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1 INTRODUGAO
Este trabalho apresenta dados preliminares de pesquisa de Mestrado que tem como objeto

de andlise os Termos de Ajustamento de Conduta (TACs) de teor urbanistico celebrados em dois
municipios do interior paulista, Bauru e Marilia, no periodo 2000-2022, examinando seus impactos
nas dindmicas de produgdo do espaco e expansao urbana. A pesquisa objetiva analisar se o TAC
€ um instrumento eficaz de mediacao entre os interesses dos agentes do mercado imobiliario e o
municipio na contrapartida de investimentos de politicas publicas. Foram adotados os seguintes
procedimentos metodoldgicos: revisdo bibliografica; caracterizagdo urbanistica e legislativa de
Bauru e Marilia; e levantamento quantitativo, territorial e urbanistico dos TACs. Como resultado,
pretende-se demonstrar a atuagéo dos atores envolvidos (Poder Executivo, Ministério Publico e
mercado imobiliario), analisar a relevancia e a incidéncia das contrapartidas em investimentos de
politicas publicas.
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2 SINTESE DA REVISAO DA LITERATURA
O Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) constitui um titulo executivo extrajudicial que

prescinde de homologacao pelo Poder Judiciario, a assegurar a implantagdo das obrigacdes
pactuadas na eventualidade de inadimplemento, em busca da efetivagcdo do interesse publico
tutelado (NERY, 2012). Trata-se de instrumento previsto no paragrafo 6° do artigo 5° da Lei Federal
n® 7347/1985 (Lei da Acgao Civil Publica), sendo legitimados o Ministério Publico, a Defensoria
Pudblica, a Unido, os Estados, os Municipios, o Distrito Federal, as autarquias, empresas publicas,
fundacdes ou sociedades de economia mista e associacdes que estejam constituidas ha pelo
menos 1 ano nos termos da lei civil e que incluam, dentre suas finalidades institucionais, a protegao
ao meio ambiente, ao consumidor, a ordem econdmica, a livre concorréncia ou ao patriménio

artistico, estético, historico, turistico e paisagistico.
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Assim, o TAC esta previsto em diversas disposi¢des legais, dentre as quais, no Cédigo de
Defesa do Consumidor (Lei Federal n® 8070/90, art. 5°); no Estatuto da Crianca e do Adolescente
(Lei Federal n° 8069/90, art. 112); na Lei Antitruste (Lei Federal n°® 23.529/2012, art. 85); e na Lei
de Mediacao (Lei Federal n° 13.140/2015).

O compromisso de ajustamento de conduta surgiu como novo mecanismo de conciliagao
pré-processual de direitos que sdo em esséncia indisponiveis, de forma a contribuir para uma tutela
mais adequada desses direitos, superando a limitagao dos beneficios da solugio negociada apenas
aos direito disponiveis. Por outro lado, inovou ao conferir a legitimidade da negociagcao a quem nao
€ o verdadeiro titular do direito e ndo pode dispor dele. O TAC tem carater complementar na
atividade juridica e ndo objetiva substituir a atividade jurisdicional, que inclusive ja conta com
mecanismos mais eficientes para a garantia desses direitos (RODRIGUES, 2011).

O TAC tem sido utilizado amplamente pelo Ministério Publico, como meio de solugéo
extrajudicial de conflitos urbanisticos, principalmente nos casos em que estabelece acordo com o
municipio e o responsavel por loteamento irregular, para cumprimento de obras de infraestrutura, a
fim de regularizagdo do empreendimento.

A adogao do TAC, como forma negocial nos casos de regularizagdo em empreendimentos
imobiliarios, quer seja em area urbana ou rural, explica-se face ao resultado do desenvolvimento
urbano, que ao longo do século XX, com o avang¢o da industrializagéo, transformou o Brasil rural
em urbano, ensejando o fendbmeno de grandes concentragbes nas capitais e seu entorno e
desconcentragao econdmica e demografica para as cidades médias (IBGE, Censo 2010). Esse
fendmeno de interiorizagdo do desenvolvimento foi especialmente impactante no interior paulista
(CANO, 1988; TAVARES, 2018), transferindo problemas urbanos dos grandes centros, capitais e
regides metropolitanas (NEGRI, 1996).

Nesse contexto, Bauru e Marilia expandiram seus territérios, e em 50 anos a populagao
desses municipios mais que duplicou: a populagdo de Bauru em 1970 contava com 132.057
residentes passou para 379.146 em 2022; no mesmo periodo, Marilia passou de 98.114 para
237.627 habitantes (IBGE, Censo 2022).

O movimento migratério nestas cidades médias esta associado a localizagdo geografica
(centro-oeste do estado) e as atividades econémicas, pois concentram diversificado polo terciario
(comercial, produtos imobiliarios sofisticados, servigos médico-hospitalares publicos e privados,
servigos educacionais), com reduzido custo de vida inferior as grandes cidades.

N&o obstante, as cidades se desenvolveram de forma desordenada e com baixa
regulamentacgao urbanistica, pois a primeira legislagdo especifica sobre o parcelamento do solo
ocorreu com a Lei Federal n° 6.766/79 e s6 houve avango na ordem urbanistica com a Constituigao
Federal de 1988, garantindo a fungéo social da cidade e da propriedade, principio regulamentado
pela Lei Federal n® 10.257/01 (Estatuto da Cidade). O Plano Diretor — previsto no artigo 182, § 1°

da Constituicao Federal, considerado um guia da politica municipal urbana — tem enfrentado



obstaculos a sua efetivagao, principalmente, na implantagdo dos instrumentos previstos no art. 4°
do Estatuto da Cidade, obstruindo a capacidade de a nova politica urbana tornar-se realidade.

A protecao urbanistica foi ampliada, mas tem sido descumprida sistematicamente por
agentes do mercado imobiliario e pelos municipios, os quais tém competéncia pelo regramento e
fiscalizacdo do parcelamento de solo. Paralelamente, o Ministério Publico, como fiscal da lei, tem
adotado o TAC como meio de solugao extrajudicial de conflitos urbanisticos, razdo pela qual o

estudo sobre os TACs em Bauru e Marilia reveste-se de originalidade, importancia e atualidade.

3 METODOLOGIA
Os procedimentos metodolégicos consistiram na identificacao dos TACs em fiscalizagdo em

cidades médias do interior do estado de Sao Paulo referente ao parcelamento, uso e ocupacéo do
solo, no periodo de 2000 a 2022, dividida em trés etapas: 1. Planejamento; 2. Coleta e Triagem dos
dados e 3. Definicdo dos parametros e analise dos dados (KITCHENHAM, 2004).

A primeira etapa (Planejamento) correspondeu a coleta de dados no sitio eletrénico do
Ministério Publico do Estado de Sao Paulo (https://sis.mpsp.mp.br/consultaprocessual/tacs-
firmados/) para a sele¢cao dos TACs no recorte temporal 2000-2022, selecionando-se como area
“habitacao e urbanismo” no campo assunto.

Na segunda etapa do levantamento (Coleta e triagem dos dados), também realizada no sitio
eletrénico do MPESP, adotou-se para selegao o termo “parcelamento do solo” na area “habitacao
e urbanismo”, tendo sido identificados como documentos 57 TACs em inquéritos civis € 1082 TACs
em acgoes civis publicas em todas as cidades do estado de Sdo Paulo. Realizou-se uma segunda
triagem, mantendo-se o recorte temporal e o termo “parcelamento do solo” na area “habitacao e
urbanismo”. Nessa consulta foram identificados 27 TACS em inquéritos civis em cidades médias. O
levantamento de TACs em agbes civis publicas esta em fase de levantamento, ndo obstante ja

podem ser apresentados dados parciais do levantamento (Tabela 1).

Tabela 1: Sistematizagdo da pesquisa de documentos MPE (TACs) —
Inquéritos Civis / Agbes Civis Publicas

Fonte (site) Filtros Ic ACP
Dados Area Habitacsio e
de Urbanismo
entrada
Tema Parcelamento
Triagem de solo
(1)
L - Ano de
Ministériec Pablico 5 I
do Estado de Sio fiscalizagido 2000-2022 95 1082
Paule Triagem Tipo de TAC
(2) documento
. Em
Porte da cidade MEDIA 27 elaboragio
Trnagem BAURU 2
(3) MARILIA 5

Fonte: Elaboracgao propria, 2025, com dados em site do MPESP3
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4. RESULTADOS PARCIAIS
A pesquisa ainda em fase de andamento apresenta breve caracterizagao introdutéria dos

TACs celebrados em Bauru e Marilia, descritos na sistematizagao das Tabelas 2 e 3.

Tabela 2: Sistematizagdo da pesquisa de Inquéritos Civis (TACs) — Bauru

Cidade TAC - Inquérita Civil Acordo Prazo Penalidade
- Partes
Toiucan gennilva 0as quesions relabvas 8 Tejudicace | Mula dana R |
apresentacio do EIV - Estudo de Impacio 1.000,00
de \Vizinhanga e respecivas  obras a Agdio ?:;in
mitigalbitas & compensatonas relativas aps | RECUpen
14.0715.0003964/2015-1 empreendimentos verticals *Prime Square” Judicial do
BARU | Mesnpibicx | e |
Municipio d:;::" & Grupa zona Sul em Bawu. Mo acordo foi (2021}
estabelecido que o Grupe Assud ndo
permitiria a ocupagio dos
empreendimenios, anles da conclusdo das
obfas e das medidas mitigatinas e
compensatorias previsias em TAC que
firmartam com o Munscipio de Baun
OIS 00057 020 E-T & | Cumpimenta da Lel 13462017 comBinade | A de 2025 | Mulla Gane, |
14 0715 00057 6872016-3 com o Decreto 1.819 de 20 de selembro de RS 300,00 por
) . 2018, promulgado pela Prefetea  de ato ou
Ministérnia Priblica x Arealva, que instiul 35 NOMMas gerais e os obnigago nda
Prafeitura Municipal de procedimentos aplicivels 4 Regularizacio cumplida
BAURL Arealva, Villagio Semano Fundidria Urbana, sua implementacio aos
Adm. De Bens e empreendimenios urbanisticos “Baras do
Paricipagies, Paulo Tield™ e “Alvorada Clube dos Vinle”,
Benedicto de Souza delerminando prazos para o cumprimento
das obfas basicas de infraestrutura de
mode a realizar a ampla e iolal
regularizagio  fundidria  dos  nmidcleos
FH0sE020 UMaNGS (IEAMEnos iregulares)

Fonte: Elaboragao propria, 2025, com dados em site do MPESP

Tabela 3: Sistematizagéo da pesquisa de Inquéritos Civis (TACs) — Marilia

. TAC - Inquérito Civil .
Cidade 4 Acordo Prazo Penalidade
— Partes
T4 0716 .00037322016-3 Conclusao e implementacdo das obras de 5 anos Wulfa mensal
T infraestrutura do empreendimento R:3 100.000,00
Ministério Publico x Empresa | | oteamento Residencial Vale do Canad — | Promogado
Vale do Canad Fase II, localizado a Rodovia Estadual SP- | em 2024 -2
MARILIA Empreendimentos 333 — Km 336 = 640m, anexo ao Parque anos
Imobilidrios Ltda Serra Dourada.
26/04/2018
T4.0716.000365572022-2 Confinuidade das obras de infraestruiura Z4d meses TWulta mensal
L do empreendimento denominado Jardim R§ 100.000,00
Ministério Publico x Marina, localizado a avenida José Rino.
Construtoras Menin &
MARILIA Graphite
2300712023
T4.0716.000563972077-3 Execucao das obras de infraestrutura ou 12 meses Mufta mensal
) i sua prorrogacdo  do  empreendimento RE 100.000,00
Ministério Publico x Loteador | denominado Loteamento  Residencial Prorrogado
Silenzio Esmeralda, localizado na avenida | ©m 2021 -
MARILIA 20/08/2019 Jodo Procépio da Silva, 1501 12 meses
T4.0716.000569772075-1 Confinuidade das obras de infraestruiura 30 meses — TWulta mensal
o dos empreendimentos Sitios de Recreio TAC néo R3 100.000,00
MARILIA | Ministério Publico x VRM — | vjia Bela | - Il - IIl, localizades & margem | cumprido —
Empreendimentos direita (sentido Marilia-Porto Ferrdo), da Acdo de
Imabiliarios Rodovia SP-333, Km 311 Execucio
1511002018
T4 0716.0005587172075-1 Confinuidade das obras de infraestruiura 18 meses — TWulta mensal
L do empreendimento denominado Altos da TAC néo R§ 100.000,00
Ministério Publico x Mova Marilia, localizade na Rua Durval de | cumprido —
MARILLA Empreend|m‘e_r|tos MNova Menezes, s/n° anexo ao bairro Domingos Acdo de
Marilia de Leo, zona sul. Execucio
15/10/2018

Fonte: Elaboracgao prépria, 2025, com dados em site do MPESP



5 CONSIDERAGOES FINAIS
Os dados preliminares da selegdo dos Termos de Ajustamento de Conduta celebrados nos

Inquéritos Civis nas cidades de Bauru e Marilia, no periodo 2000-2022, sob breve analise
sistematica do teor do acordo, prazos e penalidades, sdo caracterizados em sua maioria pela
continuidade das obras de infraestrutura nos empreendimentos.

Trata-se de trabalho de pesquisa ainda preliminar, com resultados parciais, pois ainda ha
que se fazer o levantamento dos TACs nas ag¢des civis publicas dos municipios de Bauru e Marilia,

para assim demonstrar os principais parametros para esclarecimento dos objetos dos TACs.
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