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COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA E REDACAO

Parecer n° 05 /2020 da CCJR ao projeto de
lei que dispGe sobre requisitos para aprovagao
de projetos de condominios de lotes no
perimetro urbano, previstos nos arts. 1.331 a
1.1358-A do Coddigo Civil Brasileiro, de
autoria do Chefe do Poder Executivo
Municipal.

I - EXPOSICA O DA MATERIA EM EXAME

L: O projeto de lei em epigrafe visa o estabelecimento de requisitos para aprovagio
de projetos de condominio de lotes no perimetro urbano do Municipio de Pariquera-Agu/SP.

2. Consta na Mensagem encaminhada pelo Chefe do Poder Executivo Municipal que
o presente projeto de lei se justifica na necessidade de se atualizar a legislacdo municipal,
permitindo a implanta¢do de condominios de lotes nas formas previstas na presente lei, cujo
conteudo normativo € compativel com a Lei Federal 13.465/2017, que dispde sobre a
regulariza¢io fundidria rural e urbana.

3. A norma se aplica a projetos de condominios empresariais e residenciais (art. 1°).

4, A proposta prevé que para efeitos de cédlculo de IPTU serdo levadas em
consideracdo as areas e a fragdo ideal a ela correspondente, nela consideradas a fragdo ideal
do terreno e das areas comuns de propriedade compartilhada.

5. O condominio de lotes ndo se caracteriza como parcelamento do solo. Além disso,
a totalidade das areas comuns de propriedade compartilhada permanecerdo pertencentes
exclusivamente aos condominos. Observado o quanto disposto no projeto de lei, os

condominos poderdo estabelecer outras regras na Convenc¢do de Condominio ou no
Regimetno Intemo do Condominio de lotes.

6. Para efeitos tributarios, cada unidade autonoma sera tratada como imovel isolado.
Ademais, para efeitos do ISS da obra do empreendimento, o célculo recairda sobre a area
construida da drea comum e sera condi¢do para a expedigdo do “habite-se™ da drea comum e o
calculo da é4rea construida de cada unidade auténoma sera condigdo exclusiva para a
expedicdo do “habite-se™ da obra realizada na respectiva unidade.

Ta O CL sera submetido cumulativamente aos requisitos da Lei 4.591/64, quanto a
incorporagdo imobiliaria e ao Codigo Civil, relativo aos arts. 1.331 a 1358-A. as normas
edilicias municipais que ordenam o espaco urbano, de ordenamento territorial, das leis de
zoneamento de uso e ocupacdo do solo, de mobilidade urbana, do Codigo de Obras e do

Codigo de Posturas. /
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8. Aplicam-se também ao CL as nommas da Convengdo de Condominio, o
Provimento CGJ 51/2017, das Normas de Servigo da Corregedoria Geral da Justica do Estado
de Sao Paulo e a Lei Complementar 26 de 24 de margo de 2008.

9. A norma define o que sejam dreas comuns, condominios de lotes, e ainda
estabelece critérios para a aprovacdo da Conveng¢do de Condominio, a qual devera observar a
Lei 4.591/64.

10. A norma prevé a possibilidade de instituicio de limitagdes administrativas e
direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do Poder Publico.

11 O processo de aprovagio do projeto de CL esté previsto no Capitulo 1T do projeto
de lei, assim como os critério de competéncia de fiscalizacdo do Municipio e dos Orgdo do
Estado de Sao Paulo que fiscalizam tais empreendimentos.

12. No Capitulo III da proposta encontram-se os requisitos de infraestruturas dos
Condominios de Lotes.

13, Por fim, fica estabelecido, no art. 26, que ndo sera necessaria nova doagdo de area
industrial ou area verde quando o CL for implantado sobre lote resultante de processo de
loteamento previamente aprovado pelo Poder Publico ou que ja possua doagdo de area
institucional e de area verde ao Poder Publico.

14. E o relatorio.

IT - VOTO DO RELATOR

15 Compete a esta Comissdo Permanente se pronunciar sobre a constitucionalidade,
juridicidade ou legalidade e técnica legislativa de projetos de lei submetidos a sua
apreciacdo por for¢a regimental, de acordo com o art. 46, inciso I, alinea “a™ do Regimento
Interno.

16. A matéria em apre¢o ¢ de competéncia do Municipio, nos termos do art. 30, inciso
I e Il da Constitui¢do Federal, uma vez que trata de assunto de interesse local e suplementar a
Legislacdo Federal.

17. A iniciativa € comum, nos termos do art. 44 da Lei Organica, uma vez que ndo ha
g q
previsdo de competéncia privativa do Chefe do Executivo para tal matéria na Lei Orgénica ou

entre aquelas previstas no art. 61, § 1° IL “b” da Constituicdo da Repiblica Federativa do
Brasil.

18. Quanto a juridicidade, o entendimento é que a proposta atua para a suplementagao
da legislacdao federal aplicada & matéria, com especificidades relacionadas com o
estabelecimento de requisitos minimos para a infraestrutura e a aprovaqao condominios de
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lotes no Municipio de Pariquera-A ¢u/SP.

19. No mérito, observa-se que a medida ¢é salutar, uma vez que nao ha legislagdo no
Municipio para fins de regularizagdo de condominios de lotes com previsdo de exigéncias
peculiares ao interesse local. Ademais, em observacdo do principio da legalidade, ndo ha
como organizar o processo de aprovagdao de CL sem que requisitos minimos sejam previstos
em norma aplicada a matéria em ambito municipal. Importante frisar que é competéncia do
Municipio a promog¢do do adequado ordenamento territorial, mediante planejamento de
controle de uso do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano, nos termos do art. 3, XVI da
Lei Organica. Nesse sentido, ndo havendo inconstitucionalidade evidente, nem mesmo
violacdo das normas regimentais, a analise ¢ pelo encaminhamento da proposta para
deliberag¢do no Plenario.

20. Outrossim, para se evitar interpretagdes equivocadas, recomenda-se as seguintes
emendas modificativas dos seguintes dispositivos: inciso VI do artigo 4°, inciso VII do artigo
7°, inciso VII e caput do artigo 12, conforme segue:

Redacdo atual:
Art. 4°[...]

VI - a legislacdo estadual e municipal aplicavel, em especial a Lei Complementar n° 26, de 24
de margo de 2008, desde que ndo contraria aos fins previsto no CL.

Redacio sugerida:
Art. 4°[..]

VI - a legislagdo estadual e municipal aplicavel, em especial a Lei Complementar Municipal
n° 26, de 24 de margo de 2008, desde que ndo contraria aos fins previsto no CL.

Redac¢ao atual:
Art. 7°[...]

VII - o projeto devera ser submetido a anélise prévia do GRAPROHAB - Grupo de Anilise ¢

Aprovagdo de Projetos Habitacionais do Estado de Sdo Paulo, devendo ser apresentado a
municipalidade dispensa ou aprovagdo do referido 6rgéo, conforme o caso.

Redacdo sugerida:
Art. 7°[...]

VII - o projeto devera ser submetido a andlise prévia do GRAPROHAB - Grupo de Anélise ¢
Aprovacdo de Projetos Habitacionais do Estado de Sao Paulo.
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Redacao atual:

Art. 12 Sera exigida, pela Secretaria Municipal de Habitacdo, a anélise pelo GRAPROHAB -

Grupo de Analise e Aprovacdao de Projetos Habitacionais do Estado de Sdo Paulo, dos
projetos residenciais que se enquadrem em uma das seguintes situagoes:

Redacao sugerida:
Art. 12 E necessario a submissdo, para anélise ¢ aprovagio do GRAPROHAB - Grupo de

Analise e Aprovag¢ao de Projetos Habitacionais do Estado de Sdo Paulo, 6rgao da Secretaria
Estadual de Habitagdo, de projetos que se enquadrem em uma das seguintes situagoes:

III - CONCLUSAO

Em conclusdo, quanto aos aspectos que nos compete examinar, nosso voto ¢ pela
constitucionalidade e juridicidade da matéria, pelo que somo FAVORAVEIS a sua deliberagao
pelo plendrio da Camara Municipal, com a emenda sugerida.

Considerando que a proposta trata de normas fributarias, de edificagdes,
zoneamento entre outras caracterizadas como objeto de Leis Complementares (art. 48, V da
Lei Organica), o quorum para aprovacao da matéria é de 2/3 (dois tergos) [seis votos] dos
membros da Camara, em dois turnos de votag¢do, com intersticio de 24 horas, nos termos do
disposto no Art. 48 da Lei Organica.

Terminada a fase de votagdo, serd o projeto, com eventuais emendas aprovadas,
enviado a CCJR para elaboragio da redacgio final, de acordo como deliberado, nos termos do
que prevé o art. 232 do Regimento Interno, devendo retornar para discussdo e votagdo da
redacdo final na sessdo imediata, salvo requerimento de dispensa do intersticio regimental
proposto e aprovado (art. 233 do RI).

Sala das Comissoes. Z f de fevereiro de 2020.

PELAS CONCLUSOES:
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