se tiata dc ato juridico perfeito e 

praticado pela ertidade pubh'ca renresentada na forma e nas condigoes previstas em lei, produzindo 

efeitos juridico.' e legais a parti- da data de sua celebracao e independentemente dc quaisquer outras 

intervengoes, sc..ido os gestures naturalmente os responsaveis por transmitir o presente instrumento 

aos sucessores.

E por estarem assim compromissados, firmam este Termo que tera eficacia de titulo

executive extrajudicial.

O C onseiho Superior do Ministerio Publico dara publicidade ao extrato do presente 

compromisso cl ajusiamento nos lermos do ai't. 60 da Resolugao n° 11/2022 do Orgao Especial do 

Colegio de Procuradores de Justiga do Estado da Bahia.

Pogues, 22 de novembro de 2023.

HUANG FERNANDO DA SILVA LEITE

Promoter de Justiga

AGALHAESIREN IDA C

Prefeita Municipal

"IAGO MARTINI ANO CAMPOS ME I

Procuradora Juridica

J^Lf^EIRA SIL 

Engenheiro

Hi

/3 i 'VU.fy) ik
BENILTON SILVA DE ANDRADE

Compromissano

PROMOTORIA DE JUSTICA DE POgOES
Rua Sebastiao Cardoso, n° 16. Cenlro, Pocoes - BA. CEP 45.260-000 

Telef' .nc: (77) 3431-2019/1692 e-mail: pocoes(c.inpba.mp.br
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AMOS SCO SILVA

Advogado

Advogado

^BRUNO PALLADJNO GUSMAO

Engenheiro

'?Wl -

PROMOTOR1A DE JUSTigA DE POgOES
Rua Sebastiao Cardoso, n° 16, Centro, Pogoes - BA. CEP 45.260-000 

Telefone: (77) 3431-2019/1692 e-mail: pocoes@mpba.mp.br
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