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PARECER N° 0 b é /18

Projeto de Lei Complementar n° 9/2017

Processo n°® 414/2017

Iniciativa: PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

Assunto: Dispde sobre a regularizagéo do desdobro de lotes urbanos, edificados ou nao,
com areas que resultem em lotes néo inferiores a 125,00 (cento e vinte e cinco) metros
quadrados e testadas néo inferior a 5,00 (cinco) metros e da outras providéncias.

Antes de se proceder a efetiva analise da presente propositura, faz-se
necessario contextualizar que a matéria nesta veiculada ja fora objeto de ao menos
duas leis complementares anteriores — a Lei Complementar n° 872, de 08 de julho de
2016, e a Lei Complementar n°® 864, de 19 de maio de 2015.

Neste sentido, extremamente importante que se mencione que a
propositura ora analisada replica os termos de tais leis complementares, especialmente
no que tange a temporalidade de suas disposicdes: enquanto as leis complementares
acima mencionadas possuem dispositivos fixadores de eficacia prospectiva pelo prazo
de um ano, a presente proposi}ura tem sua eficacia limitada até 31 de julho de 2018.

Assim, a medida em que constitui a terceira propositura a tratar, de
maneira sequencial e dentro de um espago de tempo de trés anos (tomando-se por
referéncia a data em que fora apresentada), sobre o “desdobro de terrenos com areas
que resultem em lotes com areas nao inferiores a 125 metros quadrados”, seria mesmo
possivel afirmar-se que a aprovacdo da presente propositura transformaria em
permanente as medidas que, a0 menos formalmente, eram tratadas como temporarias
— nas acimas mencionadas leis complementares €, uma Vvez mais, na presente
propositura. Noutros termos. ao possibilitar pelo prazo de um ano, pela terceira vez
consecutiva em trés anos, o desdobro de terrenos em lotes nao inferiores a 125 metros,
a presente propositura pereniza tal possibilidade — que, etimologicamente, é concebida
como temporaria.

Passando-se a analise da propositura, nao se verifica, “prima facie”,
qualquer vicio de forma, uma vez que (i) cabe ao Municipio legislar em matéria de
direito urbanistico local (art. 30, |, CRFB), bem como (i) a matéria veiculada na
propositura nao esta expressamente disposta no rol da competéncia legislativa
exclusivamente acometida ao Prefeito Municipal.

Com efeito, a partir da contextualizagao anteriormente efetuada, verifica-
se uma alteracdo do suporte fatico no qual se insere a presente proposta de norma:
embora ela ndo tenha como consequéncia uma profunda modificagdo da estrutura
urbana do Municipio, o contexto em que se da sua apresentagao denota que a
demanda pela regularizagao fundiaria urbana &, senao mais frequente, ao menos maior
que as possibilidades da norma proposta.
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Sera em razao deste aspecto que emerge o conflito da presente
propositura com o vigente Plano Diretor do Municipio: fixado pela Lei Complementar n®
850/2014, tal diploma estabelece que a regularizagao fundiaria urbana é atividade que
deve ser contemplada e tratada por meio de “Plano Diretor de Habitacdo Social e
Regularizagéo Fundiaria”, um dos instrumentos urbanisticos de planejamento municipal
disponibilizados a Administracéo (art. 154, 1, d), Lei Complementar 850/2014).

Note-se que, ao tratar da regularizacao dando continuidade a medidas
pontuais e descontextualizadas, a presente propositura néo sé nao enfrenta o complexo
de irregularidades fundiarias existentes no Municipio, como pode mesmo incentivar a
proliferagao de irregularidades — haja vista tratar-se da terceira propositura, num espaco
de trés anos, a tratar da regularizagdo em termos iguais aos anteriores.

Assim, a medida em que a atual situacdo fatica reclama a efetividade do
instrumento do “Plano Diretor de Habitac&o Social e Regularizacao Fundiaria”, emerge a
ilegalidade da presente propositura, uma vez que tal instrumento deve ser
exclusivamente proposto pelo Prefeito Municipal, uma vez que sé trata de funcao tipica
do Poder Executivo propor medidas de planejamento & execucao de politicas publicas.

Ndo obstante os aspectos acima mencionados, também mostra-se
pertinente & andlise da matéria a recente edicdo da Lei Federal n° 13.465, de 11 de
julho de 2017 - convencionalmente denominada de “Lei da Reurb” —, que introduziu em
nosso ordenamento juridico, dentre outros, mecanismos destinados a regularizagao
imobiliaria, urbana e rural.

Interessa especialmente a presente analise dois institutos criados por
meio de supramencionada lei: o condominio de lotes e o condominio urbano simples. O
condominio de lotes é instituto resultante da inclusao, operada pela Lei da Reurb, da
Secao IV no Capitulo VIl do Titulo 11l do Livro Ill da Parte Especial do Cédigo Civil (Lei
Federal n° Lei no 10.408, de 10 de janeiro de 2002). Por meio de tal instituto, tornou-se
expressa a possibilidade de haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sao
propriedade exclusiva e partes que sao propriedade comum dos condéminos — vale
dizer: um unico imével podera gerar matriculas diversas, sendo uma correspondente a
partes exclusivas e outra correspondente a partes comuns do imovel.

Ja o condominio urbano simples, na forma dos arts. 61 a 63 da Lei da
Reurb, é instituto que possibilita a delimitagao € a atribuicdo de exclusividade de casas
ou cémodos autdbnomos entre si, construidos num um Unico imével — delimitagao e
atribuicdo aquelas que serao feitas na matricula do préprio imével, oportunidade em que
igualmente serdo designadas as partes comuns e exclusivas do referido imével. Em
tempo: & importantissimo ressaltar que o instituto do condominio urbano simples
somente podera ser implementado em situacoes de regularizacdo fundiaria urbana —
obedecidas as hipoteses e requisitos previstos na propria Lei da Reurb.

A importancia destas inovacoes legislativas reside no fato de que a
presente propositura se justifica ante 3 necessidade de se ‘“regularizar situagdes ja
existentes com duas edificacdes ja concluidas em lotes localizados em bairros onde
predominéncia residéncias unifamiliares, respeita [sic Jos recuos e indices permitidos na
lei de uso e ocupacdo do solo estabelecendo um minimo de testada de acesso com
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5.00m, de acordo com 0 que dispoe a Lei Federal n° 6766/79” — conforme mensagem
do Excelentissimo Senhor Prefeito Municipal que encaminhou a propositura. *

No ponto, fica nitido que 0s motivos que ensejaram a apresentagéo desta
propositura mostram-se despropositados ante as consequéncias que dela poderdo
advir: como ja exposto, em seus atuais termos, a propositura termina por excepcionar
os predicados do Plano Diretor municipal, para fins de viabilizar a regularizacao ora
pretendida.

A medida que o advento da Lei da Reurb possibilita o alcance da
finalidade declaradamente pretendida — a regularizagao imobiliaria — sem que se
estabeleca a excegao as diretrizes vigentes do Plano Diretor, pode-se mesmo concluir a
desproporcionalidade entre as finalidades visadas por esta propositura e 0s meios por
esta estabelecidos: em sendo possivel efetuar-se a regularizacdo com base em
legislagdo — no caso, a Lei da Reurb — ja estabelecida, mostra-se desproporcional
estabelecer-se uma excegao aos predicados vigentes no Plano Diretor, medida morosa
e que pode possibilitar a atuacdo de “caroneiros” — sujeitos que, embora nao se
enquadrem na finalidade visada pela propositura, podem dela se aproveitar, gerando
desvirtuamento do sistema de ordenamento urbano previsto no Plano Diretor.

Deste modo, é do entendimento desta Comissdo que, em razao de seus
termos, bem como do contexto fatico e juridico em que se encontra, ndo pode a
presente propositura validamente prosperar.

Pela inconstitucionalidade.
E o parecer.

23 FEV. 2018 «
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1 Neste sentido, acresca-se que as proposituras que originaram as ja mencionadas a Lei
Complementar n° 872, de 08 de julho de 2016 e Lei Complementar n°® 864, de 19 de maio de 2015
apresentaram, “mutatis mutandis”, justificativas semelhantes a esta.
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