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PARECER JURIDICO 15/2020

Projeto de Lei n® 11/2019

Define os critérios da compensagao integral de
area a ser transferida ao Municipio na aprovagao
de Condominio Urbanistico Horizontal e da

outras providéncias.

1. RELATORIO

Trata-se de Projeto de Lei, de autoria do Prefeito, que estabelece as condigoes para,
nos termos do art. 63, do Plano Diretor de Jjaci/MG, realizar a compensacao integral da area
a ser transferida ao Municipio, na aprovacao do Condominio Urbanistico Horizontal Porto
da Pedra, por “obras e servicos para a construcdo e instalacdo de uma praca a ser implantada no
imovel de propriedade do Municipio de Ijaci, constituido por uma drea institucional de 5.281,90 m?
[...] localizada na Avenida Luiz Gonzaga Vilas Boas, Bairro Serra, Municipio de Ijaci-MG”,

conforme redacgao do art. 19, caput.

De acordo com o caput do art. 2° e o Anexo II do projeto de lei em andlise, “a drea
publica equivalente a 10% (dez por cento) do imdvel, descrito no art. 1° desta lei, foi avaliada em
R$ 800.486,38 (oitocentos mil, quatrocentos e oitenta e seis reais e trinta e oito centavos), enquanto
que as obras e servicos objetos da compensacio foram estimados em R$ 1.406.604,91 (um

milhdo quatrocentos e seis mil e seiscentos e quatro reais e noventa e um centavos)”.
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O art. 32 esclarece que, “apesar da diferenca de valores prevista no art. 2° desta lei, com
o valor de avaliagdo sendo inferior ao valor da referida obra, a compensagio ndo trard qualquer
contrapartida ou gasto pelo Municipio de Ijaci”, enquanto o art. 4° acrescenta que “todas as obras,
projetos e servigos para a execucdo e construgdo da praca, constantes dos projetos contidos no ANEXO
I desta lei, serdo de responsabilidade técnica e onus financeiro da JMB EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA.”

Por sua vez, o art. 5° autoriza a Comissao de Andlise e Aprovagao de Loteamentos
“a aprovar os projetos do ‘CONDOMINIO NAUTICO PORTO DA PEDRA III' sem o registro da
drea institucional equivalente a 10% (dez por cento) do imdvel, em razdo da compensacio avengada,
devendo, entretanto, observar as demais exigéncias legais para a aprovagdo dos projetos”, sendo que
o art. 6° dispde que as obras deverdo ser iniciadas em até 120 (cento e vinte) dias ap0s o
registro dos projetos do condominio no Cartoério de Registro de Imdveis de Lavras/MG,

devendo ser concluidas no prazo de até 18 (dezoito) meses.

O art. 7° estabelece que “na hipdtese dos projetos do ‘CONDOMINIO NAUTICO
PORTO DA PEDRA III’, por qualquer motivo, ndo serem aprovados pelo Municipio e/ou registrados
pelo cartério de registro de iméveis, a JMB EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. ficard
desobrigada de executar as obras e servicos da praca objetos da compensagio, vez que, ante a auséncia
do condominio inexistird drea institucional publica a ser repassada ao Municipio”, enquanto o art.

82 fecha o projeto de lei estabelecendo a vigéncia imediata da Lei apds a sua publicagao.

Segundo a descri¢ao contida no Anexo I do projeto de lei, a praga, com area de
5.140m? (cinco mil cento e quarenta metros quadrados), que ficara localizada no bairro Serra,
em ljaci/MG, sera provida de “quadra de futsal, rampas de skate e academia coletiva visando assim

atender uma maior faixa etdria de desportistas”.
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Além disso, a praca também contara “com playground para diversio das criangas e

uma vista harmonizada de canteiros suspensos e fonte”.

Ainda segundo o Anexo I do projeto de lei em anadlise, “a execucio da praca
localizada no Bairro Serra tem por objetivo proporcionar ao morados (sic) de seu entorno,
equipamentos e estrutura fisica para pritica esportiva promovendo assim o bem estar, satide e lazer a

populagdo ijaciense”.

Veja-se imagem do projeto:
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H4 uma emenda parlamentar, de autoria do Presidente da Camara de Vereadores,
Luiz Rogério Vilas Boas, em que fica estabelecido que o nome da praca sera “Professor Marcos
Moreira Pinto”, filho do socio administrador da sociedade JMB Empreendimentos

Imobilidrios Ltda., que, infelizmente, faleceu recentemente em um acidente doméstico.

O professor era muito reconhecido! na regiao e contava com grande apreco e

estima daqueles que o conheceram.

Em sintese, é o relatoério.

2. FUNDAMENTACAO

2.1. Competéncia e iniciativa

O art. 30, incisos I, II e VIII, da Constituicao Federal de 1988, dispoe que compete
aos Municipios (I) “legislar sobre assuntos de interesse local”; (I1) “suplementar a legislagdo federal
e estadual no que couber”; e (VIII) “promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,

mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo urbano”.

O art. 16, inciso VIII, da Lei Organica Municipal, dispde que compete
privativamente ao Municipio de ljaci “promover adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do parcelamento, uso e ocupagio do solo, a par de outras limitacoes

urbanisticas, observadas as diretrizes do Plano Diretor”.

! Disponivel em: http://www.jornaldelavras.com.br/index.php?p=10&tc=4&c=23422&catn=1. Acesso em 25/05/2020.
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O art. 54, incisos I a IV, da Lei Organica Municipal, nao estabelece nenhum tipo
de reserva de iniciativa com relagao a matéria do projeto de lei em analise, ressalvando,
ainda, que a referida matéria também ndo se encontra relacionada no rol referente as
questoes que deveriam ser tratadas por Lei Complementar, nos termos do art. 49, pardgrafo

unico, incisos I a XIII, também da Lei Organica Municipal.

Outrossim, o art. 108, do Regimento Interno da Camara de Vereadores de
jaci/MG, dispde que “a iniciativa dos projetos de lei cabe a qualquer Vereador, as Comissoes
Permanentes, ao Prefeito e aos cidaddos, ressalvados os casos de iniciativa exclusiva do Executivo,

conforme determinacdo legal”.

Portanto, com relagao aos aspectos de competéncia e iniciativa, o projeto de lei

atende as disposic¢des constitucionais e legais.

2.2. Condominios horizontais de lotes (Condominios Urbanisticos Horizontais) e as

alteracdes promovidas pela Lei Federal n°® 13.465, de 11 de julho de 2017

A Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017, inseriu importantes modificagoes
no ordenamento juridico brasileiro relacionados ao parcelamento e uso do solo. No que
importa ao projeto de lei em exame, a Lei 13.465/17 regulamentou a situagao dos chamados
Condominios Urbanisticos, figura juridica que causava intensas discussoes nos Tribunais e nos

setores de aprovacao de projetos dos Municipios.

O §7° do art. 2° da Lei 6.766/79, ap0s as referidas alteracoes legislativas, passou a
prever que “o lote poderd ser constituido sob forma de imével auténomo ou de unidade

imobilidria integrante de condominios de lotes”.
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O §4° do art. 4° da Lei 6.766/79 passou a dispor que “no caso de lotes integrantes
de condominios de lotes, poderdo ser instituidas limitagdes administrativas e direitos reais
sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da populacio em geral e da protecio da

paisagem urbana, tais como servidoes de passagem, usufrutos e restrigoes a construgio de muros”.

Além das alteragdoes promovidas na Lei 6.766/79, o Cddigo Civil foi palco das
mais relevantes alteragdes, teve acrescentado ao seu Capitulo VII do Titulo III do Livro III
da Parte Especial a “Segio IV — Do Condominio de Lotes”, contendo o art. 1.358-A, §§1¢ a 3°.

Veja-se o texto legal:

Secio IV

Do Condominio de Lotes

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que

sdo propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos

condominos.

§1°- A fragdo ideal de cada condomino poderd ser proporcional a drea do solo
de cada unidade autonoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros

critérios indicados no ato de instituicdo.

§2¢ - Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre

condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislagdo urbanistica.
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§3¢ - Para fins de incorporagio imobilidria, a implantacido de toda a

infraestrutura ficard a cargo do empreendedor.

A Lei Federal 13.465/17, portanto, introduziu, de modo claro e definitivo, o
condominio de lotes (ou condominios urbanisticos horizontais) no ordenamento juridico
brasileiro, permitindo que os terrenos onde forem implantados tais empreendimentos
tenham parte destinada aos lotes de propriedade exclusiva e parte as dreas de propriedade

comum dos condominos (areas de lazer, parques, piscinas, ruas, cal¢cadas, sarjetas etc.).

2.3. Aplicabilidade da Lei 6.766/79 apenas quanto a imposicao de algumas regras gerais
urbanisticas aos Condominios de Lotes. Competéncia ampla dos Municipios para legislar

sobre os Condominios de Lotes

Uma das especificidades dos chamados Condominios Urbanisticos Horizontais diz
respeito ao cumprimento do que prevé o inciso I do art. 4% da Lei 6.766/79, que dispde que
“o0s loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos: as dreas destinadas a
sistemas de circulacdo, a implantacdo de equipamento urbano e comunitario, bem como
espacos livres de uso piiblico, serdo proporcionais a densidade de ocupacio prevista pelo

plano diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se situem”.

O dispositivo citado acima prevé que todo o loteamento devera contar com “areas
publicas” proporcionais a densidade de ocupagao prevista pelo plano diretor, o que, no
campo dos condominios urbanisticos, se torna questdao deveras controversa, uma vez que,
na maioria dos casos, os condominios sao implantados sob a modalidade “fechada”, isto é, o
acesso e circulagao a parte interna dos muros é controlada e s6 permitida aos funciondrios

e proprietarios de lotes no empreendimento.
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Em outras palavras, seria um contrassenso se os empreendedores deste tipo de
obra urbanistica tivessem que entregar nas maos do Poder Publico o cuidado com o
arruamento interno, com as calgadas, com o sistema de esgotamento sanitario e de captagao
de 4guas pluviais, bem como abastecimento hidrico. O escopo do condominio urbanistico é
exatamente proporcionar aos moradores maior conforto e seguranga frente a crise de
seguranca publica que assola o pais, talvez, desde o descobrimento, sem demandar esforgos

por parte do Poder Publico.

Além disso, o comando do art. 17, também da Lei 6.766/79, estabelece que “os
espagos livres de uso comum, as vias e pragas, as dreas destinadas a edificios publicos e outros
equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial descritivo, nio poderdo ter sua destinagio
alterada pelo loteador, desde a aprovacdo do loteamento, salvo as hipéteses de caducidade da licenga

ou desisténcia do loteador, sendo, neste caso, observadas as exigéncias do art. 23 desta lei.”

O paragrafo tinico do art. 20 da Lei 6.766/79 acrescenta que “no Registro de Imdveis
far-se-d o registro do loteamento, com uma indicagdo para cada lote, a averbagdo das alteracoes, a
abertura de ruas e pragas e as dreas destinadas a espacos livres ou a equipamentos urbanos”,
e o caput do art. 22, do mesmo diploma, encerra que “desde a data de registro do loteamento,
passam a integrar o dominio do Municipio as vias e pragas, os espacos livres e as dreas
destinadas a edificios piiblicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do

memorial descritivo”.

As especificidades dos condominios urbanisticos, como ja dito acima, fazem com
que esses comandos da Lei 6.766/79 nao se apliquem, pois é impossivel que haja, dentro dos

limites do empreendimento, areas publicas e de livre acesso a populagao, postos de satide,
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escolas e outros equipamentos e servigos publicos prestados pela Administragao Publica.
Nao é viavel e nem licito (pois haveria clara ofensa a isonomia) que o Poder Publica instale

equipamentos e preste servigos publicos dentro dos limites condominiais.

Nesse contexto, € possivel afirmar que surge para o Municipio, enquanto ente
federado, a competéncia para amplamente legislar sobre os Condominios de Lotes,
estabelecendo os critérios e as diretrizes para tais empreendimentos de acordo com as

particularidades de cada lugar, conforme art. 30, incisos I, IT e VIII, da Constitui¢cao Federal.

Portanto, a Lei 6.766/79 regula, apenas com normas gerais, a atuagao dos
Municipios no processo de aprovacao de empreendimentos de condominios de lotes, sem
interferir na autonomia e estrito interesse da populacao local diante das particularidades de

cada lugar e regiao.

2.4. Legislacdo Municipal sobre Condominios de Lotes

O Municipio de ljaci, desde a promulgacao da Lei Complementar Municipal n°
758/2003 (Plano Diretor), conta com uma legislagio moderna e adequada para regulamentar
a implanta¢ao dos condominios urbanisticos, tendo em vista o notdrio potencial para este

tipo de empreendimento a beira do reservatdrio da Usina do Funil.

A proximidade do Municipio de Jjaci com o Municipio de Lavras atrai cada vez
mais pessoas para fixar residéncia em condominios fechados localizados a beira lago. O
setor contribui sobremaneira para a geragao de emprego e renda do Municipio de Jjaci e,
por isso, nao passou desapercebido pelos legisladores, desde quando se confirmou a

implantacao do reservatdrio em solo ijaciense.
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No ano de 2016, a Camara Municipal de Ijaci aprovou a Lei Complementar n®
1.287, que acrescentou dispositivos e deu nova redagao a outros, modernizou ainda mais a
legislacao municipal neste aspecto. A “Secao V”, outrora chamada de “Dos Loteamentos em
Condominios”, passou a ter o nome de “Segio V — Dos Condominios Urbanisticos Horizontais”,

e tem a seguinte redagao:

Secdo V — Dos Condominios Urbanisticos Horizontais

Art. 62. Considera-se condominio urbanistico horizontal a divisdo de imdvel
em unidades autonomas privativas a edificagdo, as quais correspondem a
fragoes ideais das dreas de uso comum dos condominos, sendo admitida a
abertura de vias de dominio privado e vedada a de logradouros puiblicos

internamente ao perimetro do condominio.

Art. 63. Os condominios urbanisticos horizontais atenderdo aos seguintes
requisitos:

I — Ndo impedir a continuidade do sistema vidrio jd existente ou projetado.
IT - Nio impedir o acesso puiblico a bens de dominio da Unido, Estado ou
Municipio, em especial a Represa do Funil;

III - Prever um espaco de lazer comum para 0s condominos;

IV - Instalar e manter a infra-estrutura bdsica, a limpeza piiblica, os
espagos comuns e o seu proprio sistema vidrio;

V' - Apresentar uma convengio de condominio registrada no Cartério de
Registro de Imoveis da Comarca;

VI - Obedecer, no que couberem, os demais preceitos desta Lei.
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§1°. Na aprovagio dos Condominios Urbanisticos Horizontais, é obrigatdria
a transferéncia para o Municipio de drea correspondente a 10% (dez por cento)
da drea total do empreendimento, fora dos limites condominiais, destinada a
fins institucionais;

§2°% O Poder Executivo Municipal em comum acordo com o
Empreendedor poderd aceitar a compensacio integral ou parcial da
drea citada no §1° deste artigo por obras de infraestrutura,
saneamento, sociais e ambientais, sendo o0s critérios desta

compensacgdo definidos por Lei especifica.

§3° Os Condominios Urbanisticos Horizontais deverdo ser murados elou

cercado, conforme projeto apresentado e aprovado;

§4°. Os Condominios Urbanisticos Horizontais ndo poderdo impedir o acesso
de pessoas ao Reservatorio da UHE Funil, através das vias publicas jd

existentes quando da sua aprovagdo, observado o disposto no art. 33 desta Lei;

§5° Nos termos do § 3° do art. 56 desta lei, deverdo ser adotadas solucoes
alternativas de abastecimento de dgua e esgotamento sanitdrio nos casos de

ndo haver rede publica e disposigio adequada;

§6°. Todos os parcelamentos, jd existentes, inacabados e/ou irregulares que se
enquadrem na defini¢do de Condominios Urbanisticos Horizontais conforme

art. 62 desta lei terdo o prazo de 06 (seis) meses, a partir da data de entrada
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em vigor desta lei, para protocolar junto ao Poder Publico Municipal

requerimento solicitando a sua regularizagdo.

§7° O Poder Publico Municipal, a contar da entrada em vigor desta Lei,
deverd no prazo de 60 (sessenta) dias, através do 6rgdo municipal competente,
notificar todos os proprietirios de glebas irreqularmente parceladas, que se
enquadrem na defini¢do de Condominios Urbanisticos Horizontais, conforme

art. 62 desta Lei, para que promovam a devida regularizagdo.

De acordo com o texto dos §1° do art. 63, do Plano Diretor, os empreendedores,
na aprovacao dos Condominios Urbanisticos Horizontais, devem transferir para o
Municipio uma area correspondente a 10% (dez por cento) da area total do

empreendimento, localizada fora dos limites condominiais, destinada a fins

institucionais.

Porém, o §2° do mesmo artigo, autoriza que o Prefeito envie a Camara Municipal
um projeto de lei especifico para fazer a compensacao parcial ou integral da area prevista
no §1° “por obras de infraestrutura, saneamento, sociais e ambientais”. Repete-se aqui o

texto da norma:

§2° O Poder Executivo Municipal em comum acordo com o Empreendedor
podera aceitar a compensacdo integral ou parcial da drea citada no §1° deste
artigo por obras de infraestrutura, saneamento, sociais e ambientais, sendo

os critérios desta compensacdo definidos por Lei especifica.
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Neste aspecto, o Projeto de Lei n® 11/2019 respeita o que diz a legislacao sobre o
tema, uma vez que traz em sua redagao estritamente “os critérios desta compensagio”. No caso,
a drea sera compensada por obras e servi¢os para construcao de um espaco (praca) dotado

de varias comodidades para a populacao de Ijaci.

Outrossim, o Prefeito, em sua justificativa, argumentou que, “em levantamento
recente verificou-se que o Municipio de Ijaci possui mais de uma dezena de dreas institucionais que
hoje estio inutilizadas ou subutilizadas, sem a implantagio de equipamentos urbanos e comunitdrios,

ou seja, sem cumprir a sua fungdo social”. E completou:

“Um desses imoveis é a drea institucional localizada na Avenida Luiz
Gonzaga Vilas Boas, Bairro Serra, Municipio de Ijaci-MG, com dimensdo de
5.281,90 m? (cinco mil duzentos e oitenta e um metros e noventa centimetros

quadrados).

Um fato ainda mais autorizador ao referido pedido é que a drea a ser realizada
a obra da praga é préxima ao empreendimento, ou seja, torna a fungdo social
do referido projeto ainda mais conciso e pertinente.

[...]

Com a edificacdo da praca atenderd ao interesse puiblico na medida em que:

I a execucdo das obras gerard emprego e renda;

1) trara lazer e qualidade vida para toda populagdo;

III)  permitird o parcelamento do imdvel de propriedade do empreendedor

e, por consequéncia, os beneficios ja citados acima.
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Além disso, como V. Exas. Podem observar dos projetos que acompanham este
encaminhamento, a praca conterd bancos, quadra, jardins, pista de skate,
equipamentos para a pratica de atividades fisicas e recreativas, o que sem

duvida alguma gerard beneficios inegdveis para a populagao.

A justificativa apresentada pelo Prefeito é coerente, pois, é preciso levar em conta
que os condominios, geralmente, sao habitados por pessoas que nao demandam servigos

por parte do Poder Publico.

Em outras palavras, no geral os filhos estudam em escolas particulares, possuem
convénio médico, carro proprio etc., o que faz com que a transferéncia de drea prevista no
§1°do art. 63 do Plano Diretor cause prejuizo ao invés de ganhos ao Municipio, que fica com

o 06nus de zelar por esses bens e dar-lhe destinagao.

E importante destacar que o §1° do art. 63 do Plano Diretor deixa claro que a
finalidade desta drea transferida pelo empreendedor ¢ institucional, ndao podendo sofrer

desvio de finalidade futuro, conforme previsto no art. 17 da Lei 6.766/79.

O fato é que, ndo raras as vezes, o Municipio nao possui sequer demanda
suficiente para dar destinacdo as referidas dreas institucionais, gerando o acamulo de

imodveis e aumento das despesas para manutencao dos terrenos.
Diante do exposto, esta Assessoria Juridica, salvo melhor juizo, entende que o

Projeto de Lei n® 11/2019 atende aos critérios legais e constitucionais, bem como respeita o

comando do art. 63, §2°, da Lei Complementar Municipal n® 758/2003.
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3. CONCLUSAO

Portanto, esta Assessoria Juridica opina pela legalidade e constitucionalidade

do projeto de lei em analise, devendo seguir o seu devido tramite legislativo.
E o parecer, salvo melhor juizo.

Jjaci/MG, 29 de maio de 2020.

Julio Cezar Lima Silva Fraiz
OAB/MG 142.145

Assessor Juridico da Camara Municipal de Ijaci/MG
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