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Parecer ao Projeto de Lei Complementar n° 08 /2022, que
“Dd nova redagdo ao Capitulo IIT— Do Parcelamento - Titulo
VI-Do Uso e Ocupagéo do Solo do Plano Diretor Municipal,
(Lei Municipal n.° 4. 658/2006), alterada pela Lei Municipal
n.°6.637/2021",

I - Do Relatério

Trata-se de parecer juridico ao Projeto de Lei Complementar n® 08/2022 de autoria
do Executivo Municipal, que pretende dar nova redagdo ao Capitulo TIT — Do Parcelamento
- Titulo VI — Do Uso e Ocupagdo do Solo do Plano Diretor Municipal, (Lei Municipal n.°
4.658/2006), alterada pela Lei Municipal n.° 6.637/2021.

E o suscinto relatério.
II - Da Competéncia Legislativa e Iniciativa do Executivo

Sob o prisma da constitucionalidade e legalidade, nfio ha quaisquer obstaculos a
serem invocados, uma vez que o projeto de lei em estudo trata de matéria de interesse local,
consoante dispde o art. 30, inciso VIIL, da Constitui¢do Federal, que atribui ao Municipio a
competéncia legislativa para “Promover, no que couber adequado ordenamento territorial
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento, e da ocupacdo do solo”.

Por sua vez, o art.181, caput, também da Carta da Republica, prevé que a “Lei
Municipal estabelecerd em conformidade com as diretrizes do plano diretor, normas sobre
zoneamento, loteamento, parcelamento, uso e ocupagdo do solo, indices urbanisticos,
prote¢do ambiental e demais limitacdes administrativas pertinentes ",

Ja a Lei Orgénica Municipal, em seu art. 15, XIV dispde que:

Art. 15— Ao Municipio compete provera tudo quanto diga respeito ao seu peculiar
interesse e ao bem-estar de sua populacdo, cabendo-lhe, privativamente, dentre
outras, as seguintes atribui¢des: [...]

X1V — estabelecer normas de edificagdo, loteamento, arruamento e de zoneamento
urbano e rural, bem como as limitagées urbanisticas convenientes & coordenagdo
de seu territdrio, observada a lei federal; '

Na doutrina, Hely Lopes Meirelles leciona o seguinte:

"0 uso e ocupagdo do solo urbano, ou, mais propriamente, do espago urbano,
constitui matéria privativa da competéncia ordenadora do Municipio, e por isso
vem sendo objeto das diretrizes do plano diretor e da regulamentagdo editalicia
gue o complementa.” (Direito Municipal Brasileiro. Sido Paulo; Malheiros, 2008,
16 ed, p. 562)
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Como se vé&, o Doutrinador Hely Lopes Meirelles faz coro a existéncia de
competéncia legislativa privativa do Municipio para tratar de assuntos atinentes ao
Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo, conforme versa o projeto de lei.

7 I1I — Das Alteracdes Propostas

Ultrapassada esta fase introdutoria, embora tenha o Executivo, apresentado as
alteragdes de forma inteligivel, por dever de oficio cabe & Procuradoria tentar aclarar mais as
alteragdes promovidas pela proposicéo em estudo, conforme explicaremos a seguir.

No art. 1°, §1° do projeto em estudo, o Executivo Municipal, define que loteamento ¢
“ 4 subdivisdo de gleba em lotes, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros
puiblicos, ou prolongamento, modificacdo e ampliagdo das vias existentes ", redagdo essa que
¢ idéntica ao §1° do art.2° da Lei Nacional n° 6.766/79.

O Paragrafo tnico, acrescentado ao art. 1°, que data vénia deve ser alterado para
§7°, “autoriza o desmembramento de glebas ndo inseridas em loteamentos previamente
aprovados, desde que tenha saidas para vias publicas aprovadas e consolidadas até
31/12/2020, e que a infraestrutura, esteja condizente com ds dimensdes minimas e maximas
de lote, testada e quadra’.

A préxima alteragdo e talvez a mais polémica, so as alteragdes feitas no art. 6°, onde
est4 sendo incluido o inciso XIV, §5°, §6°alineas, “a”, “b”, “e” #d” e “e”, §7°, alineas “a” e
“b”, §8°, §9° ¢ §10. Tais alteragdes tratam do instrumento de garantia de execug@o das obras
de infraestrutura a cargo do empreendedor.

A garantia de execug¢fio de obras de infraestrutura em loteamento, ndo ¢ nenhuma
novidade, e consta na Lei Nacional n° 6.766/79, por tanto, ha mais de 40 anos, vejamos:

Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador
deverd submeté-lo ao registro imobilidrio dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob
pena de caducidade da aprovagdo, acompanhado dos seguintes documentos: [...]

V - cépia do ato de aprovagdo do loteamento e comprovante do termo de
verificagdo, pelo Municipio ou pelo Distrito Federal, da execugdo das obras
exigidas pela legislagdo municipal, que incluirdo, no minimo, a execu¢do das vias
de circulagdo do loteamento, demarcagdo dos lotes, quadras e logradouros e das
obras de escoamento das dguas pluviais ou da aprovagdo de um cronogramd, com
a duragdo mdxima de 4 (quatro) anos, prorrogdveis por mais 4 (quatro) anos,
acompanhado de competente instrumento de garantia para a execu¢do das
obras;

O Legislador Federal, nos idos anos de 1979, ja se preocupou com a garantira para
execugdo das obras em loteamentos e o que houve por vezes foi a omissdo do poder publico
em fiscalizar o cumprimento da lei nacional, gerando prejuizos para os cofres publicos, em
face desta omissdo.

Em tempos pretéritos, o mais comum era o caucionamento de uma determinada
quantidade de lotes do empreendimento em favor do Municipio, mas lamentavelmente nem
sempre estes lotes eram convertidos em espécies, e muitos deles eram doados pelos prefeitos,
e outros invadidos por terceiros, desse modo, acredita-se que seja este 0 motivo da exigéncia
da caugdo em dinheiro.
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Pois bem, no projeto mantem-se ainda a obrigacéo de realizar a infraestrutura, como
sendo do loteador, mas ele poderd apés a aprovacdo definitiva do loteamento, comercializar
os lotes sem concluir a infraestrutura, desde que promova uma cauc¢do em dinheiro; fianga
bancaria ou seguro garantia correspondente a 120% do valor do empreendimento ou ento
uma alienagdo fiduciaria de 50% dos lotes.

Como alhures explicado, este j4 é um expediente imposto pela Lei Nacional n°
6.766/79, inovando o Municipio de Para de Minas, apenas com relac¢do ao percentual da
garantia.

O art. 10 da proposi¢do em estudo, corresponde ao art. 10 da lei em vigor e esta sendo
acrescentado o inciso VIII, determinando que o “Cronograma fisico-financeiro de execucdo
das obras, deverd estar compativel com os valores de mercado”, assim. o conhecimento
prévio do cronograma fisico—financeiro, certamente otimiza o tempo do gestor durante o
monitoramento e o controle do projeto, além de ajudar a reduzir custos.

A matéria tratada no §1° deste artigo traz nova redagio determinando que “O
cronograma fisico-financeiro de execugdo das obras, serd submetido & andlise e aprovagao
do Municipio, que deverd vir com os custos estratificado de todas as obras etc.”

Com esta nova redagfo, altera-se a numeragéio dos demais paragrafos. O §5° da lei
em vigor, corresponde ao §6° da proposi¢do em estudo, trazendo no seu bojo uma tnica
alteracdo que é aprovagio “definitiva”

O art. 12, §3° da proposi¢io em estudo, corresponde ao art. 12, §3° da lei em vigor, o
qual em hipétese alguma permite a comercializagdo de lotes antes conclusio das obras e
aprovagdo pela Administragio Publica etc. No §3° da proposi¢do em estudo, havendo
aprovagdo preliminar e concretizada a garantia, caugio em dinheiro; fianga bancéria ou
seguro garantia correspondente a 120% do valor do empreendimento ou entdo uma alienagio
fiducidria de 50% dos lotes, estes podem ser comercializados.

O art. 13, §2° da proposigao em estudo, corresponde ao art. 13, §2° da lei em vigor
sendo que, ap6s a emissdo da certiddo de conclusio das obras, a administrago, no prazo de
30 dias expedira o “Decreto de Aprovacdo”. Na proposigdo em estudo, apds a emissdo da
Certidao de Conclusdo das Obras do Empreendimento, no prazo de 30 (trinta) dias a
administragdo promovera o cancelamento da garantia e expedird o Decreto de Aprovagio
Definitiva, quando houver autorizagio proviséria etc.

O art. 16 da proposigdo em estudo (loteamento fechado) corresponde ao art. 16 da lei
em vigor, o qual estabelece que nos lotes com drea inferior a 360,00m2 ndo se autoriza a

constru¢do de mais de 1 (uma) unidade residencial e/ou comercial. J4 na proposi¢do em
cstudo, proibe-sc nos lotes com area inferior a 360m2 a construcao de unidade condominial.

No mais, assevera-se que estdo sendo suprimidos do art. 16 os paragrafos 1°, 2° e 3°, razéio
pela qual o §4° da lei em vigor, passa a ser “paragrafo tnico” da proposi¢éo em estudo.

O art. 17 ¢ composto pelos paragrafos suprimidos do art. 16, acrescido de adequacdes
sociais angariadas ao longo dos anos, atendendo os anseios daquelas pessoas que habitam
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em condominio abertos, como por exemplo, a permissio de mais de um portdo de acesso de
veiculos e mais de um portdo de acesso de pedestres.

O art. 21 do projeto em estudo (loteamento fechado) corresponde ao art. 20 da lei em
vigor e apenas substitui no caput a expressdo “autorizada” por “permitido”.

O art. 22 por sua vez, mantém as exigéncias do art. 17, quais sejam “drea comum
igual ou superior a 20%".

O art. 35 do projeto de lei (desmembramento) corresponde ao art. 33 da lei em vigor
e faz-se exigéncia de uma série de documentos no dispostos na lei em vigor. Estas alteragdes
(exigéneias), sdo adequagdes sociais, rotineiras, geral e duradouras, que estdo sendo
introduzidas na legislagdo, como por ex: certiddes atualizadas com data néo superior a 90
(noventa) dias.

Dentre as novas exigéncias, ha ainda a obrigatoriedade de se cumprir a Lei Nacional
n° 13.465/2017, que dispde sobre a regulamentagdo fundidria urbana e rural (REURB), a qual
exige que para se desmembrar uma propriedade, serd necessério o georreferenciamento,
porque este determina a exata posigdo geografica e area do imovel por meio de mapeamento,
possibilitando saber com exatiddo qual € a localizagio da propriedade. Por tais razdes € que

se estd exigindo no desmembramento, o levantamento planimétrico georreferenciado (incisos
VI, VII. VIII e IX).

O art. 40 do projeto de lei (Unificagdo de Lotes) corresponde ao art. 38 da lei em
vigor e com excegdo das peculiaridades, traz as mesmas exigéncias do art. 35 como por ex:
certiddes atualizadas com data néo superior a 90 (noventa) dias, bem como, a exigéncia de
se cumprir a Lei Nacional n® 13.465/2017, que dispde sobre a regulamentagdo fundiaria
urbana e rural (REURB).

Assim, por for¢a da legislagdo constitucional e infraconstitucional, os municipios s&o
os legitimos responsaveis pela regularizagdo dos loteamentos urbanos, em virtude de serem
os entes encarregados de disciplinar o uso, ocupagdo e parcelamento do solo.

Alias, é assente no Superior Tribunal de Justi¢a, que é subsidiaria a responsabilidade
do Municipio pelas obras de infraestrutura necessarias a regularizagdo do loteamento
privado, no mesmo julgado, o STJ decidiu que este é um Poder-Dever restrito, as obras
essenciais, em especial a infraestrutura.

De todo o exposto, depreende-se que este projeto de lei, visa colocar a legislagao
municipal, em total consonéncia com a Lei n° 6.766/79 (Lei de uso ¢ ocupagao do solo) e
com a Lei n° 13.465/2017 (Regulamentagdo fundiaria urbana e rural).

Por fim, buscar a sustentabilidade da Cidade, desse modo, evitar o parcelamento do
solo inadequado em relagdo & infraestrutura urbana é obrigagdo do Prefeito Municipal,
atendendo, o que dispde o art. 2°, inciso I e VI, alinea *“c” da Lein® 10.257/2019 (Estatuto da
Cidade) conforme se expdem:
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Art. 2% A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
Jungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

[ — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, & infraestrutura urbana, ao
lransporte e aos servi¢os publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
Juturas geragaes, [...]

V1 — ordenagdo e controle do uso do solo, de forma a evitar: [..]

¢) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso excessivos ou inadequados em
relagdo a infraestrutura urbana;

Por todo o exposto, consideramos que a matéria abordada neste projeto de lei
complementar € legal, restando necessario apenas adequar o paragrafo tnico do art. 1° da
propositura para “§7°”

IV - Conclusio

Por todo o Exposto, submetemos a matéria acompanhada deste parecer juridico para
analise dos Ilustres vereadores que poderdo aprovar ou rejeitar o projeto de lei, ressaltando
que o quérum para deliberagdo da matéria em estudo é de maioria absoluta dos votos,
conforme preleciona o art. 54 da Lei Organica Municipal.

Assim, o parecer juridico é pela constitucionalidade e legalidade da matéria, mas
ressaltamos que o projeto proposto devera ser submetido ao crivo da Comissdo de Legisla¢do
e Justica nos termos do art. 53 do Regimento Interno, bem como, a Comissio de Obras,
Servigos Publicos e Meio Ambiente nos termos do art. 54 do Regimento Interno.

Por fim, vale lembrar que se trata de um parecer opinativo, ou seja, de carater técnico-
opinativo que ndo impede a tramitagdo e até mesmo a consequente aprovagdo do projeto.
Nesse sentido € o entendimento do Supremo Tribunal Federal que, de forma especifica, ja
expds a sua posi¢do a respeito, in verbis:

O parecer emitido por procurador ou advogado de orgdo da administragdo
publica ndo é ato administrativo. Nada mais é do que a opinido emilida pelo
operador do direito, opinido técnico-juridica, que orientard o administrador na
tomada da decisdo, na pradtica do alto administrativo, que se constitui na execugdo
ex oficio da lei. Na oportunidade do Julgamento, porquanto envolvido na espécie
simples parecer, ou seja, ato opinativo que poderia ser, ou ndo, considerado pelo
administrador.” (Mandado de Seguranga n° 24.584-1 — Distrito Federal —
Relator: Min. Marco Aurélio de Mello — STF. y

Sujeito a Consideragio Superior.
Pard de Minas, 30 de janeiro de 2023.

ALl

tonio Carlos Lucas Sheil tos Gomes
Procurador Geral Procuradora Adjunta
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