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DIRETORIA JURIDICA
Parecer
PROJETO DE LEI N° 10/2023

RELATORIO

Subscrito pelo Poder Executivo, € o Projeto de Lei Complementar n°
01/2023 que “Dispde sobre a implantacdo de Condominio Horizontal de Lotes no Municipio

de Cordeirépolis e da outras providéncias.”

E o breve relato dos fatos. Passa-se & apreciacao.

ANALISE JURIDICA

Pretende o proponente instituir o condominio horizontal de Lotes no
municipio. Salienta que neste tipo de condominio cada lote serd considerado como unidade
autdbnoma, a ela atribuindo-se a fracéo ideal do todo e que a modalidade tem basicamente a
mesma concep¢do da “VILA” tradicional, com a diferenca bésica que as unidades
habitacionais ndo sdo construidas antes da liberacdo do condominio e sim autorizada sua
construcdo sobre os lotes, em projeto arquitetdnico variado, como se fosse um loteamento

fechado.

A priori, cumpre-me trazer a baila a definicdo de condominio e da

espécie denominada condominio edilicio.

Configura-se condominio quando a mesma coisa pertencer a mais de uma
pessoa, cabendo a cada uma delas igual direito sobre o todo e cada uma de sua parte. Cada
pessoa € dono da coisa toda, delimitado pelos iguais direitos dos demais condéminos, na

medida de suas cotas.

No caso, pretende-se a constituicdo de condominio horizontal de lotes
gue é uma modalidade de condominio edilicio, onde ha verdadeiro condominio sobre as areas
comuns e propriedade exclusiva sobre as unidades autdbnomas que, no caso, sdo os lotes.

Trata-se, portanto, de “condominio sem constru¢ao”.

A Lei Federal n° 13.465/2017, que dispde sobre a regularizacdo fundiaria

rural e urbana e demais assuntos, permitiu expressamente, pela primeira vez em ambito
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nacional, a instituicdo do condominio de lotes, introduzindo no Cddigo Civil Brasileiro o
artigo 1.358-A:

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que
sdo propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos

conddéminos.

§ 1° A fracdo ideal de cada condémino poder& ser proporcional a area
do solo de cada unidade autdbnoma, ao respectivo potencial construtivo

ou a outros critérios indicados no ato de institui¢do.

§ 2° Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes:

| - o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a

legislacdo urbanistica; e

Il - o regime juridico das incorporacdes imobiliarias de que trata o
Capitulo I do Titulo Il da Lei n°® 4591, de 16 de dezembro de 1964,
equiparando-se 0o empreendedor ao incorporador quanto aos aspectos

civis e registrarios.

Neste ponto, nota-se que ha previsdo em legislacdo federal para
instituicdo desta modalidade de condominio, podendo o Municipio, impor regramento desta
modalidade. Tal prerrogativa também é encontrada no art. 7°, incisos | e XVII da Lei
Organica:

Art. 7° - Compete ao Municipio:

| - legislar sobre assuntos de interesse local;

XVII- promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,

mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da

ocupacao do solo urbano;

Assim, ndo ha vicio de iniciativa ou qualquer impedimento legal da

implantacdo de condominio horizontal de lotes ou da regulamentacdo da matéria.

No entanto, necesséaria algumas consideraces.
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Da redacéo expressa no art. 2° do projeto pode-se concluir pela existéncia
de erro material quanto & mencéo correta do artigo do Cddigo Civil. H4 mengdo do “Art.
1.335-A”:

Art. 2° — Considera-se Condominio Horizontal de Lotes, o
empreendimento que sera projetado nos moldes definidos no Cdédigo
Civil, art. 1.335-A e no que couber a Lei n° 4.591 de 16 de dezembro de
1964, no qual cada lote sera considerado como unidade auténoma, a ela

atribuindo-se a fracao ideal do todo.

Contudo, tal artigo afigura-se inexistente, sendo correto o art. 1.358-A
conforme exposto alhures. Desta forma, recomenda-se que, caso houver aprovacgdo do projeto,
gue a Comissdo de Justica e Redacdo faca uso da atribuicdo que lhe é inerente para correcdo

do respectivo artigo na redacao final.

Outros dispositivos do projeto que merecem reparo € o artigo 19 (devido
sua contrariedade a Lei Federal) e o art. 26 (devido erro material e dualidade de prazos).

Transcrevo abaixo:

Art. 19 — Apds a publicacdo do Decreto de Aprovagdo do Condominio
Horizontal de Lotes e a expedicdo do Alvar4d de Implantacdo do
condominio horizontal de lotes e do Termo de Compromisso proprio, 0
empreendedor terd prazo de 270 (duzentos e setenta) dias para registrar
o loteamento na circunscricdo imobiliaria competente, sob pena de
caducidade dos atos administrativos de sua aprovacdo com a devida

garantia para execucgao das obras de infraestruturas.

Art. 26 — O empreendedor ter4 o prazo maximo de quatro (02) anos
prorrogavel por mais (01) ano a critério do Municipio, a contar da data
de publicacéo do Decreto de aprovacéo do Loteamento, para executar as

obras e servigos de infraestrutura.

Quanto ao artigo 19, este prevé um prazo de 270 dias para que o
empreendedor registre o projeto de loteamento ou de desmembramento no registro
imobiliario, contrariando o caput do art. 18 da Lei Federal n° 6.766/1.979 (Dispbe  sobre o
Parcelamento do Solo Urbano e d& outras Providéncias), abaixo transcrito, que prevé um

prazo de 180 dias, sob pena de perda da validade (caducidade):
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Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o
loteador deverd submeté-lo ao registro imobiliario dentro de 180 (cento
e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacgdo, acompanhado dos

seguintes documentos:

Assim, esta Diretoria Juridica recomenda que seja feita uma emenda
modificativa para que o artigo 19 do projeto esteja em consonancia com a Lei Federal n°
6.766/1979.

Por sua vez, o artigo 26 do projeto contém escrito “quatro” anos porém
possui como referéncia numérica o namero “(2)”. E que na redac&o original do art. 18, inciso
V, da Lei Federal n° 6.766/1979, 0 prazo maximo para execucdo das obras previstas em
cronograma era de 2 anos. Entretanto, as redacdes dadas pela Lei n® 9.785/1999 e Lei n°
14.118, de 2021, autorizam um cronograma de execuc¢do das obras com duracdo méxima de 4
(quatro) anos, prorrogaveis por mais 4 (quatro) anos. E aqui merece atencdo: dizendo a norma
federal um prazo maximo, o Municipio tem prerrogativa para estipular prazo menor lhe

aprouver, desde que ndo ultrapasse o limite estipulado pela norma federal.

Vejamos, para comparacdo, o que dispde a norma federal:

Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o
loteador deverd submeté-lo ao registro imobiliario dentro de 180 (cento
e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacdo, acompanhado dos

seguintes documentos:

(.

V - copia do ato de aprovacédo do loteamento e comprovante do termo de
verificacdo, pelo Municipio ou pelo Distrito Federal, da execucédo das
obras exigidas pela legislacdo municipal, que incluirdo, no minimo, a
execucdo das vias de circulacdo do loteamento, demarcagdo dos lotes,
quadras e logradouros e das obras de escoamento das aguas pluviais ou
da aprovacao de um cronograma, com a duragcdo méxima de 4 (quatro)
anos, prorrogaveis por mais 4 (quatro) anos, acompanhado de
competente instrumento de garantia para a execugdo das obras;
(Redacao dada pela Lei n° 14.118, de 2021)

Por estas raz0es, prudente uma emenda modificativa para estipular que o

empreendedor tera o prazo maximo de quatro (04) anos prorrogavel por mais (01) ano a
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critério do Municipio, a contar da data de publicacdo do Decreto de aprovacédo do Loteamento,

para executar as obras e servicos de infraestrutura.

Quanto as demais disposi¢des do projeto, eis que encontram-se em
harmonia com o inciso |, do art. 30, da CF/88 (assunto de interesse local) e com os parametros

globais fixados na norma federal, estando apto & deliberacéo.
CONCLUSAO

Diante do exposto, respeitada a natureza opinativa do parecer juridico,
gue ndo vincula, por si s6, a manifestacdo das comissGes permanentes e a convic¢do dos
membros desta Cémara, e assegurada a soberania do Plenério, a Diretoria Juridica
conclui pela LEGALIDADE da propositura, com excecdo do art. 19 devido sua

contrariedade a Lei Federal, o qual merece reparo.

Quanto ao art. 26, recomenda-se a correcdo material da escrita,

ajustando-se ao disposto no art. 18, inciso V da Lei Federal n° 6.766/1979.

Recomenda-se, outrossim, o encaminhamento do Projeto a Comissao de
Justica e Redacdo e a Comissdo de obras, servicos publicos, educacdo, salde, assisténcia

social, agricultura, urbanismo, meio ambiente, cidadania e legislacdo participativa.
EDIFICIO DA CAMARA MUNICIPAL, 30 de margo de 2023.

Josias Freitas de Jesus Rosado
Diretor Juridico
OAB/SP n° 376.715
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