Parecer Juridico n° 03 de abril de 2024.

Assunto: Projeto de Lei Complementar n° 06, de 08 de abril de 2024, de autoria do Chefe
do Poder Executivo, que altera a redagao dos arts. 3° e 27, todos da Lei Complementar n°
3.572, de 05 de dezembro de 2007, a qual dispde sobre 0 parcelamento, uso € ocupacao

do solo urbano, e, no mais, da outras providéncias.

Autoridade consulente: Membros da Camara Municipal de Orlandia.

Ementa: Auséncia de violagao a disposigdes normativas da
Constituicdo Federal de 1988 ou da legislagao infraconstitucional.
Observancia do disposto na Lei Federal n° 6.766/79 (Lei Geral do
Parcelamento do Solo Urbano). Exercicio da competéncia atribuida
ao Municipio para legislar sobre normas de interesse local e para
promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao do
solo urbano (art. 30 da CF/88). Sujeita-se a deliberagéo por maioria
absoluta de votos (art. 71 da Lei Organica do Municipio). Deve ser
submetida a dois turnos de discusséo e votagéo (art. 188, §1°, inc. Il

do Regimento Interno da Camara).

| - RELATORIO

O projeto de Lei Complementar n°. 6 de 08 de abril de 2024 altera os arts. 3° e 27
da Lei Complementar n® 3.572/2007 e dispde sobre “a criacdo de lotes através de
parcelamento do solo urbano, seja na forma de loteamento, desmembramento,
fracionamento ou desdobro, bem como a abertura de vias, que deverao atender as
exigéncias nela constantes e na legislacdo federal, estadual e municipal pertinente”!,
promovendo, portanto, atualizagbes em face das modificacdes promovidas na legislagéao
federal.

1 Transcricdo parcial do art. 32, conforme proposta de alteracdo pelo projeto de lei complementar n.2 6 de 08 de abril de 2024.
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Do mesmo modo, altera os conceitos de lote e acrescenta o de empreendedor
interessado, conforme nova proposta de redagao do art. 3°, §1°, | e ll, da Lei Complementar
n° 3.572, de 05 de dezembro de 2007.

O art. 27, por sua vez, determina que “desde a data de registro do loteamento,
passam a integrar o dominio do Municipio as vias e pragas, 0s espacos livres e as areas
destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do
memorial descritivo”. Além disso, acrescenta disposigoes procedimentais nos casos de

“parcelamento do solo implantado e nao registrado”.

Esse é o relatério, passa-se para a fundamentagao juridica.

Il —- FUNDAMENTACAO JURIDICA.

A atual redagao do art. 3° e 27 da Lei Complementar n.° 3.572/07 dispde que?:

Art. 3° Esta lei tem como objetivo, também, regulamentar a criagcéo de lotes, na
forma de loteamento, desmembramento, fracionamento e desdobro, bem como a
abertura de vias, que dever&o atender as exigéncias nela constantes e na legislag&o
federal, estadual e municipal pertinente. (Redagédo dada pela Lei Complementar
n° 36/2017)

Paragrafo tnico. Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura basica cujas
dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos nesta lei para a zona em que
se situe, salvo quando o loteamento ou desmembramento se destinar a urbanizagao
especifica ou edificagéo de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente
aprovados pelos 6rgdos publicos competentes. (Redacdo acrescida pela Lei
Complementar n® 36/2017)

Art. 27. Desde a data da inscricdo do loteamento ou do desmembramento no
registro competente, passam a integrar o dominio do municipio as areas de uso
publico constantes do projeto e do memorial descritivo. (Redacado dada pela Lei
Complementar n® 36/2017)

A proposta de alteragdo do art. 3°, por sua vez, possui a seguinte redacao:

2 Fonte: https://leismunicipais.com.br/a/sp/o/orlandia/lei-complementar/2007/358/3572/lei-complementar-n-3572-
2007-dispoe-sobre-o-parcelamento-uso-e-ocupacao-do-solo-urbano-do-municipio-de-orlandia-sp-e-da-outras-
providencias




Art. 3° Esta lei tem como objetivo, tambem, regulamentar a criagéo de lotes atraves
de parcelamento do solo urbano, seja na forma de loteamento, desmembramento,
fracionamento ou desdobro, bem como a abertura de vias, que deverao atender as
exigéncias nela constantes e na legislacéo federal, estadual e municipal pertinente.
§1° Para fins de parcelamento do solo urbano, considera-se:

| — Lote: o terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos definidos nessa lei para a zona em que se situe, salvo quando
o loteamento ou desmembramento se destinar a urbanizagéo especifica ou
edificacao de cojuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovados
pelos orgéos publicos competentes;

I = empreendedor ou interessado: o responsavel pela implantagdo do
parcelamento, o qual, além daquelas indicadas em regulamento, podera ser:

a) o proprietario do imével a ser parcelado;

b) o compromissario comprador, cessionario ou promitente cessionério, ou o foreiro,
desde que o proprietario expresse sua anuéncia em relacéo ao empreendimento
sub-rogque-se nas obrigagbes do compromissario comprador, cessionario ou
promitente cessionario, ou do foreiro, em caso de extingdo do contrato.

c) o ente da administragéo publica direta ou indireta habilitado a promover a
desapropriagéo com a finalidade de implantag&o de parcelamento habitacional ou
de realizacdo de regularizacdo fundiaria de interesse social, desde que tenha
ocorrido a regular imiss&o na posse;

d) a pessoa fisica ou juridica contratada pelo proprietario do imével a ser parcelado
ou pelo poder publico para executar o parcelamento ou a regularizagdo fundiaria,
em forma de parceria sob regime de obrigagéo solidaria, devendo o contrato ser
averbado na matricula do imével no competente registro de imoveis;

e) a cooperativa habitacional ou associagéo de moradores, quando autorizada pelo
titular do dominio, ou associacéo de proprietarios ou compradores que assuma a
resposabilidade pela implantagéo do parcelamento.

§2° Os lotes poderdo ser constituidos sob a forma de imoveis autonomos ou de
unidades imobiliarias integrantes de condominio de lotes, na forma prevista na Lei
Complementar n® 77, de 13 de setembro de 2023.

Feitos tais esclarecimentos, o art. 24 da Constituicdo Federal determina que
“Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar concorrentemente sobre: | -

direito tributario. financeiro. penitenciario, econdémico e urbanistico”®. De forma
compelmentar, o art. 30, VIIl, da CRFB/88, indica que “Compete aos Municipios: VIII -
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promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupacgao do solo urbano®’.

Ante ao exposto, o Municipio possui o dever de observar as normas gerais
instituidas pela Uniao no Aambito do direito Urbanistico, podendo, todavia, inovar quanto aos

assuntos restritos ao interesse local.
Nesse sentido, a Lei Federal n® 6.766/79, que dispoe sobre o parcelamento do solo
urbano e da outroas providéncias, foi alterada pelas Leis Federais n°. 13.465/17, 14.118/21

e 14.620/23, além de outras.

Exemplificando, colacionam-se 0 seguintes dispositivos da Lei Federal n°. 6.766/70:
Art. 2° § 70 O lote podera ser constituido sob a forma de imével autonomo ou
de unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes.

Art. 2°-A. Considera-se empreendedor, para fins de parcelamento do solo urbano,
o responsavel pela implantagao do parcelamento, o qual, além daqueles
indicados em regulamento, podera ser: (Incluido pela Lei n® 14.118, de 2021)
a) o proprietario do imével a ser parcelado; (Incluida pela Lei n°® 14.118, de
2021)

b) o compromissario comprador, cessionario ou promitente cessionario, ou 0
foreiro, desde que o proprietario expresse sua anuéncia em relagao ao
empreendimento e sub-rogue-se nas obrigagbes do compromissario
comprador, cessionario ou promitente cessionario, ou do foreiro, em caso de
extingdo do contrato; (Incluida pela Lei n° 14.118, de 2021)

c) o ente da administracéo publica direta ou indireta habilitado a promover a
desapropriagdo com a finalidade de implantagao de parcelamento
habitacional ou de realizagdo de regularizacdo fundiaria de interesse social,
desde que tenha ocorrido a regular imissao na posse, (Incluida pela Lei n°
14.118, de 2021)

d) a pessoa fisica ou juridica contratada pelo proprietario do imével a ser
parcelado ou pelo poder publico para executar o parcelamento ou a
regularizagdo fundiaria, em forma de parceria, sob regime de obrigagao
solidaria, devendo o contrato ser averbado na matricula do imoével no
competente registro de imoéveis; (Incluida pela Lei n° 14.118, de 2021)

e) a cooperativa habitacional ou associagao de moradores, quando autorizada
pelo titular do dominio, ou associagao de proprietarios ou compradores que

assuma a responsabilidade pela implantacao do parcelamento. (Incluida pela
Lei n° 14,118, de 2021)

(]
Art. 40. Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

(-]
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Il - os lotes terdo area minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) &

frente minima de 5 (cinco) metros, salvo guando o loteamento se destinar a

urbanizagio especifica ou edificag@o de conjuntos habitacionais de interesse
social, previamente aprovados pelos 6rgaos publicos competentes;

Os pontos em negrito coincidem com o projeto ora analisado, logo, ndo ha

inconstitucionalidade ou ilegalidade quanto as alteragdes propostas.

O mesmo ocorre com o art. 27 da proposta aqui analisada, o qual apenas

reproduz o comando exarado pelo art. 22 da Lei Federal n.° 6.766/79, conforme transcrigcao

abaixo:

Art. 22. Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio do
Municipio as vias e pragas, 0S espagos livres e as areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial
descritivo (Lei Federal n.° 6.766/79).

Art. § 1° Paragrafo Unico. Na hipotese de parcelamento do solo implantado e n&o
registrado, o Municipio podera requerer, por meio da apresentagéo de planta de
parcelamento elaborada pelo loteador ou aprovada pelo Municipio e de declaracao
de que o parcelamento se encontra implantado, o registro das areas destinadas a
uso publico, que passardo dessa forma a integrar o seu dominio. (Incluido pela
Lei n°® 14.620, de 2023)

§ 2° A partir da data de registro do loteamento, o Municipio providenciara a
atualizacao do cadastro imobiliario da gleba que serviu de base para a aprovagao
do loteamento e das areas que passaram a integrar o seu dominio. (Incluido pela
Lei n°® 14.620, de 2023)

§ 3° Somente a partir da emiss&o do Termo de Verificacdo e Execugéo de Obras
(TVEO), o Municipio promovera a individualizagao dos lotes no cadastro imobiliario
municipal em nome do adquirente ou compromissario comprador no caso dos lotes
comercializados e, em nome do proprietario da gleba, no caso dos lotes néo
comercializados.  (Incluido pela Lei n® 14.620, de 2023).

Destaca-se também que a legislacéo federal de parcelamento e ocupagao do solo

urbano ja era aplicavel aos municipios, por tratar sobre normas gerais de direito urbanistico.

Logo, © projete apenas atualiza a legiclagio municipal em face das alteracdes promovidas

da legislagao federal.

No que tange ao processo legislativo, trata-se de projeto de Lei Complementar.

Portanto, sujeita-se a deliberagao por maioria absoluta de votos, conforme art. 71 da Lei



Organica do Municipio e, sujeita-se também a deliberagao em dois turnos de discussao e
votagao, conforme art. 188, §1°, inc. Il, do Regimento Interno da Camara.

Nesse sentido, sendo 9 (nove) o nimero de vereadores, considerar-se-a

aprovado o projeto se obtiver o voto favoravel de pelo menos 5 vereadores.

No mais, submete-se a sangao ou veto do Prefeito, conforme art. 75, da Lei
Organica do Municipio, e deve ser submetida a analise e manifestagéo das Comissoes
Permanentes da Camara Municipal, nos termos do que dispde o art. 63, do Regimento
Interno da Camara Municipal.

IIl - CONCLUSAO

Com isso, conclui-se que a legislacao municipal, inclusive com a alteragao ora
pretendida, segue respeitando as dimensdes minimas definidas na Legislagao Federal,
sem a presenga de ilegalidade e inconstitucionalidade material ou formal, sobretudo, por
apenas buscar adequagéo perante a Lei Federal n°. 6.766/79.

No que tange ao processo legislativo, por se tratar de ato futuro e posterior ao
presente parecer, néo sera analisado no presente documento, o qual apenas especifica

recomendacdes quanto ao procedimento e legislagao aplicavel.

Orlandia, dia 11 de abril de 2024
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Noemi Pereira Pinheiro

Procuradora Juridica da Camara Municipal de Orlandia



