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MP-SP critica mudanca nas regras de
parcelamento de solo

23/01/2006

O Ministério Publico de Sao Paulo estd iniciando uma auténtica guerra contra o projeto de lei
gue tramita na Camara dos Deputados e que altera regras de parcelamento do solo e das
regularizagoes fundidrias.

Segundo o MP, o texto apresenta retrocessos na area de urbanismo e meio-ambiente, e também
na area do consumidor. “Muitos artigos configuram um dos piores retrocessos que ja vi na
vida”, diz a promotora Maria da Gldria de Almeida.

Confira as consideracoes do MP paulista

Tramita na Camara dos Deputados projeto de lei[1] que trata do parcelamento do solo e das
regularizagoes fundidrias, que estd em vias de ser concluido no processo legislativo.

O texto apresenta alguns pontos que vém sendo combatidos pelo Ministério Publico de Sao
Paulo, quer na area de urbanismo e meio-ambiente, quer na area do consumidor.

Preocupa muito a aprovacao desse texto, pois existem aspectos sociais que estao sendo
relegados em favor de interesses maiores. Um dos dispositivos previstos no projeto de lei
permite que pessoa que esteja sendo processada criminalmente possa registrar um loteamento,
0 que é excessivamente temerario para a populacgao.

Além disso, hd uma série de artigos que violam frontalmente o Cédigo de Defesa do
Consumidor, configurando verdadeiro retrocesso.

Na hipotese de atraso no pagamento por parte do adquirente, as penalidades que lhe sao
imputadas fardao com que o consumidor seja seriamente atingido, pois sofrerd a imposicao
concomitante de juros moratdrios e multa contratual, além de ter que arcar com as despesas da
prépria cobranca.

Outro dispositivo que afronta os direitos do consumidor é o que permite seja o adquirente
compelido a arcar com o pagamento de clausula penal, juros moratoérios, tributos e despesas
com corretagem, na hipotese de rescisao contratual em virtude de seu inadimplemento.

Além de todos esses 0nus, que ja sdo excessivos, caso haja a rescisao do contrato, ao
consumidor serd imposto o pagamento de um valor a titulo de fruicdo do imével do qual
utilizara. Essa obrigagao imposta no artigo 78 é injustificavel, pois cria uma figura até hoje
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desconhecida no direito contratual. A cldusula penal que, segundo a melhor doutrina e a
jurisprudéncia, nao deve ultrapassar o valor de 10% das prestacoes pagas[2], ja tem essa
funcao de restabelecimento economico, impondo ao comprador uma penalidade por ter privado
o alienante dos direitos de disponibilidade e fruicdo de seu patrimonio. Nada justifica a criacao
de uma obrigagdo pecunidria para o consumidor que, por impossibilidade financeira nao
consegue concluir a execugao contratual.

Em um momento em que o Direito tem demonstrado uma tendéncia social, expressando essa
finalidade até mesmo para os contratos, essa ganancia pode destoar do ordenamento juridico.

O Codigo Civil (por origem muito menos benevolente com a parte vulneravel da relacao
contratual que o Cddigo de Defesa do Consumidor) prevé, no artigo 421, que “a liberdade de
contratar serd exercida em razdo e nos limites da fungdo social do contrato”. Nao se pode falar,
hoje, que os contratantes buscam seus interesses econémicos, visando a uma vantagem pessoal.
O contrato nunca foi tdo comutativo como é hoje: o primordial é o equilibrio das vantagens
econOmicas para ambas as partes, primando, o ordenamento juridico, pela equivaléncia dos
direitos e obrigacoes.

Se assim o é no Cddigo Civil, com muito mais énfase essa preocupagao se amolda as teias do
Cédigo de Defesa do Consumidor. Neste, o desequilibrio, se houver, sera para beneficiar o
consumidor, que se ampara no principio da vulnerabilidade expressamente consagrado[3].

Nos contratos de compra e venda de imoveis previstos no projeto de lei, a relacao de consumo
entre loteador e comprador existe e a vulnerabilidade do consumidor estd caracterizada e
deveria nortear o equilibrio das prestacoes. No entanto, as penalidades atribuidas ao
inadimplente tém efeito inverso: as vantagens sdo todas do empreendedor e as desvantagens
imputadas de forma macica ao adquirente.

Evidente esta o interesse do setor empresarial na aprovacao desse texto legislativo. Sem
qualquer ponderacgao acerca das responsabilidades sociais, o projeto de lei cuida de impor ao
consumidor uma carga de onerosidade desproporcional, que poderia ser admissivel em alguns
casos, mas incabidas para a populacao de baixa renda. Por exemplo, impor prazo para o ato
registrario[4] apos a quitacao do imével pode ser viavel e palatavel para alguns privilegiados,
mas certamente ndo o sera para a maioria das pessoas.

E essencial que o texto seja analisado cuidadosamente para que néo se criem distor¢coes sociais
ainda mais graves do que as ja existentes no nosso Pais.

Maria da GlériaVillaca Borin Gaviao de Almeida
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Promotora de Justica Coordenadora do Centro de Apoio Operacional das Promotorias de Justica
do Consumidor

Consideracoes sobre o Projeto de Lei n? 3.057/00

I - Introducao

Em 22 de dezembro de 2005, realizou-se, em Brasilia-DF, nas dependéncias da Camara dos
Deputados, reunidao convocada pelo Excelentissimo Senhor Deputado Federal Dr. José Eduardo
Cardozo, relator, na Comissao de Constituicao e Justica da referida Casa, do Projeto de Lei n?
3.057/00, que trata dos parcelamentos do solo e regularizagoes fundidrias em area urbana, na
qual foi deliberado que, até o dia 10 de janeiro de 2005, seriam apresentados, por todos os
setores interessados, ao insigne Parlamentar, trabalhos escritos referentes aos pontos
considerados mais importantes na referida proposicao, tanto no que diz respeito aos aspectos
constitucionais e de técnica legislativa, como também quanto ao mérito de dispositivos
considerados relevantes. Para tanto apresentamos o presente texto.

De inicio, observamos que o aludido Projeto de Lei, como dito, trata do parcelamento do solo
urbano (matéria hoje regida pela Lei Federal n® 6.766, de 19 de dezembro de 1979) e da
regularizacao fundiaria de areas urbanas.

A relevancia de tais temas é manifesta: o parcelamento do solo urbano representa o processo
através do qual se formam e, principalmente, desenvolvem-se e crescem as cidades, por meio
da transformacao de imoveis (glebas) na condigao indivisa em unidades imobiliarias passiveis
de aproveitamento para o trabalho, a circulacao, a habitagcao e o lazer urbanos.

Trata-se, portanto, de atividade de relevancia indiscutivel, mormente se considerarmos que,
hoje, o Brasil € uma nacao marcadamente urbana (mais de 80% da populacdo brasileira vive em
cidades), bem como o fato de que a intensa urbanizagdao dos espagos em nosso pais, nas ultimas
décadas, ocorreu de forma nao planejada, com graves conseqiiéncias para a qualidade de vida
da populagao e para o meio ambiente.

O parcelamento do solo urbano, portanto, deve ser regulamentado com o objetivo de propiciar
higidez urbanistica, ambiental, sanitdria e, através da implementacao de equipamentos de infra-
estrutura e areas verdes e institucionais, um minimo de qualidade de vida.

Ja a regularizacao fundidria urbana tem por meta a correcdao das mazelas ocasionadas pelo nao
cumprimento das normas legais e das técnicas urbanisticas relativas ao parcelamento do solo,
com o surgimento dos loteamentos e parcelamentos clandestinos e irregulares e demais
espécies de assentamentos informais, como as invasoes, favelas e outros. Objetiva-se a
insercao, das populacoes desfavorecidas pela informalidade, em um contexto de
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sustentabilidade urbana, ambiental e sanitaria.

Nao é exagero afirmar, portanto, que o projeto de lei em andlise € uma das mais importantes
proposicoes legislativas das ultimas décadas.

Sabe-se que é funcao institucional do Ministério Publico a defesa desses valores e, além deles,
entre tantos outros, a tutela dos interesses metaindividuais relacionados as relagoes de
consumo. E notdrio que a Instituicdo, nos tltimos anos, tem trabalhado incessantemente para o
cumprimento dessa missao.

E em razdo dessa experiéncia e dessa vivéncia que alguns aspectos do projeto acabam por
trazer preocupacao aos membros do Ministério Publico, ja que sua aplicagdo, caso aprovada a
proposicao legislativa, podem ter como efeito justamente o contrario do pretendido: a
intensificagao do caos urbano e ambiental que hoje vivenciamos, além da violagao de
importantes direitos garantidos pelo Cédigo de Defesa do Consumidor, ja que o projeto procura
tratar de aspectos contratuais das relacdes de consumo inseridas no contexto do parcelamento
do solo. Mostra-se importante salientar que o exame do projeto, nesse sentido, é absolutamente
objetivo, calcado na busca do interesse publico e na defesa dos bens pertencentes a sociedade
como um todo.

Notam-se, por exemplo, dispositivos que procuram, ao alterar o Cédigo Florestal, abrandar as
regras referentes as intervencoes em vegetacao nas areas de preservacao permanente, ou seja,
os espacos verdes destinados a garantia da preservagao dos cursos d ‘agua e dos recursos
hidricos. Em sendo a questao da qualidade da dgua e o abastecimento da populacdao com esse
bem essencial um dos grandes problemas urbanos existentes hoje em nosso pais, maior razao
haveria para, no minimo, manter inalteradas as regras hoje existentes, ressalvando-se,
evidentemente, casos excepcionais. Preocupa-nos, ainda, o tratamento dado as areas de
preservacao permanente localizadas no interior de iméveis objeto de novos parcelamentos,
através de seu aproveitamento para atividades diversas, incompativeis com sua manutencgao e
finalidade (que é ambiental, e nao propriamente urbanistica, como o lazer e a circulagao). Ainda
com relacao aos novos parcelamentos, trazem enorme consternacgao dispositivos que tratam do
licenciamento de projetos de parcelamento do solo, ao mitigar regras que, hoje, procuram
garantir os direitos difusos ambientais e urbanisticos e os direitos dos adquirentes, no que diz
respeito a adequacao técnica dos projetos e idoneidade do empreendedor.

Ha, ainda, dispositivos através dos quais se pretende, na pratica, a verdadeira anistia de ilegais
apropriagoes privadas de areas publicas através do fechamento de ruas em loteamentos. Prevé-
se a instituicao de novas figuras de parcelamentos fechados por definicao (“condominios
urbanisticos”), na busca de regulamentar um fenomeno que, se nao tratado com equilibrio e
parcimoénia, acabara por levar a enormes prejuizos para a sociedade brasileira, com a criacao
de cidades com verdadeiros bairros murados, marcados pela segregacgao social, por uma
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paisagem urbana opressiva e segmentada e sérios entraves a circulacao e ao planejamento da
malha viaria. Melhor seria que tal espécie de empreendimento fosse permitida apenas em areas
previstas no plano diretor, com limitacoes de perimetro maximo e localizacao.

Ha retrocesso com relacao a importantes direitos previstos pelo Cddigo de Defesa do
Consumidor, como por exemplo a previsao de responsabiliza-lo pelas despesas de sua prépria
cobranga, contida no artigo 76, § 1° do projeto de lei, afrontando expressamente o disposto no
artigo 51, inciso XII da Lei n° 8.078/90, além de diversas situacdes em que se autorizariam
clausulas abusivas, previstas no artigo 78.

A seguir, apresentamos comentarios sobre diversos pontos do projeto que nos parecem
preocupantes.

IT - Dispositivos Considerados Inconstitucionais ou Contrarios aos Interesses
Urbanisticos, Ambientais e do Consumidor

1) Art. 2° e incisos: redacdo atual: “Art. 22 Na implementacdo do parcelamento do solo para
fins urbanos e da regularizacao fundidria em areas urbanas devem ser observadas as diretrizes
gerais da politica urbana enumeradas no art. 22 da Lei n? 10.257, de 10 de julho de 2001, e os
seguintes principios: I - funcao social da propriedade urbana e da cidade; II - garantia do
direito a moradia e ao desenvolvimento sustentavel dos assentamentos humanos; III -
urbanismo como func¢ao publica e respeito a ordem urbanistica; IV - prevaléncia do interesse
publico sobre o interesse privado; V - ocupacao prioritaria dos vazios urbanos; VI - recuperacgao
pelo Poder Publico das mais-valias urbanas decorrentes de suas agoes; VII - acesso universal
aos bens de uso comum do povo; VIII - garantia do meio ambiente ecologicamente equilibrado
como bem de uso comum do povo”

Comentdrios: O projeto de lei contém nao somente aspectos referentes aos temas mencionados
neste artigo 29. Apresenta também inimeros dispositivos que envolvem questodes relevantes
ligadas a relagoes de consumo €, nos termos do artigo 52, XXXII e 170, I da Constituicao
Federal, a defesa do consumidor constitui direito fundamental e fundamento da ordem
econdmica, sendo, pois, muito pertinente que a defesa do consumidor constitua expressamente
um dos principios a serem observados.

Sugestdo: emenda aditiva: inserir inciso IX no art. 2°, com a seguinte redacéo: “IX - respeito
aos direitos do consumidor”

2) Art. 39, inciso II: definicdo de area urbana consolidada: redacao atual do substitutivo: “II -
area urbana consolidada: a zona urbana, definida pelo plano diretor ou pela lei municipal que
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estabelecer o zoneamento urbano, que possua densidade demografica superior a 50 (cingiienta)
habitantes por hectare e malha vidria implantada”.

Comentarios: Ja existe uma definicao de drea urbana consolidada na Resolugdao CONAMA n?
302/2002 (artigo 29, inciso V). E considerada, pela resolucdo, area urbana consolidada “aquela
que atende aos seguintes critérios: a) definicao legal pelo poder publico; b) existéncia de, no
minimo, quatro dos seguintes equipamentos de infra-estrutura urbana: 1) malha viaria com
canalizacao de aguas pluviais; 2) rede de abastecimento de dgua; 3) rede de esgoto; 4)
distribuicao de energia elétrica e iluminagao publica; 5) recolhimento de residuos sélidos
urbanos; 6) tratamento de residuos solidos urbanos; e ¢) densidade demografica superior a
cinco mil habitantes por quilometro quadrado”. Tal redacao implica em mais eficaz protegao ao
meio ambiente e a ordem urbanistica, na medida em que gera mais seguranca juridica no trato
das questdes afetas a regularizacao fundidria e menor espaco para a pratica de medidas
motivadas por projetos politico-partidarios e desprovidas de fundamentacao técnica.

Sugestao: emenda modificativa: artigo 39, inciso I: alterar a redagao para: “II - area urbana
consolidada: aquela que atende aos seguintes critérios: a) definicao legal pelo poder
publico; b) existéncia de, no minimo, quatro dos seguintes equipamentos de infra-
estrutura urbana: 1) malha viaria com canalizacao de aguas pluviais; 2) rede de
abastecimento de agua; 3) rede de esgoto; 4) distribuicao de energia elétrica e
iluminacao publica; 5) recolhimento de residuos sélidos urbanos; 6) tratamento de
residuos soélidos urbanos; e c) densidade demografica superior a cinco mil habitantes
por quilometro quadrado”.

3) Art. 39, inciso IV: redacao atual: “IV - regularizacao fundiaria de interesse social: a
regularizacao fundiaria sustentavel de assentamentos informais ocupados, predominantemente,
por populacao de baixa renda, nos casos em que existem direitos reais legalmente constituidos
ou, por acao discricionaria do Poder Publico, quando se tratar de zona especial de interesse
social (ZEIS)”.

Comentdrios: O Superior Tribunal de Justica, na interpretagao dos artigos 30, inciso VIII da
Constituicao Federal (pelo que a redacgao do dispositivo em comento seria inconstitucional) e 40
da Lei n? 6.766/79, ja estabeleceu que esse tipo de agdo governamental se constitui poder-
dever, e nao atividade discricionaria (v.g., REsp 131697-SP, REsp 124714-SP, REsp 259982-
SP).

Sugestao: emenda modificativa: suprimir a expressao “constituindo acao discricionaria do
Poder Publico”, restando a seguinte redacao: “IV - regularizacao fundiaria de interesse
social: a regularizacao fundiaria sustentavel de assentamentos informais ocupados,
predominantemente, por populacao de baixa renda, nos casos em que existem direitos
reais legalmente constituidos ou quando se tratar de zona especial de interesse social
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(ZEIS)”

4) Art. 39, inciso V: redacao atual: “V - regularizagdo fundiaria de interesse especifico: a
regularizacao fundiaria sustentavel de assentamentos informais na qual ndo se caracteriza o
interesse social, constituindo acao discricionaria do Poder Publico”.

Comentdrios: O Superior Tribunal de Justica, na interpretacao dos artigos 30, inciso VIII da
Constituicao Federal (pelo que a redagao do dispositivo em comento seria inconstitucional) e 40
da Lei n? 6.766/79, ja estabeleceu que esse tipo de acdo governamental se constitui poder-
dever, e nao atividade discricionaria (v.g., REsp 131697-SP, REsp 124714-SP, REsp 259982-
SP).

Sugestao: emenda modificativa: suprimir a expressao “constituindo agao discricionaria do
Poder Publico”, restando a seguinte redacao: “V - regularizacao fundiaria de interesse
especifico: a regularizacao fundiaria sustentavel de assentamentos informais na qual
nao se caracteriza o interesse social”.

5) Art. 39, inciso XX: redacgao atual: “XX - infra-estrutura bésica: os equipamentos de
abastecimento de dgua potavel, disposicao adequada de esgoto sanitario, distribuicao de
energia elétrica e sistema de manejo de aguas pluviais”

Comentarios: a iluminagao publica é, hoje, item essencial para a segurancga publica e a
dignidade da pessoa humana, bem como para a qualidade de vida das populagdes urbanas. E
inconcebivel, portanto, que a iluminacao publica nao esteja entre as obras basicas em
parcelamentos do solo. O mesmo se diga quanto as vias de circulacao que, hoje, a teor do
disposto no artigo 22, § 62 da Lei n® 6.766/79 (com a redacao da Lei n? 9.785/99), sao
consideradas infra-estrutura bésica até nos parcelamentos em areas de zonas habitacionais de
interesse social (ZHIS).

Sugestao: emenda modificativa: alterar a redacao para: “XX - infra-estrutura basica: os
equipamentos de abastecimento de agua potavel, disposicao adequada de esgoto
sanitario, iluminacao publica, vias de circulacao, distribuicao de energia elétrica e
sistema de manejo de aguas pluviais”.

6) Art. 39, § 19, inciso III: redacao atual: “§ 19: Além do proprietario do imével, admitem-se
como empreendedor: (...) III - a pessoa fisica ou juridica contratada pelo proprietario do imdével
a ser parcelado ou pelo Poder Publico para executar o parcelamento ou a regularizagao
fundiaria, em forma de parceria, sob regime de obrigagao solidaria, devendo o contrato ser
averbado na matricula do imoével no competente Registro de Iméveis”
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Comentdrios: A expressao “em forma de parceria, sob regime de obrigacao solidaria, devendo o
contrato ser averbado na matricula do imo6vel no competente Registro de Iméveis” pode ser
interpretada como condicionante a responsabilidade do empreendedor contratado pelo
proprietdrio, o que é inconveniente, por trazer potenciais prejuizos para o Poder Publico, para
os adquirentes de lotes ou beneficiarios da regularizacao fundiaria e para a prépria sociedade
como um todo. Salutar seria que tal responsabilidade solidaria decorresse automaticamente do
contrato entre o proprietario ou Poder Publico e a pessoa fisica ou juridica contratada.

Sugestdo: emenda modificativa: alterar a redacao para: “§ 12: Além do proprietario do imovel,
admitem-se como empreendedor: (...) IIT - a pessoa fisica ou juridica contratada pelo
proprietario do imédvel a ser parcelado ou pelo Poder Publico para executar o
parcelamento ou a regularizacao fundiaria, o que se dara, obrigatoriamente, sob
regime de obrigacao solidaria, considerando-se nao escritas clausulas em sentido
contrario”.

7) Art. 79, inciso VI: redacao atual: “Art. 72 - Nao se admite o parcelamento do solo para fins
urbanos em locais: (...) VI - onde for técnica ou economicamente inviavel a implantacao de
infra-estrutura bdsica, servigos publicos de transporte coletivo ou equipamentos comunitarios”.

Comentdrios: A expressao “de transporte coletivo” restringe o ambito de incidéncia do
dispositivo, excluindo da possibilidade de apreciacao da autoridade licenciadora a eventual
impossibilidade técnica ou economica de prestacao, no local, outros servigos publicos
relevantes.

Sugestao: Emenda modificativa: inciso VI do art. 79: suprimir a expressao “de transporte
coletivo”: “VI - onde for técnica ou economicamente inviavel a implantacao de infra-
estrutura basica, servicos publicos ou equipamentos comunitarios”.

8) Art. 89: redacgao atual: “Art. 82. Respeitado o disposto no art. 10 da Lei n® 4.771, de 15 de
setembro de 1965, em areas com declividade superior a 30% (trinta por cento), incluindo
encostas e topos de morro, admite-se o parcelamento em uma das seguintes hipoteses: I - nas
variantes integradas a edificagao; II - se o0 empreendedor apresentar solugao técnica para a
implantacao das edificagOes que garanta a seguranca contra deslizamentos de terra e erosao.
Paragrafo tnico. Nas areas com declividade superior a 100% (cem por cento), aplicam-se as
normas que regulam as Areas de Preservagdo Permanente (APP)”.

Comentarios: nao obstante a ressalva da redacao inicial do artigo, ele termina por contrariar o
artigo 10 da Lei n. 4.771/65 (Cddigo Florestal), uma vez que para os parcelamentos nas
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variantes integradas a edificagdo e mesmo naqueles em que ha solugao técnica que garanta a
seguranca contra deslizamentos de terra e erosao havera derrubada de arvores e supressao de
vegetagdao em areas com declividade superior a 30%, com resultados manifestamente lesivos ao
meio ambiente. Nao é apenas o risco geoldgico decorrente da supressao de vegetacao
(deslizamentos, etc.) que estd em jogo, mas também a apropriagdao da paisagem. A ocupacgao de
topos de morro fere o direito difuso a paisagem. A auséncia do verde, nas cidades, é um
problema gravissimo, a afetar, inclusive, a satde publica. Além disso, os impactos causados
pelas variantes integradas a edificacao nao diferem dos demais modelos de parcelamento do
solo, razao por que todos os incisos devem ser suprimidos.

Sugestao: emenda supressiva: suprimir o dispositivo, seus incisos e paragrafos.

9) Art. 10, § 32: redacao atual: “§ 32 O parcelamento do solo para fins urbanos na modalidade
de condominio urbanistico somente ¢ admitido nos Municipios com gestao plena”.

Comentdrios: Os chamados “condominios urbanisticos” sdo criados pelo projeto visando
adequar, juridica e legalmente, para o futuro, as situagdes absolutamente ilegais com que nos
deparamos, hoje, em muitas cidades brasileiras, correspondentes aos chamados “loteamentos
fechados” (uma contradicdao em termos) ou “condominios fechados”. Nao obstante, entendemos
que a possibilidade de implementacao de empreendimentos fechados deve estar restrita a
determinadas hipéteses bem delineadas, na medida em que essa espécie de fenémeno urbano,
quando disseminada sem critério - como hoje ocorre - pode levar a conseqiiéncias
extremamente deletérias para a ordem urbanistica e a qualidade de vida nas cidades
(segregacao social, problemas de circulagao, paisagem urbana segmentada e opressiva, entre
outros). De outro lado, as dimensoes de tais empreendimentos podem acarretar,
independentemente de sua localizagdo, impactos negativos para as areas do entorno, no que se
refere, principalmente, a circulacao viaria e sobrecarga de equipamentos publicos (os
moradores dos condominios urbanisticos também farao uso de equipamentos publicos e, em
maior escala, os seus funciondrios - sabe-se de casos, em Sao Paulo, de existéncia de escolas
publicas municipais no interior do perimetro ilegalmente fechado de loteamentos, visando
atender os filhos de funcionarios - um claro exemplo das absurdas distor¢cdes causadas por esse
fendmeno). Assim, é conveniente que, conforme a hipdtese, seja exigida a realizacao de estudo
de impacto de vizinhanga. Os paragrafos do art. 12 também tratam dos condominios
urbanisticos, sendo tratados no item 11 deste trabalho.

Sugestao: Emenda modificativa: artigo 10, § 39: alterar a redacao para: “O parcelamento do
solo para fins urbanos na modalidade de condominio urbanistico somente é admitido
nos Municipios com gestao plena, observado o disposto no artigo 12 e paragrafos
desta lei”.
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10) Art. 11, § 12: redacao atual: “§ 12 As dreas destinadas a uso publico em condominios
urbanisticos devem estar situadas fora do perimetro fechado e podem, a critério da autoridade
licenciadora, situar-se em outro local dentro do perimetro urbano”.

Comentdrios: é de todo conveniente que a norma explicite claramente que todas as areas e
equipamentos publicos relativas a condominios urbanisticos deverao estar fora do perimetro
fechado. A regra deve ser expressamente incidente sobre as vias de circulacao, equipamentos
urbanos, comunitarios e areas de uso comum do povo, ja que o interior dos condominios
urbanisticos deve conter apenas equipamentos e areas privadas. A possibilidade de
implementacgdo dessas areas em outro local dentro do perimetro urbano deve estar cercada de
cautelas e depender de decisao motivada da autoridade licenciadora, visando evitar a
sobrecarga de equipamentos e areas publicas eventualmente ja existentes no entorno (ver
comentarios no item 8 acima).

Sugestao: emenda modificativa: alterar a redacao do dispositivo para: “§ 12 As areas publicas,
equipamentos urbanos e comunitarios e bens de uso comum do povo devem estar
situados fora do perimetro fechado e podem, a critério da autoridade licenciadora,
mediante decisao fundamentada, observado o caput deste artigo e o inciso II do art.
10, situar-se em outro local dentro do perimetro urbano”.

11) Art. 11, § 22: redacao atual: “§ 22 Ficam dispensados da reserva de percentual de areas
destinadas a uso publico: I - o parcelamento de pequeno porte, desde que o imdvel nao tenha
sido, anteriormente, objeto de empreendimento beneficiado com a mesma dispensa; II - o
parcelamento implantado em terreno objeto de parcelamento anterior, em que ja tenha sido
efetuada esta reserva”.

Comentdrios: a eventual dispensa de reserva de percentual deve estar motivada, caso a caso,
por critérios técnicos inspirados pela ciéncia urbanistica. A previsao contida em lei permitindo
a adogao de tal medida com base em fundamentos genéricos e abertos pode ocasionar sérios
danos ao meio ambiente urbano, e facilitar a pratica de fraudes cujo resultado sera o
adensamento populacional sem a conseqiiente oferta de equipamentos publicos essenciais para
a garantia de qualidade de vida, principalmente das populagées mais carentes, com imensos
prejuizos sociais, portanto.

Sugestao: emenda supressiva: suprimir o referido paragrafo, transformando-se o § 12 em
paragrafo unico.

12) Art. 12, §§ 12 e 29: redacao atual: “§ 12 -Observado o disposto no caput deste artigo e no §
32 do art. 10, cabe a legislagao municipal determinar, em relacao a implantacao de condominios
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urbanisticos: I - os locais da area urbana onde sao admitidos condominios urbanisticos,
respeitadas, se houver, as restrigoes estabelecidas pelo plano diretor; II - a dimensao mdaxima
do empreendimento ou de conjunto de empreendimentos contiguos; III - os parametros
relativos a contigiiidade entre empreendimentos; IV - as formas admissiveis de fechamento do
perimetro; V - a necessidade ou nao de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV); VI -
critérios e responsabilidades em relagao a manutencao da infra-estrutura bésica e
complementar, respeitados os limites da competéncia municipal; VII - outros requisitos
julgados necessarios para assegurar a integragcao com o sistema viario existente ou projetado, a
mobilidade urbana e o acesso as praias e demais bens de uso comum do povo. § 22 Inexistindo a
legislacao prevista no § 19, fica vedada a concessao de licenca para a implantacao de
condominios urbanisticos”.

Comentdrios: Os chamados “condominios urbanisticos” sdo criados pelo projeto visando
adequar, juridica e legalmente, para o futuro, as situagdes absolutamente ilegais com que nos
deparamos, hoje, em muitas cidades brasileiras, correspondentes aos chamados “loteamentos
fechados” (uma contradicdo em termos) ou “condominios fechados”. Nao obstante, entendemos
que a possibilidade de implementacao de empreendimentos fechados deve estar restrita a
determinadas hipéteses bem delineadas, na medida em que essa espécie de fenémeno urbano,
quando disseminada sem critério - como hoje ocorre - pode levar a conseqiiéncias
extremamente deletérias para a ordem urbanistica e a qualidade de vida nas cidades
(segregacao social, problemas de circulagao, paisagem urbana segmentada e opressiva, entre
outros). De outro lado, as dimensoes de tais empreendimentos podem acarretar,
independentemente de sua localizagdo, impactos negativos para as areas do entorno, no que se
refere, principalmente, a circulacao viaria e sobrecarga de equipamentos publicos (os
moradores dos condominios urbanisticos também farao uso de equipamentos publicos e, em
maior escala, os seus funcionarios - sabe-se de casos, em Sao Paulo, de existéncia de escolas
publicas municipais no interior do perimetro ilegalmente fechado de loteamentos, visando
atender os filhos de funcionarios - um claro exemplo das absurdas distor¢gées causadas por esse
fendmeno). Assim, é conveniente que, conforme a hipdtese, seja exigida a realizacao de estudo
de impacto de vizinhanga. As areas em que se possibilitard a implementacao dessa espécie de
empreendimento e as dimensdes maximas e requisitos referentes as areas contiguas, etc.,
devem, a nosso ver, ser delimitadas no plano diretor do municipio, obrigatoriamente, na medida
em que, dessa forma, fica garantida a efetiva participacao popular e a adogao de critérios
técnicos para tais regramentos. A possibilidade de se regulamentar a hipétese por meio de lei
municipal levard, invariavelmente, em prejuizo da sociedade, a edigdo de leis de efeitos
concretos, aprovadas em nome de interesses particulares e de ocasiao, sem participagao da
sociedade civil e sem adogao de critérios adequados sob o ponto de vista urbanistico.

Sugestoes: a) emenda modificativa: alterar a redacao do dispositivo para: “§ 12 - Observado o
disposto no caput deste artigo e no § 32 do art. 10, cabe ao plano diretor determinar, em
relagao a implantacao de condominios urbanisticos: I - os locais da area urbana onde sao
admitidos condominios urbanisticos; II - a dimensdao maxima do empreendimento ou de
conjunto de empreendimentos contiguos; III - os parametros relativos a contigiiidade entre
empreendimentos; IV - as formas admissiveis de fechamento do perimetro; V - as hipdteses em
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que serda necessaria a realizagdao de Estudo Prévio de Impacto de Vizinhancga (EIV); VI - outros
requisitos julgados necessdarios para assegurar a integracao com o sistema vidrio existente ou
projetado, a mobilidade urbana e o acesso as praias e demais bens de uso comum do povo”.

b) emenda aditiva: acrescentar § 22 com a seguinte redacao: “§ 22 - Observado o disposto no
caput deste artigo e no § 32 do art. 10, cabe a legislacao municipal determinar, em relagao a
implantacao de condominios urbanisticos, critérios e responsabilidades em relacao a
manutencao da infra-estrutura basica e complementar, respeitados os limites da competéncia
municipal”.

c¢) emenda modificativa: alterar o atual § 22 para § 32, com a seguinte redacao: “§ 32 -
Inexistindo as disposigOes previstas no § 19, fica vedada a concessao de licencga para a
implantacao de condominios urbanisticos”.

13) Art. 13 e paragrafos: redacao atual: “Art. 13. As Areas de Preservacdo Permanente (APP) a
serem observadas em areas urbanas consolidadas devem ser fixadas pelo plano diretor ou outra
lei municipal, respeitando-se: I - a faixa minima de protecao de 15 (quinze) metros ao longo dos
cursos de agua de até 2 (dois) metros de largura; II - as outras faixas de protegdo previstas na
Lein?4.771, de 15 de setembro de 1965, e em seus regulamentos; III - os demais casos de APP,
previstos na Lei n? 4.771, de 1965. § 12 No processo de licenciamento de cada
empreendimento, a autoridade licenciadora pode estabelecer exigéncias especificas em relagao
as APP, incluindo faixas maiores do que as previstas em lei, em funcao do respectivo plano de
bacia hidrografica. § 22 Admite-se a supressao da vegetacdo de APP por utilidade publica,
interesse social ou baixo impacto ambiental, nos casos previstos pela Lei n? 4.771, de 1965, e
seus regulamentos, por resolucao do Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA - e por
esta Lei. § 32 As APP em relagao as quais nao se obteve da autoridade licenciadora autorizagao
para supressao da vegetagao, por utilidade publica ou interesse social, devem permanecer
como faixas nao-edificaveis”.

Artigo 14 e paragrafos: redacao atual: “Art. 14. Em parcelamentos do solo para fins urbanos
inseridos em areas urbanas consolidadas de Municipios com gestao plena, as APP podem ser
utilizadas como espacos livres de uso publico ou de uso comum dos conddéminos para
implantacao de infra-estrutura destinada a esportes, lazer e atividades educacionais e culturais
ao ar livre, desde que: I - a vegetacgao seja preservada ou recomposta, de forma a assegurar o
cumprimento integral dos objetivos ecoldgicos da APP; II - a utilizacdo da drea nao gere
degradacao ambiental; III - seja observado o limite maximo de 10% (dez por cento) de
impermeabilizacao do solo; IV - haja autorizacao prévia da autoridade licenciadora. § 12 Nas
APP utilizadas como espacos livres de uso publico ou de uso comum dos condominos na forma
do caput, fica vedada a movimentacgao de terra, a menos que se destine ao controle de cheias, a
regularizacao de vazao, a protecao dos mananciais ou a estabilizagdo de encostas, com
autorizacao prévia da autoridade licenciadora. § 22 O disposto no caput nao se aplica as areas
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com vegetacgao nativa primaria ou secundaria em estdgio médio ou avancado de regeneracao no
bioma Mata Atlantica. § 32 A APP nao utilizada na forma do caput deve ser deduzida da area
total do imoével, para efeito de calculo do percentual de areas destinadas a uso publico previsto
no art. 11”.

Comentdrios: as areas de preservagao permanente desempenham papel ecoldgico, e nao
urbanistico. Sua existéncia e manutencao esta relacionada a preservacao dos recursos hidricos,
da paisagem, da estabilidade geoldgica, da diversidade bioldgica, entre outros. As APPs
existentes ao longo de cursos d “agua, por seu turno, tém relevancia impar nas zonas urbanas,
pois possuem a fungao de preservagao dos recursos hidricos - bem justamente mais escasso nas
cidades (problema notério em nosso pais, atingindo principalmente as classes menos
favorecidas). No mais, de se estacar que as fungdes desempenhadas pelas APPs
(eminentemente ecoldgicas) sao totalmente diversas daquelas a que se destinam as areas
destinadas a uso publico (eminentemente urbanisticas). Permitir sua utilizagao para os fins
propostos significa prestigiar entendimento equivocado acerca de sua definicao, bem como
atentar contra o meio ambiente e contra o direito a sua preservacao para as geracoes futuras.
Nota especifica: o § 22 do art. 13 é absolutamente redundante. Ressalta-se, por fim, que os
cursos d’dgua menores sdo os formadores de rios maiores e normalmente estdo proximos as
cabeceiras dos rios maiores, junto as chamadas nascentes; sdo eles os responsdveis pela adu¢do
de dgua aos rios principais das bacias hidrogrdficas, fazendo com que estes continuem a ter o
mesmo volume de dgua; sdo os curso d’dgua mais frdgeis e os mais suscetiveis a impactos e,
evidentemente, muitos deles estao localizados ou passam por zonas urbanas, locais onde, a
permanecer a redacao do presente dispositivo, estarao sujeitos a menor protecao e maior
degradacao. Nota especifica ao § 32 do artigo 13: as Areas de Preservagdo Permanente, em
razao de suas fungoes sdcio-ambientais, ndo se confunde em momento algum com faixas nao-
edificaveis.

Sugestoes: a) Emenda modificativa: modificar o artigo 13, caput, que passara a ter a seguinte
redacdo: “Art. 13. As Areas de Preservacao Permanente (APP) a serem observadas em
areas urbanas consolidadas devem ser fixadas pelo plano diretor ou outra lei
municipal, respeitando-se o disposto na Lei n? 4.771, de 15 de setembro de 1965, e em
seus regulamentos”.

b) Emenda supressiva: suprimir o § 22 do art. 13.

c) Emenda modificativa: alterar o § 32, que passard a ser § 22, com a seguinte redacgdo: “§ 22 -
As APP em relacao as quais nao se obteve da autoridade licenciadora autorizacao para
supressao da vegetacao, por utilidade publica ou interesse social, devem permanecer
como faixas nao-edificaveis, vedada a sua utilizacao como espacos livres de uso publico
ou de uso comum dos condominos”
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d) Emenda supressiva: suprimir o artigo 14 e paragrafos do projeto.

14) Artigo 15, inciso II: redacao atual: “II - a APP que integre lote ou unidade autonoma
resultante de parcelamento pode ser computada na drea total do referido imdvel para aplicagao
do coeficiente de aproveitamento e definicao da drea méxima a construir”.

Comentdrios: incluir no célculo de aproveitamento de area do lote a APP implica em perda de
qualidade ambiental e urbanistica em razao de funcodes distintas deste dois institutos (APP e
coeficiente de aproveitamento e definicao da drea maxima a construir).

Sugestao: emenda supressiva: suprimir o inciso II do artigo 15.

15) Art. 16, incisos I e II: redacao atual: “Art. 16. Exige-se Estudo Prévio de Impacto Ambiental
(EIA) para o licenciamento de parcelamento do solo para fins urbanos: I - maior do que 1 (um)
milhdao de metros quadrados; II - quando a autoridade licenciadora, com base na legislacao
federal, estadual ou municipal, considerar o empreendimento potencialmente causador de
significativo impacto ambiental”.

Comentdrios: a expressa previsao dessa possibilidade - antes um dever da autoridade
responsavel pelo licenciamento - certamente propiciard maior controle e seguranca ambientais.
Deve-se ressaltar, de outro lado, que a legislagao ambiental sempre tera aplicagao aos
parcelamentos do solo, de modo que a exigéncia de EIA devera ocorrer, quando o caso, por
parte da autoridade licenciadora (trata-se de atividade vinculada). A exigéncia de decisao
fundamentada, por outro lado, abriria ensejo para eventual controle judicial sobre as exigéncias
formuladas com base no dispositivo, de forma a nédo haver prejuizos descabidos para os
empreendedores.

Sugestao: a) emenda modificativa: alterar a redacao do inciso I do art. 16 para: “I - maior ou
igual a 1 (um) milhao de metros quadrados”.

b) emenda modificativa: alterar a redacao do inciso II do art. 16 para: “II - para os demais
empreendimentos potencialmente causadores de significativo impacto ambiental,
assim considerados pela legislacao federal, estadual ou municipal ou por decisao
fundamentada da autoridade licenciadora”.
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16) Art. 22, incisos III, IV e paragrafo unico: redacao atual: “Art. 22. Cabe ao empreendedor:
(...) ITII - a manutencao da infra-estrutura bésica e complementar e das areas destinadas a uso
publico, até a expedicao do termo de vistoria e recebimento de obras pelo Poder Publico
municipal ou até o prazo maximo de 90 (noventa) dias; IV - a manutencgdo do sistema vidrio, das
areas destinadas a uso comum dos conddéminos, das areas destinadas a uso publico e da infra-
estrutura basica e complementar interna dos condominios urbanisticos, até o registro da
instituicao do condominio no Registro de Imoveis. Paragrafo tinico. A transferéncia da
responsabilidade pela manutencao em virtude do decurso do prazo de 90 (noventa) dias,
prevista no inciso III do caput, ndao exime o empreendedor da obrigacao de corrigir eventuais
falhas apontadas por ocasiao da vistoria”.

Comentarios: os dispositivos em comento liberam o empreendedor, em razao de prazo que,
muitas vezes, os municipios ndo terdo como cumprir (por problemas de capacitagao técnica,
falta de recursos, etc.), da responsabilidade quanto a manutencao de equipamentos cuja
implementacgdo sera unicamente avaliada pelo mesmo municipio, e que constituirao,
oportunamente, bens publicos, ou seja, pertencentes a sociedade como um todo. Na pratica, o
dispositivo implica em avaliagao superficial das obras pelo Poder Publico Municipal e,
consequentemente, na possibilidade de execucao das mesmas obras, pelo empreendedor, de
forma tecnicamente inadequada. A disposicao contida no inciso IV pode ser prejudicial aos
adquirentes de unidades auténomas (ver justificativa no item referente ao art. 24).

Sugestoes: a) emenda modificativa: artigo 22, inciso III: suprimir a expressao “ou até o prazo
maximo de 90 (noventa) dias”, de forma a remanescer a seguinte redacao: “III - a
manutencao da infra-estrutura basica e complementar e das areas destinadas a uso
publico, até a expedicao do termo de vistoria e recebimento de obras pelo Poder
Publico municipal”;

b) emenda modificativa: acrescentar ao inciso IV a expressao “ressalvado o disposto no art.
24”. O dispositivo passara a ter a seguinte redacao: “IV - a manutencao do sistema viario,
das areas destinadas a uso comum dos condominos, das areas destinadas a uso publico
e da infra-estrutura basica e complementar interna dos condominios urbanisticos, até
o registro da instituicao do condominio no Registro de Imoéveis, ressalvado o disposto
no art. 24”.

c) emenda modificativa: paragrafo inico: modificar a redacao para: “Paragrafo anico. A
transferéncia da responsabilidade pela manutencao, prevista no inciso III do caput,
nao exime o empreendedor da obrigacao de corrigir eventuais falhas apontadas por
ocasiao da vistoria”.
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17) Art. 23, inciso I: redacao atual: “Art. 23. Cabe ao Poder publico ou a seus concessionarios e
permissionarios, a partir do termo de vistoria e recebimento de obras, a operacao e
manutencao: I - da infra-estrutura basica e das areas destinadas a uso publico em qualquer tipo
de parcelamento; II - da infra-estrutura complementar dos loteamentos e desmembramentos”.

Comentdrios: a responsabilidade, por parte do Poder Publico, de operagao e manutengao de
equipamentos e areas publicas, é algo curial, sendo desnecessario que esteja expressamente
previsto da forma preconizada pelo projeto. Além disso, a redacao do dispositivo pode levar a
erronea interpretacdao de que o Poder Publico teria responsabilidade pela manutencao de areas
e equipamentos privados existentes nos condominios urbanisticos (diante da expressao “em
qualquer tipo de parcelamento”). De outro lado, nada menciona o projeto quanto a
responsabilidade pela implementacao da infra-estrutura complementar na hipétese de nao ser
ela exigida do empreendedor (nota-se que a pavimentagdo, entre outros itens, esta prevista
como infra-estrutura complementar). Afigura-se importante que tal responsabilidade esteja
devidamente atribuida pela lei, a fim de que a sociedade brasileira veja garantido o direito a
melhoria de suas condi¢oes de vida no meio urbano através da qualificagdo da infra-estrutura
existente a sua disposicao na medida em que, na hipotese contraria, o legislador municipal nao
as atribuird ao responsavel pelo parcelamento, e o Poder Publico acabard por apresentar
resisténcia em assumir tal 6nus, tudo em prejuizo da adequada urbanizacao dos espacos das
cidades brasileiras. Sugere-se, dessa forma, que esteja expressamente previsto o dever de o
Poder Publico implementar as obras complementares quando nao forem elas exigidas do
empreendedor.

Sugestoes: a) emenda modificativa: alterar a redacao do art. 23 para: “Art. 23. Cabe ao Poder
Publico ou a seus concessionarios e permissionarios a implantacao da infra-estrutura
complementar nao exigida do empreendedor”;

b) emenda supressiva: suprimir os incisos do mesmo artigo.

18) Art. 23, § 3°: redacéo atual: “§ 3° E responsabilidade do Poder Publico, ou de seus
concessiondrios ou permissiondarios, disponibilizar os pontos de conexdo necessarios para a
implantacao, pelo empreendedor, dos elementos de infra-estrutura basica ou complementar na
area interna do parcelamento”.

Comentarios: na hipétese do Poder Publico ou de sua concessionaria nao implementar os
pontos de conexdo necessarios para os elementos de infra-estrutura basica ou complementar, o
empreendedor disso ficara desobrigado, com enormes prejuizos para os adquirentes de lotes.
Na verdade, a infra-estrutura é obrigacdo do empreendedor, que podera se ressarcir dos

Pagina 16 23/01/2006

Copyright © 2026 Consultor Juridico




e CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

prejuizos eventualmente decorrentes. De outro lado, o adquirente de lote possui o direito, como
consumidor, de receber o bem comprado em perfeitas condigdes no que se refere a infra-
estrutura correspondente.

Sugestdo: emenda supressiva: suprimir o § 3° do art. 23.

19) Art. 23, § 7°: redacéo atual: “§ 7° A servidao pela passagem de dutos ou pela instalacdo de
outros equipamentos publicos componentes da infra-estrutura bdsica na area interna do
condominio urbanistico ndo gera direito a indenizacao, se os equipamentos forem destinados a
atender o proprio condominio”

Comentarios: a interpretacao do dispositivo, contrario sensu, implica em que, sempre que 0s
equipamentos em questdo nao se destinarem ao uso do condominio, havera direito a
indenizacao. Ora, essa nao deve ser a regra, ja que, muitas vezes, a instalacao de equipamentos
pode estar motivada pelo interesse publico. Em havendo prejuizos, a legislagao civil, desde que
comprovado o dano, ja garante a indenizacao.

Sugestao: emenda supressiva: suprimir o § 72 do artigo 23.

20) Art. 24: redacgao atual: “Art. 24. Cabe aos condominos a manutencgdo do sistema vidrio, das
areas destinadas a uso comum dos conddéminos e da infra-estrutura complementar interna dos
condominios urbanisticos, a partir do registro da instituigdo do condominio no Registro de
Iméveis”.

Comentérios: E preciso que fique claro que o consumidor serd responsavel somente pelas
despesas relativas as suas unidades autébnomas.

Sugestao: emenda modificativa: alterar a redacao do artigo para: “Art. 24. Cabe aos
condominos a manutencao do sistema viario, das areas destinadas a uso comum e da
infra-estrutura complementar interna dos condominios urbanisticos, a partir do
registro da instituicao do condominio no Registro de Imoéveis, responsabilizando-se o
empreendedor pelos custos relativos as unidades ainda nao alienadas”.

21) Art. 28, incisos do § 1°: redacéo atual: “§ 12 N&o havendo a legislagao prevista no inciso II
do caput, a planta do imével deve conter, no minimo: I - as divisas do imével, com indicagao de
suas medidas perimetrais e area, confrontantes e das vias lindeiras ao seu perimetro; II - as
curvas de nivel com espagamento adequado a finalidade do empreendimento; III - a localizagao
dos cursos d’agua, lagos, lagoas, reservatorios e nascentes, das Areas de Preservacao
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Permanente, de dreas com vegetagao arbodrea e de construgoes existentes no imovel; IV - o tipo
de uso predominante a que o parcelamento se destina e uma estimativa do nimero de unidades
habitacionais, no caso de uso residencial”.

Comentarios: o sistema previsto pela Lei n? 6.766/79 (art. 69, incisos I a VI), com relacao ao
conteudo da planta do imovel, prevé uma série de requisitos que propiciam maior seguranga e
precisdo para a expedicao de diretrizes pelo poder publico licenciador. E importante ressaltar
qgue a fase de expedicao de diretrizes para projetos de parcelamento representa, na ordem
juridica brasileira, um dos principais aspectos do planejamento urbano, ao lado do plano
diretor, seu instrumento por exceléncia.

Sugestao: Emenda modificativa: artigo 28, incisos do § 19: alterar a redagao para: “I - as
divisas da gleba a ser loteada; II - as curvas de nivel a distancia adequada, quando
exigidas por lei estadual ou municipal; III - a localizacao dos cursos d’agua, bosques e
construcoes existentes; IV - a indicacao dos arruamentos contiguos a todo o
perimetro, a localizacao das vias de comunicacao, das areas livres, dos equipamentos
urbanos e comunitarios, existentes no local ou em suas adjacéncias, com as
respectivas distancias da area a ser loteada; V - o tipo de uso predominante a que o
loteamento se destina; VI - as caracteristicas, dimensoes e localizacao das zonas de
uso contiguas”.

22) Art. 32: redacgao atual: “A fase de fixacao de diretrizes para parcelamentos de pequeno
porte pode ser dispensada por lei municipal”

Comentarios: a simples dispensa de fixacao de diretrizes, segundo nos parece, pode gerar
enorme inseguranca no que diz respeito a protecao dos interesses publicos e sociais. Nesse
sentido, a exigéncia de decisdo fundamentada propicia maior controle do ato administrativo de
dispensa, pela sociedade civil e pelo Ministério Publico, visando a eventual correcao de
distor¢coes ou de desvio de finalidade. Por outro lado, a fase de fixacao de diretrizes, conforme
ja apontado, representa, ao lado do plano diretor, um dos mais valiosos instrumentos de
planejamento urbano de que dispde o poder publico municipal. Prudente, portanto, que apenas
haja dispensa dessa providéncia em cidades dotadas de plano diretor. Por fim, acrescenta-se
que o porte do empreendimento, por si s6, nao significa que deva ser, sem maior atencao,
dispensada referida fase.

Sugestao: emenda modificativa: artigo 32: alterar a redacao para: “A fase de fixacao de
diretrizes para parcelamentos de pequeno porte pode ser dispensada por lei municipal
para cidades com plano diretor editado nos termos da Lei n? 10.257/01, estabelecendo-
se como exigéncia, em qualquer caso, decisao fundamentada da autoridade
licenciadora”.
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23) Art. 34, § 1°, inciso I: redacéo atual: “Art. 34. O projeto do parcelamento inclui desenhos,
memorial descritivo e cronograma fisico das obras e servigos. § 12 Os desenhos devem conter,
pelo menos: I - no caso de loteamento: a) o sistema vidrio com a respectiva hierarquia de vias;
b) a divisao das quadras em lotes, com as respectivas dimensoes, area e numeragao, bem como
com a indicagao dos usos previstos; c) a indicagao: 1 - das areas destinadas a uso publico; 2 -
das faixas nao-edificiveis, das Areas de Preservacdo Permanente e de outras areas com
vegetacao a ser preservada, restaurada ou plantada, incluindo as respectivas dimensoes, area e
localizagao; 3 - da localizagdo da infra-estrutura basica e complementar a ser instalada”.

Comentarios: entendemos que a indicacao, nos desenhos do projeto de parcelamento do solo,
das linhas de escoamento das aguas pluviais consiste em um dado técnico relevante e em
importante subsidio para a autoridade licenciadora, diante dos gravissimos problemas
relacionados ao tema existentes, hoje, em nossas cidades.

Sugestao: Emenda modificativa: alterar a redacgao do artigo 34, § 19, inciso I para: “No caso de
loteamento: a) a subdivisdao das quadras em lotes, com as respectivas dimensoes, area e
numerac¢ao, bem como com a indicag¢ao dos usos previstos; b) o sistema vidrio com a respectiva
hierarquia de vias; ¢) indicagao: 1 - em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das
aguas pluviais; 2 - das areas destinadas a uso publico; 3 - da localizacao da infra-estrutura
bésica e complementar a ser instalada; 4 - das faixas ndo-edificiveis, das Areas de Preservacao
Permanente e de outras areas com vegetacao a ser preservada, restaurada ou plantada,
incluindo as respectivas dimensoes, area e localizagao”.

24) Art. 34, § 6° redacdo atual: “§ 62 N&o se exige cronograma fisico para parcelamentos de
pequeno porte”.

Comentdrios: entendemos que o empreendedor nao deve ser dispensado da apresentacao de
cronograma mesmo nos casos de parcelamentos de pequeno porte. Isso porque o cronograma
fisico representa um minimo de garantia para o planejamento urbanistico - ha portanto, claro
interesse publico em seu contetudo -, pouco importando o porte do empreendimento; atende-se,
ainda, a um principio basilar do Direito do Consumidor, qual seja, o direito a informacao,
previsto no artigo 62, inciso III da Lei n? 8.072/90. O descumprimento do cronograma tem
inimeras conseqiiéncias, vinculando, portanto, a atividade e materializando, no tempo, a
responsabilidade do empreendedor. Os prejuizos, mais uma vez, serao maiores para as
populagoes menos favorecidas.

Sugestdo: emenda supressiva: suprimir o § 6° do art. 34.
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25) Art. 35, § 62: redacao atual: “§ 62 Além da licenca integrada de que trata este artigo,
exige-se licenca ambiental emitida, em etapa Unica, pelo 6rgao estadual competente do
SISNAMA para o parcelamento: I - maior do que 1 (um) milhdao de metros quadrados; II - que
implique no desmatamento de area com espécies da fauna ou da flora inseridas na lista das
espécies ameacadas de extincao publicada pelo 6rgao federal ou estadual competente do
SISNAMA, nos casos definidos pelas diretrizes fixadas na forma dos arts. 42 e 43”.

Comentdrios: a) os incisos que se seguem ao paragrafo prevéem as hipdteses de licenga
integrada, em etapa Unica, quais sejam, parcelamento maior do que 1 (um) milhdo de metros
quadrados (I) e que implique no desmatamento de area com espécies da fauna ou da flora
inseridas na lista das espécies ameacadas de extingao publicada pelo érgao federal ou estadual
competente do SISNAMA, nos casos definidos pelas diretrizes fixadas na forma dos arts. 42 e
43 (II).

Ocorre que esses critérios também estdo presentes para a hipdétese de necessidade de estudo
prévio de impacto ambiental (EIA/RIMA). Esse instrumento da politica nacional do meio
ambiente, com assento constitucional[5], é exigido antes da etapa de licenga prévia porque
entre seu conteido mimino, considerado pela doutrina como o “ coracao do EIA”, esta a
apresentacdo de estudos de alternativas locacionais (art. 5°, I, da Res. CONAMA 1/86).
Somente apos a aprovacao do EIA, com afericao da melhor drea, é que se segue o deferimento
da primeira etapa do licenciamento ambiental, qual seja, licenga prévia.

Destarte, é impossivel que a licenga integrada, como prevista no paragrafo 6 do art. 35, se dé
em etapa Unica, vez que nao atenderia um dos requisitos do estudo prévio de impacto
ambiental, cabivel nesta hipétese, de acordo com o art. 16 do Projeto de Lei, antes do
licenciamento ambiental. Ora, a licenca deferida em etapa Unica olvida as etapas de licenca
prévia e licenca de instalagao, destinando-se, diretamente, ao deferimento da licenca de
operacao.

b) a competéncia do Estado nao se limita as previsdes do Projeto de Lei, parcelamento maior do
que 1 (um) milhdo de metros quadrados e que implique o desmatamento de espécies ameacgadas
de extincao. Ha contradigao, outrossim, com o art. 42 do Projeto que prevé aos Estados a
competéncia para a definicao de diretrizes para o licenciamento dos parcelamentos do solo
para fins urbanos em area pertencente a mais de um municipio (inciso II, alinea b).

Assim, o que se propoe através desta emenda aditiva é a harmonizacao da redacao com aquela
do proéprio artigo 42 do Projeto e com a legislacao ambiental, pois ndo pode um municipio
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licenciar atividade desenvolvida em parte em municipio vizinho, ou cujo impactos ambientais
ultrapassem aqueles locais. Em que pese a Constituicdo Federal ter previsto a competéncia
comum entre a Unido, os Estados, o Distrito-Federal e os Municipios para o licenciamento
ambiental, nos termos do art. 23, incisos VI e VII O critério para a definicdo da competéncia se
déa ratione materiae, de acordo com a predominancia do interesse.

Sugestoes: a) emenda modificativa: suprimir a expressao “emitida, em etapa tnica” do
dispositivo, que passara a ter a seguinte redacao: “§ 62 Além da licenca integrada de que
trata este artigo, exige-se licenca ambiental, pelo 6rgao estadual competente do
SISNAMA, para o parcelamento:”;

b) emenda aditiva: emenda aditiva: inserir inciso III ao pardgrafo 6° do art. 35, com seguinte
redacao: “ III - quando localizados em dois ou mais municipios ou cujos impactos da
implantacao ultrapassarem os limites territoriais do municipio sede do parcelamento.”

26) Paragrafos do art. 36: redacao atual: “§ 12 Qualquer alteracdo na situacgao juridica do
imovel em processo de licenciamento nos termos desta Segao deve ser comunicada a
autoridade licenciadora e pode ensejar a revisdo dos atos ja efetivados no referido processo. §
22 O instrumento de garantia de execucao das obras a cargo do empreendedor, previsto pelo
inciso VI do caput, pode ser representado por hipoteca de lotes ou unidades autébnomas no
proprio empreendimento, hipoteca de outros imoéveis, fianga bancaria ou pessoal, depdsito ou
caugao de titulos da divida publica ou por qualquer outra espécie de garantia prevista em lei. §
32 O termo de garantia hipotecaria de lotes ou de unidades auténomas no préprio
empreendimento, previsto no § 22, deve ser registrado na matricula dos imoveis dados em
garantia. § 42 Com a concordancia da autoridade licenciadora, a garantia pode ser reduzida na
proporcgao da execucgao das obras e servigos”.

Comentdrios: a) preocupa-nos o sistema de garantia previsto pelo § 2° , no que diz respeito a
possibilidade de hipoteca de lotes ou unidades autonomas. Na pratica, sabe-se da ineficiéncia
dessa espécie de garantia (hipoteca sobre lotes ou unidades do préprio empreendimento),
largamente utilizada pelas Prefeituras Municipais, por conter uma contradicao em termos: um
empreendimento ndo executado a contento possui lotes ou unidades com baixissimo valor de
mercado e, portanto, seus lotes representam garantia absolutamente insuficiente e benéfica,
Unica exclusivamente, ao empreendedor inerte.

b) o § 32 do artigo 92 da Lei n? 6.766/79, acrescentado pela Lei n? 9.785/99, impde penalidades
ao empreendedor que, irresponsavelmente, apresentar certiddao do registro de imdéveis nao
atualizada quanto ao seu contetido juntamente com o projeto de parcelamento. Justificam-se
tais sancgoes (insubsisténcia das diretrizes expedidas e aprovacoes ja existentes) diante da
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inseguranga que essa espécie de conduta pode gerar, além dos gastos efetivados pelo Poder
Publico para a apreciacao do pedido, expedicao de diretrizes e outras providéncias.

Sugestoes: a) Emenda modificativa: artigo 36, § 22: alterar a redacgao para: “O instrumento de
garantia de execucao das obras a cargo do empreendedor, previsto pelo inciso VI do
caput, pode ser representado por hipoteca de outros imoveis, fianca bancaria ou
pessoal, deposito ou caucao de titulos da divida publica ou por qualquer outra espécie
de garantia prevista em lei, vedada a hipoteca de lotes ou unidades autonomas do
proprio empreendimento”;

b) Emenda aditiva: acrescentar § 52 ao artigo 36, com a seguinte redacao: “§ 52 Caso se
constate, a qualquer tempo, que a certidao da matricula apresentada como atual nao
tem mais correspondéncia com os registros e averbacoes cartorarias do tempo da sua
apresentacao, além das conseqiiéncias penais cabiveis, serao consideradas
insubsistentes tanto as diretrizes expedidas anteriormente, quando as aprovacoes
subseqiientes”.

27) Art. 38 e paragrafo: redacao atual: “Art. 38. O projeto aprovado deve ser executado no
prazo constante do cronograma fisico de implantacao, sob pena de execucao do instrumento de
garantia previsto no inciso VI do art. 36 e da aplicagdao do Capitulo VII deste Titulo. Paragrafo
unico. O prazo de que trata o caput pode ser prorrogado, nas condigdes previstas em lei
municipal.

Comentdrios: a) a exigéncia de prazo maximo para execucgao do projeto, pela legislacao federal,
gera maior seguranca urbanistica e para o consumidor. Nao hd nenhuma garantia de que todos
0os municipios brasileiros irao, invariavelmente, estabelecer prazo maximo para implementacao
de obras de acordo com critérios técnica e juridicamente adequados. O estabelecimento, pela
Uniao, de regra geral nesse sentido, é salutar e essencial para a defesa dos valores ambientais,
urbanisticos e de consumo envolvidos;

b) no mesmo sentido, a possibilidade de prorrogacao sem limitacoes pode, simplesmente,
retirar toda a eficacia do dispositivo em referéncia.

Sugestoes: a) Emenda modificativa: alterar a redacao do artigo 38, estabelecendo prazo
maximo de 4 anos para execucao das obras de infra-estrutura: “O projeto aprovado deve ser
executado no prazo constante do cronograma fisico de implantacao, com a duracao
maxima de quatro anos, sob pena de execucao do instrumento de garantia previsto no
inciso VI do art. 36 e da aplicacao do Capitulo VII deste Titulo”;
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b) Emenda modificativa: alterar a redacao do paragrafo inico do artigo 38: “O prazo de que
trata o caput pode ser prorrogado, uma unica vez, nas condicoes previstas por lei
municipal”.

28) Art. 39: redacgao atual: “Art. 39. A critério da autoridade licenciadora, os parcelamentos
podem ser realizados em etapas, a vista do porte do empreendimento, do volume de obras
exigido, de situagoes técnicas desfavoraveis ou, ainda, de situagdoes econoOmicas justificadas.
Paragrafo tnico. A licenca integrada deve definir o prazo para a execucao das etapas previstas
no caput, o qual pode ser prorrogado, nas condi¢coes previstas em lei municipal”.

Comentdrios: a possibilidade de realizacao das obras de infra-estrutura e de implementacgao do
projeto de parcelamento de forma fracionada pode acarretar sérios prejuizos para o consumidor
e a ordem urbanistica. Sem a possibilidade de um minimo de controle sobre a atividade da
autoridade licenciadora, nada garante que tal divisao em etapas sera pautada por critérios
técnicos, observando-se aspectos do planejamento urbano local e as diretrizes legais aplicaveis.

Sugestao: Emenda modificativa: alterar a redacao do artigo 39: “A critério da autoridade
licenciadora, mediante decisao fundamentada, nos termos de legislacao municipal
especifica, os parcelamentos podem ser realizados em etapas, a vista do porte do
empreendimento, do volume de obras exigido, de situacoes técnicas desfavoraveis ou,
ainda, de situacoes economicas justificadas”.

29) Art. 42: redacgao atual: “Art. 42. Os Estados, por meio dos conselhos estaduais de meio
ambiente e outros 6rgaos normativos competentes, devem fixar diretrizes para o licenciamento
dos parcelamentos do solo para fins urbanos: I - maiores que 1 (um) milhao de metros
quadrados; II - localizados: a) em espacos territoriais especialmente protegidos, em virtude da
legislagcdo de protecao do patrimonio ecolégico, paisagistico, turistico, artistico, histoérico,
cultural, religioso, arqueolégico, etnografico ou espeleolégico, criados por ato do Poder Publico
estadual; b) em area pertencente a mais de um Municipio; III - que impliquem no
desmatamento de area com espécies da fauna ou da flora inseridas na lista das espécies
ameacadas de extingdo publicada pelo 6rgao estadual competente do SISNAMA. § 12 Os
Estados podem atuar como instancia recursal em casos de conflito entre Municipios em
processos de licenciamento de parcelamentos localizados em dois ou mais Municipios. § 22 A
inexisténcia das diretrizes a que se refere o caput nao obsta o licenciamento dos parcelamentos
pelos Municipios”.

Comentarios: a Lei n® 6.766/79 prevé, no paragrafo unico de seu artigo 1°, que os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios, de conformidade com o disposto nos arts. 24, inciso I e §§ e 30,
inciso VIII da Constituicao Federal, poderao estabelecer normas complementares relativas ao
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parcelamento do solo municipal, visando adequar as previsoes do diploma legal federal as
peculiaridades regionais e locais. Parece-nos inconstitucional vedar aos Estados, ao menos
implicitamente, como no dispositivo em comento, a possibilidade de editar normas que,

inspiradas em peculiaridades regionais, visem regrar a atividade de parcelamento do solo.

A inexisténcia das diretrizes estabelecidas ao licenciamento dos parcelamentos pelos Estados,
nas hipoteses de sua competéncia ndo pode servir de salvo conduto aos municipios para um
licenciamento que, constitucionalmente, nao é de sua atribuicao. A previsao é inconstitucional,
na medida em que os municipios nao tém competéncia para o licenciamento nas hipdteses
previstas no caput e incisos do art. 42. Portanto, a inércia dos Estados nao prorroga
competéncia que constitucionalmente nao pertence aos municipios.

Sugestoes: a) emenda modificativa: alterar a redagao do caput do artigo 42 para: “Os Estados
e o Distrito Federal, por meio dos conselhos estaduais de meio ambiente e outros
Orgaos normativos competentes, devem fixar diretrizes para o licenciamento dos
parcelamentos do solo para fins urbanos:”

b) emenda supressiva: art. 42, pardgrafo 2° - sugestdo de supressao do paragrafo 2°

c) emenda aditiva: acrescentar novo § 2° ao artigo 42, com a seguinte redacao: “Os Estados, o
Distrito Federal e os Municipios poderao estabelecer normas complementares
relativas ao parcelamento do solo municipal para adequar o previsto nesta Lei as
peculiaridades regionais e locais”.

30) Art. 50: redacao atual: “Art. 50. Desde o registro do seu contrato, os adquirentes de lotes
ou unidades autonomas podem apresentar projetos de construcao a autoridade municipal
competente, ficando, todavia, condicionada a expedicao de "habite-se", ou ato equivalente, ao
termo de vistoria e recebimento de obras do parcelamento”.

Comentdrios: condiciona-se o direito de construir a providéncias de cunho registral, o que
implica na confusao de conceitos, em prejuizo do adquirente de lotes. Mais uma vez, os menos
favorecidos economicamente serao os maiores prejudicados. Com isso, estimulam-se a
informalidade e a ilegalidade, em prejuizo do ordenamento urbano. Nado ha qualquer
justificativa para condicionar a apresentacao dos projetos de construcao ao registro do
contrato. O registro € uma questao de seguranca para o consumidor e deve ficar a seu alvedrio
a conveniéncia e oportunidade de efetua-lo em determinado momento.
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Sugestao: emenda supressiva: suprimir o art. 50.

31) Art. 51, inciso III e § 3°: redacdo atual: “Art. 51. Sob pena de caducidade, o empreendedor
deve requerer o registro do parcelamento dentro de 180 (cento e oitenta) dias da data de
expedicao da licenca integrada, apresentando os documentos elencados nos incisos I a V do art.
36, desentranhados do processo de licenciamento, bem como os seguintes: (...) III - clausulas
padronizadas que regem os contratos de alienacdo dos lotes ou unidades autonomas; § 3° O
registro das cldusulas padronizadas de que trata o inciso III do caput nao cria presungao de
nao-abusividade”.

Comentdrios: a redagdo do inciso III deve ser aperfeicoada, com o fim de eliminar a falta de
definicao clara do que se pretendeu dizer no § 32, o qual devera ser suprimido, ja que nao
resolve o problema da clausula ser abusiva ou nao. Ao dizer que nao se presume a licitude,
deixa-se espaco para discussao.

Sugestao: a) emenda modificativa: alterar a redacao do inciso III, que passara a ser: “III -
clausulas padronizadas que regem os contratos de alienacao dos lotes ou unidades auténomas,
que deverao estar em consonancia com o que dispoe o Cddigo de Defesa do Consumidor”.

b) emenda supressiva: suprimir o § 3° do art. 51.

32) Art. 51, inciso VIII e § 1°: redac&o atual: “Art. 51. Sob pena de caducidade, o empreendedor
deve requerer o registro do parcelamento dentro de 180 (cento e oitenta) dias da data de
expedicao da licenca integrada, apresentando os documentos elencados nos incisos I a V do art.
36, desentranhados do processo de licenciamento, bem como os seguintes: (...) VIII - certidao
de acOes penais com respeito a crimes contra o patrimonio, a Administracao Publica, o
consumidor, a economia popular, a ordem tributdria e economica, o meio ambiente ou a ordem
urbanistica. (...) § 12 A existéncia de acdes penais referidas no inciso VIII do caput nao impede o
registro do parcelamento”.

Comentdrios: o sistema previsto pela Lei n? 6.766/79 é mais eficaz na tentativa de prevenir a
ocorréncia de danos as relacoes de consumo, a ordem urbanistica ou ao meio ambiente, ao
impedir o registro de projetos de parcelamentos por empreendedores com antecedentes
criminais especificos em determinadas areas. Aqui, procuramos adaptd-lo a nova realidade
juridica do Pais, ao prever que a pratica de crimes contra a ordem urbanistica, as relagoes de
consumo e o meio ambiente (além dos crimes contra o patrimoénio e contra a administracao
publica), indicadas pela existéncia de antecedentes criminais em nome do empreendedor,
devera impedir o registro do parcelamento do solo. O motivo é bastante simples: tais crimes sao
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absolutamente incompativeis com a atividade em questao, diante das importantissimas
repercussoes que o parcelamento do solo ocasiona para todos esses bens juridicos que,
justamente por sua relevancia, sao objeto de tutela por normas penais.

Sugestdes: a) Emenda modificativa: Modificar o inciso VIII do artigo 51, que passara a ter o
seguinte teor: “VIII - certidoes negativas: a) de tributos federais, estaduais e municipais
incidentes sobre o imoével; b) de acoes reais referentes ao imovel, pelo periodo de dez
anos; c) de acoes penais com respeito a crimes contra o patrimonio, contra o meio
ambiente, contra a ordem urbanistica, contra as relacoes de consumo, contra a ordem
tributaria e contra a Administracao Publica”.

b) Emenda aditiva: Inserir inciso IX no mesmo artigo, com a seguinte redacdo: “IX - certidoes:
a) dos Cartorios de Protestos de Titulos, em nome do empreendedor, pelo periodo de
dez anos; b) de acoes pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de dez anos; c) de
onus reais relativos ao imovel; d) de acoes penais contra o loteador, pelo periodo de
dez anos”.

c¢) Emenda modificativa: Modificar o § 12, que deverd ter a seqguinte redacgdo: “A existéncia de
protestos, de acoes pessoais ou de acoes penais, exceto as referentes a crimes contra o
patrimonio, contra a ordem urbanistica, contra o meio ambiente, contra as relacoes de
consumo, contra a economia popular, contra a ordem tributaria e economica e contra
a administracao publica nao impedirao o registro do loteamento se o requerente
comprovar que esses processos ou acoes nao poderao prejudicar os adquirentes dos
lotes. Se o oficial do registro de imodveis julgar insuficiente a comprovacao feita,
suscitara a duvida perante o juiz competente”.

33) Art. 53, § 5°: redacdo atual: “Art. 53. Examinada a documentacéo e encontrada em ordem,
o Oficial do Registro de Imoveis deve autuar o requerimento com os documentos, e, informando
o fato a autoridade licenciadora, providenciar a publicagado de edital, contendo um resumo do
pedido de registro do parcelamento e um desenho simplificado da localizagdo do imével. (...) § 5
O A impugnacéo deve ser apreciada pelo juiz corregedor no prazo de 30 (trinta) dias”.

Comentdrios: dado o manifesto interesse publico existente na matéria, é prudente que esteja
expressamente prevista a necessidade de intervengdo do Ministério Publico. Ademais, nem
todos os Tribunais Estaduais possuem a figura do juiz corregedor de registros publicos.

Sugestdo: Emenda modificativa: artigo 53, § 5°: alterar a redacéo para: “§ 5° A impugnacao
deve ser apreciada pelo juiz no prazo de 30 (trinta) dias, ouvido o Ministério Publico”.
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34) Art. 55: redacgao atual: “Art. 55. Quando o imdvel parcelado estiver situado em mais de uma
circunscrigcao imobiliaria, o registro do empreendimento deve ser requerido simultaneamente
em todas elas. § 12 Os Oficiais devem qualificar o titulo no ambito de sua competéncia, emitindo
certiddo conjunta acerca de seu resultado. § 22 O registro do empreendimento, na hipotese
prevista no caput, deve ser efetuado quando alcangada a qualificagao positiva do titulo em
todas as circunscrigoes imobilidrias. § 32 Os emolumentos do registro devem ser calculados com
base na proporc¢ao da area do imdvel pertencente a cada uma das circunscrigoes. § 42 Nenhum
lote ou unidade auténoma pode situar-se em mais de uma circunscrigao. § 52 Enquanto nao
procedidos os registros em todas as circunscricoes, o parcelamento é considerado nao
registrado para os efeitos desta Lei”.

Comentdrios: modifica-se, pelo projeto, o sistema estabelecido pela Lei n? 6.766/79, artigo 21.
Enquanto que no diploma hoje em vigor os registros de parcelamentos relativos a gleba situada
em mais de uma circunscri¢cao devem ser feitos em uma a uma, iniciando-se por aquela em que
estiver localizada a maior parte da gleba, o dispositivo em comento determina que os registros
sejam todos solicitados simultaneamente. Entendemos que a nova metodologia proposta pode
levar a gastos desnecessarios e inseguranca juridica, na medida em que eventuais entraves ao
registro ou mesmo impugnacgoes a pedidos de registro poderao significar, diante do disposto no
§ 52 do mesmo dispositivo, enormes prejuizos, inclusive ao empreendedor. O § 32 da redacao
atual é inconstitucional, por tratar de assunto de competéncia dos Estados.

Sugestao: Emenda modificativa: artigo 55: alterar a redagao para: “Art. 55. Quando a area
loteada estiver situada em mais de uma circunscricao imobiliaria, o registro sera
requerido primeiramente perante aquela em que estiver localizada a maior parte da
area loteada. Procedido o registro nessa circunscricao, o interessado requerera,
sucessivamente, o registro do loteamento em cada uma das demais, comprovando
perante cada qual o registro efetuado na anterior, até que o loteamento seja
registrado em todas. Denegado o registro em qualquer das circunscricoes, essa
decisao sera comunicada, pelo oficial do registro de imoveis, as demais para efeito de
cancelamento dos registros feitos, salvo se ocorrer a hipotese prevista no § 42 deste
artigo. § 12 - Nenhum lote podera situar-se em mais de uma circunscricao. § 22 - E
defeso ao interessado processar simultaneamente, perante diferentes circunscricoes,
pedidos de registro do mesmo loteamento, sendo nulos os atos praticados com
infracao a esta norma. § 32 - Enquanto nao procedidos todos os registros de que trata
este artigo, considerar-se-a o loteamento como nao registrado para os efeitos desta
Lei. § 42 - O indeferimento do registro do loteamento em uma circunscricao nao
determinara o cancelamento do registro procedido em outra, se o motivo do
indeferimento naquela nao se estender a area situada sob a competéncia desta, e
desde que o interessado requeira a manutencao do registro obtido, submetido o
remanescente do loteamento a uma aprovacao prévia perante a Prefeitura Municipal,
ou o Distrito Federal quando for o caso”.
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35) Paragrafos do art. 56: redacao atual: “Art. 56. Desde a data do registro do parcelamento, as
areas destinadas a uso publico constantes do projeto passam a integrar o dominio do Municipio,
independentemente de qualquer instrumento de sua outorga. § 12 O disposto no caput aplica-se
também aos parcelamentos do solo para fins urbanos efetuados em iméveis de propriedade da
Unido ou do Estado. § 22 Nos imdéveis objeto de aforamento, o registro do parcelamento
transmite ao Municipio somente o dominio tutil das areas destinadas a uso publico”.

Comentarios: quanto ao § 22 : segundo o disposto no artigo 2.038 do Cdédigo Civil em vigor, esta
“proibida a constituigdo de enfiteuses e subenfiteuses, subordinando-se as existentes, até sua
extingdao”, ao Codigo Civil de 1916 e leis posteriores. Ja o artigo 681 do Cédigo de 1.916
determina que o imovel objeto de aforamento nao pode ser parcelado sem o consentimento do
senhorio. Quanto ao § 19: a Lei n? 6.368/98 admite que a Unido afore iméveis de seu dominio.
Nesse caso, se o imovel for posteriormente parcelado, entendemos que se deve aplicar o
disposto no §12 do projeto, mesmo porque, para que se dé o parcelamento, a Unidao devera
prestar prévio consentimento.

Sugestoes: a) Artigo 56, § 12 - sugestao de redagao: “O disposto no caput aplica-se também
aos parcelamentos do solo para fins urbanos efetuados em imoveis de propriedade da
Uniao ou do Estado, inclusive na hipotese de aforamento”;

b) Artigo 56, § 22 - sugestdo de redacao: “Nos imoéveis particulares objeto de aforamento,
o registro do parcelamento transmite ao Municipio somente o dominio 1util das areas
destinadas a uso publico, dispensando-se o pagamento de foro anual e laudémio”.

36) Art. 60, § 2°: redacdo atual: “Art. 60. Nos casos em que o empreendedor néo obtiver
anuéncia dos adquirentes para alteragdao ou cancelamento, deve notifica-los, bem como a
comissao de representantes, extrajudicialmente, por meio do Registro de Imdveis ou do
Registro de Titulos e Documentos, no endereco constante da matricula respectiva ou outro
indicado pelo empreendedor. (...) § 22 Na hipdtese de os adquirentes notificados nao serem
encontrados nos enderecos disponiveis ou, tendo sido notificados, ndo apresentarem
impugnacao no prazo indicado, fica considerada incontroversa a alteracao do parcelamento ou
o cancelamento do registro”.

Comentdrios: a expressao “notificados” que qualifica o termo “adquirentes”, contida no § 2° ndo
€ necessaria; - € preciso que se esclareca que a revelia s6 produzira efeito em relagao aos
adquirentes desaparecidos ou silentes, nao em relacao aos demais interessados, inclusive o
orgao registrador; o minimo que se pode fazer para resguardar os interesses de eventual
adquirente nao localizado é a publicagao de edital.

Sugestdes: a) emenda modificativa: suprimir a expressdo “notificados” no § 2° do artigo 60,
cuja redacao passara a ser: “§ 22 Na hipodtese de os adquirentes nao serem encontrados
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nos enderecos disponiveis ou, tendo sido notificados, nao apresentarem impugnacao
no prazo indicado, fica considerada incontroversa a alteracao do parcelamento ou o
cancelamento do registro”.

b) emenda aditiva: acrescentar § 3° ao artigo 60, com a seguinte redagao: “§ 3° No caso de
nao ser encontrado o adquirente nos enderecos disponiveis, deve ser publicado edital
em jornal de grande circulacao da localidade, para os fins da intiimacao”.

37) Art. 61, § 1°: redacdo atual: “Art. 61. Nas hipdteses do art. 58 e dos incisos II, III e IV do
art. 59, o Oficial do Registro de Iméveis deve fazer publicar, em resumo, edital do pedido de
alteracao ou cancelamento, podendo este ser impugnado no prazo de 30 (trinta) dias. § 12 Nao
havendo impugnacao, o Oficial do Registro de Iméveis deve efetivar a averbacao da alteracao
ou o cancelamento do registro. § 1° Nao havendo impugnacé&o, o Oficial do Registro de Iméveis
deve efetivar a averbacao da alteracao ou o cancelamento do registro”.

Comentarios: é preciso que nao se considere automaticamente valida a alteragao ou o
cancelamento, em razao do claro interesse publico envolvido.

Sugestdo: emenda modificativa: alterar a redacao do dispositivo para: “§ 1° Nao havendo
impugnacao, o Oficial do Registro de Imoveis deve efetivar a averbacao da alteracao ou
o cancelamento do registro, caso nao constate ele proprio algum impedimento para a
averbacao”.

38) Art. 61, § 2°: redacdo atual: “Art. 61. Nas hipoteses do art. 58 e dos incisos II, III e IV do
art. 59, o Oficial do Registro de Imdveis deve fazer publicar, em resumo, edital do pedido de
alteracao ou cancelamento, podendo este ser impugnado no prazo de 30 (trinta) dias. § 12 Nao
havendo impugnacao, o Oficial do Registro de Iméveis deve efetivar a averbacao da alteragao
ou o cancelamento do registro. § 22 Havendo impugnacao, o Oficial do Registro de Imoveis deve
dar ciéncia dela ao requerente, que tem o prazo de 15 (quinze) dias para apresentar sua defesa
perante o juiz a quem for encaminhada a impugnacao”.

Comentarios: ha evidente interesse publico em tal espécie de procedimento, razao pela qual se
faz necessaria a expressa previsdo de intervencao do Ministério Publico.

Sugestdo: Emenda modificativa: artigo 61, § 22: nova redacéao: “§ 2° Havendo impugnacao, o
Oficial do Registro de Imoéveis deve dar ciéncia dela ao requerente, que tem o prazo de
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15 (quinze) dias para apresentar sua defesa perante o juiz a quem for encaminhada a
impugnacao, ouvido o Ministério Publico”.

39) Art. 62, “caput”: redacao atual: “Art. 62. O desmembramento caracterizado como
parcelamento de pequeno porte deve ser requerido ao Registro de Imoveis pelo empreendedor
e instruido com a devida licencga integrada, plantas e memoriais descritivos do projeto”.

Comentdrios: conforme ja salientamos anteriormente, a protecao da ordem urbanistica e as
relagcoes de consumo independe das dimensoes do parcelamento do solo. Assim, deve-se
assegurar que, em todos os casos, as medidas e precaugoes previstas para a fase de registro de
empreendimentos sejam efetivamente tomadas, pois representam um minimo de seguranca
quanto a tais aspectos.

Sugestao: Emenda modificativa: Art. 62, caput: sugestao de redacao: “Art. 62. O registro de
desmembramento caracterizado como de pequeno porte deve ser requerido ao
Registro de Imoveis pelo empreendedor instruido com a devida licenca integrada,
plantas e memoriais descritivos do projeto, acompanhados das certidoes referidas nos
incisos VIII e IX do art. 51”.

40) Art. 67: redagao atual: “Art. 67. A alienacao de lotes ou unidades autonomas pode ser
contratada por qualquer uma das formas previstas em lei, sendo vedada a clausula de
arrependimento nos contratos preliminares, sob pena de considerar-se nao escrita”.

Comentarios: O CDC ja garante ao consumidor o direito de exigir do fornecedor cumprimento
da oferta. Contudo, para evitar problemas é bom que fique claro: o empreendedor nao pode
desistir de vender o imével ofertado (a propria oferta ja o vincula), o que contrariaria todo o
espirito desta lei, que visa regular da melhor forma o parcelamento do solo e sua
comercializacao. No entanto, com relacao ao consumidor, se houver a previsao de um prazo de
arrependimento, conhecido como periodo de reflexao, dai ndo decorrera qualquer prejuizo.
Muito pelo contrario, isto podera até ser benéfico ao empreendedor, que podera facilmente
vender o bem para outro interessado, afastando eventuais riscos, como inadimplemento por
parte de adquirente.

41) Art. 68, caput: redacao atual: “Art. 68. Os contratos, incluindo o preliminar, devem ser
prenotados no Registro de Imodveis no prazo de 180 (cento e oitenta) dias de sua celebracgao”.
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Comentdrios: o dispositivo, como estd, cria para os consumidores adquirentes uma obrigacao
que hoje nao existe, onerando-os desnecessariamente. Os §§ deixam clara a intencao de obrigar
o desnecessario registro, vinculando até mesmo o adimplemento de obrigagdes contratuais ao
registro cujas despesas, como estda muito claro no § 12, caberiam ao adquirente. O consumidor
deve ter o direito de registrar seu contrato, e ndo ser obrigado a fazé-lo, mormente com relacao
ao preliminar. No caso concreto, se achar necessario, deve ter ele o direito de registrar o
contrato. Por tal motivo, a expressao “devem” devera ser substutuida por “podem”, suprimindo-
se o prazo constante da redacgao atual do artigo.

Sugestoes: a) emenda modificativa: alterar a redacao do “caput” do art. 68, que passara a ser: “
Art. 68. Os contratos, incluindo o preliminar, podem ser prenotados no Registro de
Imoéveis”;

b) emenda supressiva: suprimir os §§ 1° e 2° do artigo 68.

42) Art. 68, § 8°: redacéo atual: “§ 8° A cessdo e promessa de cessao de direitos decorrentes de
compromisso de venda e compra: I - requerem comprovacao de adimpléncia do cedente ou
promitente cedente; II - somente tém validade perante o empreendedor, o cessionario ou o
promitente cessionario apds o registro”.

Comentdrios: o dispositivo nao faz qualquer sentido. Na maior parte das vezes tal espécie de
negocio é feita porque a pessoa nao tem interesse em continuar com o contrato original, ou
porque nao pode continuar pagando etc. O empreendedor ou o registrador nao tem qualquer
motivo para interferir no negécio particular do adquirente. Ademais, a obrigatoriedade de
registro como pressuposto de validade do negdcio implica em exigéncia formal que a ordem
juridica desconhece.

Sugestdes: emenda supressiva: suprimir o § 8° e seus incisos.

43) Art. 69, § 3°: redacéao atual: “Art. 69. Os contratos de alienacao dos lotes ou unidades
autonomas sao regidos por disposi¢coes especificas a cada contratacao e por clausulas
padronizadas. (...) § 3° O empreendedor pode submeter ao Registro de Iméveis mais de um
conjunto de cldusulas padronizadas, dependendo da natureza do contrato a ser celebrado”.

Comentdrios: nao ha justificativa para que as clausulas padronizadas sejam apresentadas em
conjuntos diferentes, como uma opc¢ao para o fornecedor. Tal possibilidade pode gerar
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desequilibrio na relacao contratual de consumo. Ou hé motivos para a existéncia de clausulas
padronizadas, aplicaveis para todos os contratos relativos a determinado empreendimento, ou
entdo elas nao deverao ser formuladas.

Sugestdo: emenda supressiva: suprimir o § 3° do artigo 69.

44) Artigo 70, incisos I a III e pardgrafo tnico: redacao atual: “Art. 70. A alienacao de imovel
parcelado caracteriza-se como uma relagdao de consumo que, além de submeter-se a Lei n?
8.078, de 11 de setembro de 1990, sujeita-se as seguintes disposicoes: I - no caso de
inadimplemento das prestacoes, cabe ao empreendedor optar pela rescisao do contrato
preliminar ou pela cobrancga das parcelas vencidas; II - na rescisao do contrato preliminar, pode
ser estipulada a restituicao parcelada do montante; III - no caso de divergéncia quanto aos
critérios de reajuste, o adquirente deve indicar a parte incontroversa e continuar a paga-la, no
tempo e no modo contratados; IV - em qualquer material impresso de divulgacao do
empreendimento, deve constar o numero da matricula do parcelamento e o de seu registro; V -
¢ vedado ao empreendedor fazer qualquer mencao, em material publicitario, de obra de infra-
estrutura que nao esteja incluida no escopo do seu fornecimento. Pardgrafo tnico. O nao
pagamento da parte incontroversa, indicada na forma do inciso III do caput, implica em mora
do adquirente”.

Comentarios: A opc¢ao pela manutencao do contrato deveria ser do consumidor, isto &, pelo
nosso sistema juridico, ele é que deve ter a prerrogativa de purgar a mora e continuar com o
contrato. Ficar ao alvedrio do fornecedor a opgdo ¢ situacao manifestamente abusiva, que uma
lei ndo pode autorizar, pois estara afrontando o CDC e, conseqiientemente, a propria
Constituicdao Federal; Ademais, esta situagdo ja estd completa e suficientemente definida e
detalhada no artigo 76 e seguintes, sendo desnecessaria e desaconselhdvel aqui tal previsao. A
restituicao em parcelas, em principio, deve ser evitada. Nos casos em que sera admitida, ja ha
suficiente detalhamento abaixo (artigo 78). Com relacao a possiveis controvérsias quanto a
reajustes de prestacoes, ninguém pode tirar do consumidor o direito de propor acao de
consignacdo em pagamento em juizo. Ademais, quem diria qual é a parte incontroversa?

Sugestao: suprimir os incisos I a III e o pardagrafo tnico do referido dispositivo.

45) Art. 73, § 2°: redacdo atual: “Art. 73. Até a averbacao do termo de vistoria e recebimento
de obras, todo o empreendimento do parcelamento, ou parte dele, pode ser transmitido como
uma universalidade, mediante ato inter vivos ou por sucessao causa mortis, caso em que o
adquirente sucede o transmitente em todos os seus direitos e obrigagoes, ficando obrigado a
respeitar os compromissos de venda e compra ou as promessas de cessao, em todas as suas
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clausulas, sendo nula qualquer disposi¢cao em contrario, ressalvado o direito do herdeiro ou
legatario de renunciar a heranca ou ao legado. (...) § 22 No caso de transmissao do
empreendimento por ato inter vivos, o adquirente deve apresentar as certidoes relativas ao seu
nome previstas no art. 51, inciso VIII”.

Comentadrios: a existéncia de acdes nos termos do inciso VIII e § 1° (ver sugestdes e
comentarios acima) deve impedir a transmissao do empreendimento como um todo, visando
garantir direitos da sociedade em geral e dos adquirentes de lotes ou unidades.

Sugestdo: emenda modificativa: alterar o disposto no § 2° do art. 73, que passara a ter a
seguinte redacéo: “§ 2° No caso de transmissiao do empreendimento por ato inter vivos,
o adquirente deve apresentar as certidoes relativas ao seu nome nos termos dos
incisos VIII e IX do art. 51, aplicando-se, ainda, o § 1° do mesmo artigo”.

46) Art. 74 e paragrafos e 75 e paragrafo Unico: redacao atual: “Art. 74. A sentenca
declaratéria de faléncia ou de insolvéncia de qualquer das partes ndo rescinde os compromissos
de venda e compra ou as promessas de cessao que tenham por objeto o imével parcelado, ou
lotes ou unidades auténomas resultantes do parcelamento. § 12 Se a faléncia ou insolvéncia for
do empreendedor, incumbe ao sindico ou ao administrador dar cumprimento aos referidos
contratos. § 22 Se a faléncia ou insolvéncia for do adquirente do lote ou unidade auténoma, seus
direitos devem ser levados a pracga”.

“Art. 75. Os adquirentes dos lotes ou das unidades autobnomas podem requerer ao juiz que os
autorize a gerir o empreendimento por meio da comissao de representantes, caso em que
devem adiantar os recursos necessarios a sua continuidade, assegurando-se prioridade na
restituicao com o produto do empreendimento, sendo o resultado liquido transferido a massa.
Paragrafo tnico. No caso de a faléncia ou insolvéncia ser do adquirente do lote ou unidade
autbnoma, e nao sendo vantajosa para a massa a continuidade do contrato ou, ainda, nao
havendo recursos para o pagamento das prestacgoes, o juiz deve determinar a imediata venda do
imovel”.

Comentarios: os dispositivos em referéncia sao desnecessarios, na medida em que a matéria
esta disciplinada na legislagao falimentar.

Sugestao: emenda supressiva: suprimir os artigos 74 e 75 e respectivos paragrafos.
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47) Artigo 76 e paragrafos: redacao atual: “Art. 76. Vencida e ndo paga a prestacao, o contrato
fica rescindido de pleno direito 30 (trinta) dias depois de constituido em mora o devedor. § 12
Para os fins deste artigo, o adquirente devedor deve ser notificado pelo Oficial do Registro de
Iméveis, a requerimento do credor, a satisfazer as prestacdes objeto da notificacao e as que se
vencerem até a data do respectivo pagamento, acrescidas de juros de mora, da multa contratual
e das despesas de notificacao e cobranca, valores que devem expressamente constar do
requerimento, ou a impugnar o valor, depositando no Registro de Iméveis o montante devido. §
22 A notificacao deve ser feita pessoalmente, podendo, por solicitacao do Oficial do Registro de
Iméveis, ser efetivada pelo Oficial do Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagao
do imo6vel ou do domicilio de quem deva recebé-la. § 32 A notificagdo deve ser dirigida ao
endereco do devedor constante do registro imobilidrio, ao endereco do imdével objeto do
contrato ou ao seu enderecgo fornecido pelo credor. § 42 Se o destinatario recusar-se a dar
recibo ou furtar-se ao recebimento, o agente incumbido da diligéncia deve informar essa
circunstancia ao Oficial competente, que a certificara sob sua responsabilidade, sendo
considerado o destinatario como intimado ou notificado. § 52 Se for desconhecido o paradeiro
do destinatdrio, a notificacdao deve ser feita por edital, publicado uma vez em jornal de
circulagao local ou regional, comegando o prazo para pagamento a correr 10 (dez) dias a contar
da publicacao do edital. § 62 Purgada a mora, convalesce o contrato. § 72 Com a certidao de nao
haver sido feito o pagamento em cartério, o vendedor pode requerer o cancelamento do
registro do contrato ao Oficial do Registro de Imdveis, o qual deve expedir certidao do
cancelamento em 15 (quinze) dias. § 82 Em caso de inadimplemento de obrigacoes contratuais
pelo empreendedor, o adquirente pode optar por cobrar o cumprimento do contrato por via
judicial ou rescindi-lo, aplicando-se, no que couber, as disposicoes deste artigo”.

Comentarios: a) “caput”: a expressao “rescindido de pleno direito” nao é técnica, pois nao se
amolda a hipotese em que é necessaria a constituicao em mora para desconstituicao do direito.

b) § 1°: Autorizar a responsabilizacdo do consumidor pelas despesas de sua prépria cobranca é
um enorme retrocesso desde o advento do Cddigo de Defesa do Consumidor, por afrontar
diretamente o inciso XII de seu artigo 51. Nado se admite, pois, em qualquer hipotese tal
pretensao. A parte final (depositar no Registro de Imdveis) precisa ser esclarecida. Por que
depositar no Registro de Iméveis? Por que nao pagar na empresa ou no banco, se for o caso?
Parece que o melhor mesmo é que a intimacao seja feita por carta e com boleto bancario para
pagamento no banco ou na prépria empresa. O depdsito no RI s6 causaria transtornos ao
consumidor. Ademais, pode-se entender que, para impugnar, ele precisa depositar em cartdrio
o montante devido, o que afrontaria comezinhos principios de direitos do consumidor. Além
disto, é intuitiva a dificuldade que o adquirente teria para notificar o vendedor em caso de mora
deste, tendo em vista, inclusive, o disposto no artigo 76, § 82 do projeto. E pois, fundamental
que se admita a notificagao por carta.
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c) § 4° : a conseqiiéncia pela falta de pagamento do valor devido ou de impugnacao é muito
grave. Deve-se, pois, buscar-se a intimacao pessoal, neste caso.

d) §7°: Com a possibilidade de intimagao postal acima sugerida e de pagamento na prépria
empresa ou em banco, a parte inicial do dispositivo perde o sentido, sendo necessario que o
credor comprove o ndo recebimento do valor cobrado. E evidente, entdo, que o adquirente deve
ser ouvido antes do cancelamento do registro.

e) §8°: E preciso deixar claro o dever de indenizar do empreendedor, para ndo estimular
descumprimento de suas obrigagoes. Além disto, tais direitos sdao previstos na Constituicao
Federal.

Sugestoes: emendas modificativas: a) alterar a redacao do “caput” do artigo 76 para: “Art. 76.
Vencida e nao paga a prestacao, o contrato podera ser rescindido apos constituicao em
mora do devedor”.

b) emenda modificativa: alterar a redacdo do § 1° do art. 76 para: “Para os fins deste artigo,
o adquirente devedor deve ser notificado pelo Oficial do Registro de Imdveis, a
requerimento do credor, ou por meio postal com AR, a satisfazer as prestacoes objeto
da notificacao e as que se vencerem até a data do respectivo pagamento, acrescidas de
juros de mora e da multa contratual, valores que devem expressamente constar do
requerimento, ou a impugnar o valor”.

emenda modificativa: alterar a redacéo do § 2° para: “A neotificacao deve ser feita
pessoalmente, podendo, quando for o caso de notificacao cartoraria, por solicitacao do
Oficial do Registro de Imoveis, ser efetivada pelo Oficial do Registro de Titulos e
Documentos da comarca da situacao do imével ou do domicilio de quem deva recebeé-

”

la”.

c) emenda modificativa: alterar a redacdo do § 4° para: “§ 42 Se o destinatario recusar-se a
dar recibo ou furtar-se ao recebimento, o agente incumbido da diligéncia deve
informar essa circunstancia ao Oficial competente, que a certificara sob sua
responsabilidade, sendo considerado o destinatario como intimado ou notificado e, em
caso de notificacao postal, caso o adquirente nao seja localizado ou se negue a recebeé-
la, devera o credor promover-lhe a notificacao cartoraria”.
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d) emenda modificativa: alterar a redagéo do § 7° para: “§ 72 Nao sendo purgada a mora, e
comprovando o credor tal fato, podera ele requerer o cancelamento do registro do
contrato ao Oficial do Registro de Imoéveis, o qual deve expedir certidao do
cancelamento em 15 (quinze) dias, apds ouvido o devedor que, para evitar o
cancelamento, devera comprovar que pagou ou que sua impugnacao ainda nao foi
decida”.

e) emenda modificativa: alterar a redacédo do § 8° para: “§ 82 Em caso de inadimplemento
de obrigacoes contratuais pelo empreendedor, o adquirente pode optar por cobrar o
cumprimento do contrato por via judicial ou rescindi-lo, aplicando-se, no que couber,
as disposicoes deste artigo, respondendo o empreendedor pelos danos materiais e
morais que sofrer o adquirente”.

48) Artigo 77: redacgao atual: “Art. 77. Se o credor das prestagoes se recusar a recebé-las ou
furtar-se ao seu recebimento, deve ser constituido em mora mediante notificacdao do Oficial do
Registro de Imoveis para vir receber as importancias depositadas pelo devedor no proéprio
Registro de Imoveis. § 12 Decorridos 15 (quinze) dias apds o recebimento da notificagao,
considera-se efetuado o pagamento. § 22 Em nao comparecendo o credor para receber, a
importancia deve ser depositada pelo Oficial do Registro de Imdveis em conta bancaria especial
a favor do credor, remunerada na forma dos depdsitos judiciais”.

Comentarios: Nao ha qualquer razoabilidade em envolver o CRI nesta questao que é
exclusivamente de interesse do adquirente e do vendedor. Isto s6 criaria transtornos ao
consumidor e mesmo ao empreendedor que ja tém a disposicao mecanismos suficientes, claros
e seguros para a constituicao em mora, inclusive como acima mencionado nos comentarios do
artigo 76, além de poderem dispor da consignacao em pagamento extrajudicial e judicial
plenamente definidas em nosso ordenamento juridico.

Sugestao: emenda supressiva: suprimir o artigo 77 e paragrafos.

49) Artigo 78: redacao atual: “Art. 78. Em caso de rescisao contratual por fato exclusivamente
imputado ao adquirente, devem ser restituidos os valores pagos por ele, com excecao da
vantagem econémica auferida com a fruicdao do imdével pelo lapso temporal em que este ficou
indisponivel, contado a partir da emissao do termo de vistoria e recebimento de obras ou da
efetiva imissdo na posse do imével, o que ocorrer por ultimo, respeitado o limite maximo de
0,5% (meio por cento) ao més do valor do imovel previsto em contrato, e: I - do montante
devido por clausula penal e despesas administrativas, tudo limitado a um desconto maximo de
10% (dez por cento) do valor total das prestacoes pagas; II - dos juros moratoérios relativos a
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prestacoes pagas em atraso pelo adquirente; III - dos tributos, das tarifas e das contribuicoes
irrecuperaveis para o empreendedor; IV - da corretagem, se tiver sido paga pelo
empreendedor. § 12 Para fins da restituicao prevista no caput, os valores das prestacoes e do
imovel constantes do contrato devem ser atualizados monetariamente, utilizando-se o indice de
atualizacao das prestacoes previsto em contrato. § 22 O valor pode ser devolvido no mesmo
numero de parcelas em que for pactuada a revenda do imével, ou na forma acordada entre as
partes, respeitado o prazo contratual inicialmente previsto. § 32 Caso o imével seja revendido
em numero menor de parcelas que aquele do contrato original, a devolugdo deve ser feita no
prazo mais favoravel ao consumidor. § 42 O inicio da restituigao prevista no caput deve ocorrer
30 (trinta) dias apos a solicitacao do adquirente. § 52 Se houver controvérsia, o empreendedor
deve iniciar, no prazo indicado no § 42, a restituicao da parte incontroversa. § 6 Caso o
empreendedor, injustificadamente, negue-se a efetuar a devolucao ou a protele, o adquirente
tem direito a exigi-la de uma Unica vez. § 72 Em qualquer caso de rescisao por inadimplemento
do adquirente, as acessoes e benfeitorias por ele levadas a efeito no imovel devem ser
indenizadas, sendo de nenhum efeito qualquer disposicdao contratual em contrario. § 82 As
acessoes e benfeitorias feitas em desconformidade com a lei nao sdo indenizaveis. § 92 O
pagamento da indenizagdo de que trata o § 72 pode ser realizado quando da revenda do imével.
§ 10. Em caso de inadimpléncia do empreendedor, o ressarcimento deve ser integral, acrescido
de juros e atualizagdo monetaria, bem como da clausula penal prevista contratualmente. § 11. O
adquirente tem o direito de obter, junto ao empreendedor, a comprovacao das despesas a
serem descontadas do ressarcimento devido na forma do inciso I do caput”.

Comentdrios: a) “caput”: Em principio, em consonancia com a boa-fé e a protecao do direito do
consumidor, os valores devem ser devolvidos logo e de uma tnica vez. As excegoes que sejam
razoaveis, poderao ser previstas, conforme §§ a seguir sugeridos. Ademais, ndo se pode olvidar
que esta lei trata de assunto social extremamente importante e, na maior parte das vezes, o
dinheiro devolvido ao adquirente servira, certamente, para ele procurar adquirir outra moradia.
Quanto a parte final, como esta redigido ndo protege convenientemente o interesse dos
consumidores, o que é dever constitucional do Estado, inclusive do Legislativo. Com efeito, nao
se pode presumir que houve fruigao do imédvel.

b) incisos do “caput”, §§ 1° a 6° e 9°2: Sd0 extremamente prejudiciais aos consumidores. Com
efeito, a jurisprudéncia, inclusive do STJ] ja vem entendendo serem abusivas as diversas
pretensoes dos empreendedores contidas nestes incisos e paragrafos. Nao se admite que se
pretenda cobrar do consumidor, no momento de eventual rescisao do contrato, encargos
referentes a quaisquer despesas administrativas (inciso I), que jamais teria ele condigOes de
controlar; de juros de mora relativos a prestacoes ja pagas, mesmo que pagas em atraso, pois,
ou ele ja pagou os juros ou foram eles perdoados, nao se coadunando com a boa-fé objetiva
pretender cobra-los no momento de eventual rescisao contratual (justifica-se somente a
cobranca de juros moratorios das prestagoes que nao tenham sido pagas), de tributos de
responsabilidade do empreendedor e, muito menos, de despesas de corretagem que,
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evidentemente, devem ser assumidas pelo empreendedor como risco do negodcio.

A melhor regulamentacao para essa hipotese devera compreender eventual desconto, do valor a
ser devolvido ao adquirente, do montante da cldusula penal, se contratualmente prevista, e
despesas administrativas, limitado o desconto a 10% (dez por cento) do valor total apurado a
ser devolvido. Além disso, mostra-se mais razoavel, em relagdao a devolucgao das parcelas que, se
o empreendedor demonstrar que aplicou todos os recursos auferidos do adquirente no
empreendimento, podera restituir o valor que em igual nimero de parcelas em que for
pactuada a revenda do imdvel, fato que também devera ser demonstrado, desde que nao
superior a quantidade de parcelas pagas pelo préprio adquirente sendo que, em qualquer
hipétese o inicio da devolugao deve ocorrer no prazo maximo de trinta dias apds a rescisao do
contrato.

c) § 10 : é importante acrescentar, para a hipotese tratada, que o ressarcimento devera ser
integral e imediato.

Sugestoes: a) emenda modificativa: alterar a redacao do “caput” para: “Art. 78. Em caso de
rescisao contratual, por qualquer motivo, devem ser restituidos em trinta dias e de
uma unica vez, os valores pagos pelo adquirente, devidamente corrigidos”

Emenda supressiva: suprimir os incisos do “caput” do art. 78.

b) emenda modificativa: alterar a redacdo do § 1° para: “§ 1° Do valor a ser devolvido ao
adquirente, podem ser descontados os referentes a clausula penal, se contratualmente
prevista, e a despesas administrativas limitado o desconto total a 10% (dez por cento)
do valor total apurado a ser devolvido”.

c) emenda modificativa: alterar a redacdo do § 2° para: “§ 2° Se o empreendedor
demonstrar que aplicou todos os recursos auferidos do adquirente no
empreendimento, podera restituir o valor que em igual numero de parcelas em que for
pactuada a revenda do imodvel, fato que também devera ser demonstrado, desde que
nao superior a quantidade de parcelas pagas pelo proprio adquirente sendo que, em
qualquer hipodtese o inicio da devolucao deve ocorrer no prazo maximo de trinta dias
apos a rescisao do contrato”.

Pagina 38 23/01/2006

Copyright © 2026 Consultor Juridico




'& CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

d) emenda supressiva: suprimir os §§ 3% a 6° e 9° do art. 78.

e) emenda modificativa: alterar a numeracao do § 7° para “§ 3°”, com a mesma redacao.
f) emenda modificativa: alterar a numeracao do § 8° para “4°”, com a mesma redacao.

g) emenda modificativa: § 10: alterar a numeracgéo para § 5° e a redacao para: “§ 5° Em caso
de inadimpléncia do empreendedor, o ressarcimento deve ser integral e imediato,
acrescido de juros e atualizacao monetaria, bem como da clausula penal prevista
contratualmente”.

50) Artigo 80: redacgao atual: “Art. 80. Apos a quitagdao do contrato preliminar, efetivado por
instrumento particular, deve ser lavrada a escritura de venda e compra no prazo de 30 (trinta)
dias. § 12 Nao ocorrendo a lavratura prevista no caput por inércia do compromissario ou
cessiondario comprador, o empreendedor pode requerer a averbacao, junto ao Registro de
Imoéveis, do termo de quitagdo. § 22 Na hipdtese prevista no § 12, o adquirente pode
providenciar a lavratura da escritura de venda e compra, mediante a apresentacao de certidao
atualizada da matricula do imo6vel ao Notario”.

Comentadrios: A escritura definitiva, em geral, constitui uma grande despesa para o adquirente
e, muitas vezes, nao podera ele dispor de numerario para tal. Nao ha razao para determinar-se
a lavratura do instrumento publico e, muito menos, para estabelecer-se prazo, alids bastante
exiguo, para tal. No mais, o dispositivo ¢ desnecessario, pois a assinatura da escritura é
decorréncia logica da quitacao do compromisso de compra e venda.

Sugestao: emenda supressiva: suprimir o art. 80 e paragrafos.

51) Artigo 84: redacgao atual: “Art. 84. Sera nula de pleno direito a clausula de rescisao
de contrato por inadimplemento do adquirente, quando o parcelamento nao estiver
regularmente registrado”.

Comentdrios: nao se entende a razao deste artigo. Com efeito, se o parcelamento nao estiver
registrado nao pode ser comercializado, sendo inclusive crime tal conduta (artigos 64 e 121, §
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19, II do projeto de lei). Ademais, este dispositivo podera ser mal ou maliciosamente
interpretado, ao “entender-se”, por exemplo, que a lei permite excepcionalmente a
comercializagdao sem registro.

Sugestao: emenda supressiva: suprimir o artigo 84.

52) Art. 88: redacgao atual: “Art. 88. Averbada a intervencgao, os adquirentes devem ser
notificados, pelo Registro de Imoveis, a suspender o pagamento das prestagoes restantes ao
emprendedor e a efetuar o seu depdsito junto ao Registro de Imdveis. § 12 O Registro de
Iméveis deve depositar as importancias recebidas na forma do caput em estabelecimento de
crédito, segundo a ordem prevista no art. 666, inciso I, do Cédigo de Processo Civil, em conta
de poupanca. § 22 As quantias depositadas podem ser usadas para a regularizacao do
parcelamento e a conclusao das obras previstas, quando a execucao das garantias oferecidas
nao for suficiente.

Comentdrios: o sistema atualmente previsto pelo artigo 38 da Lei n? 6.766/79 ¢é eficiente e,
importante observar, menos oneroso para o adquirente (o que facilita a defesa de seus direitos),
nao se justificando, portanto, que seja modificado.

Sugestao: a) emenda modificativa: alterar a redacao do caput para “Art. 88. Verificado que o
loteamento ou desmembramento nao se acha registrado ou regularmente executado
ou notificado pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso,
devera o adquirente do lote suspender o pagamento das prestacoes restantes e
notificar o loteador para suprir a falta”.

b) emenda supressiva: suprimir os §§ do art. 88.

53) Art. 92, paragrafo unico, inciso I: redacao atual: “Art. 92. A autoridade licenciadora deve
encerrar a intervencao quando o parcelamento estiver em conformidade com o projeto e com os
prazos fixados no cronograma fisico, requerendo o cancelamento da averbacao referida no § 12
do art. 87. Paragrafo unico. Encerrada a intervencao, o empreendedor volta a assumir o
parcelamento e: I - pode requerer a autoridade judicial autorizagao para o levantamento do
saldo das prestagoes depositadas, com os respectivos acréscimos, o qual depende de prévia
manifestacao da autoridade licenciadora”.
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Comentdrios: ha manifesto interesse publico na hipétese, ja que a execucao do parcelamento
nos termos do projeto aprovado, e nos termos da lei, tem reflexos diretos para a ordem
urbanistica, razao pela qual é conveniente que esteja expressamente prevista a intervengao do
Ministério Publico.

Sugestao: emenda modificativa: alterar a redagao do inciso I do paragrafo nico do art. 92 para:
“T - pode requerer a autoridade judicial, ouvido o Ministério Publico, autorizacao para

o levantamento do saldo das prestacoes depositadas, com os respectivos acréscimos, o

qual depende de prévia manifestacao da autoridade licenciadora”.

54) Art. 94: redacao atual: “Art. 94. A regularizacao do parcelamento mediante intervengao nao
suspende a aplicacao das devidas sangoes penais”.

Comentarios: a necessidade de intervencgao por parte do Poder Publico é, em si, um claro
indicativo de que o empreendedor violou deveres e responsabilidades, o que, no mais das vezes,
implicard em prejuizos aos bens juridicos mencionados, impondo-se sua reparacao. O fato de se
regularizar, através da medida interventiva, o parcelamento outrora irregular, nao significa que
o empreendedor estara isento de suas responsabilidades. Portanto, é de todo conveniente que
isso se encontre expressamente grafado no dispositivo.

Sugestao: emenda modificativa: alterar a redacao do dispositivo para: “Art. 94. A
regularizacao do parcelamento mediante intervencao nao suspende a aplicacao das
devidas sancoes penais e nao exime o empreendedor e demais responsaveis da
reparacao de danos causados a ordem urbanistica, ao meio ambiente, as relacoes de
consumo e ao erario”.

55) Art. 95: redacgao atual: “Art. 95. A politica de regularizagao fundiaria sustentavel de
assentamentos informais urbanos integra a ordem urbanistica, visando a efetivacao do direito
social a moradia e do direito a cidades sustentaveis. § 12 Aos parcelamentos em processo de
implantacao em desacordo com o projeto aprovado ou com outras irregularidades aplicam-se as
regras de intervencao do Capitulo VII do Titulo II. § 22 As disposicoes deste Titulo aplicam-se
aos assentamentos informais situados em areas particulares ou areas publicas da Uniao, dos
Estados, do Distrito Federal ou dos Municipios, incluindo os assentamentos situados em areas
pertencentes aos entes da administragdo publica indireta”.
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Comentdrios: a regularizacao fundiaria, embora necessaria para a garantia de um minimo de
dignidade e qualidade de vida para as populacoOes atingidas pela informalidade, ¢ medida
excepcional, e assim deve ser encarada. E importante que a lei ndo deixe dtuvidas de que os
responsaveis pela ocorréncia daquelas situacoes de ilegalidade (principalmente o Poder
Publico, ao nao se desincumbir de seus deveres de planejamento e fiscalizagdo, agentes
publicos improbos incentivadores de ocupacoes ilegais e informais, bem como especuladores e
empreendedores inescrupulosos) cuja corregao se pretende nao se eximirao de suas
responsabilidades civis, administrativas e criminais, mesmo na hipétese de se dar a
regularizacao das areas atingidas nos termos pretendidos pelo projeto. Assim, as normas em
comento nao terao seu objetivo e finalidades desviados de forma a funcionarem como
instrumento de incentivo a informalidade.

Sugestdo: emenda aditiva: acrescentar § 3° com a seguinte redagéo: “§ 3° A implementacéo da
regularizacao fundidria sustentavel nao eximira o Poder Publico, seus agentes e quaisquer
particulares das responsabilidades administrativas, civis e penais decorrentes de agao ou
omissao causadoras ou de qualquer forma relacionadas com os assentamentos informais
regularizados”.

56) Art. 96: redacao atual: “Art. 96. Além das diretrizes gerais de politica urbana previstas pela
Lein? 10.257, de 2001, e dos principios previstos no art. 22, a regularizacao fundiaria
sustentavel deve pautar-se pelas seguintes diretrizes: I - ampliacao do acesso a terra
urbanizada por parte da populacao de baixa renda; II - prioridade para a permanéncia da
populacao na area ocupada, assegurados o nivel adequado de habitabilidade e a melhoria das
condicbes de sustentabilidade urbanistica, social e ambiental da area ocupada; III - observancia
das determinacoes do plano diretor; IV - articulagdo com as politicas setoriais de habitacgao,
saneamento ambiental e mobilidade urbana, nos diferentes niveis de governo; V - controle,
fiscalizacdo e repressao, visando a evitar novas ocupacoes ilegais na area objeto de
regularizacgao; VI - articulagao com iniciativas publicas e privadas voltadas a integragdo social e
a geracao de emprego e renda; VII - participacao da populacgdo interessada, em todas as etapas
do processo de regularizacao; VIII - estimulo a resolucao extrajudicial de conflitos; IX -
preferéncia de titulagdao para a mulher”.

Comentdrios: em muitos casos, em razao da necessidade de preservacao do meio ambiente ou
da ordem urbanistica, ou mesmo da integridade dos ocupantes da drea, ndao se mostrara viavel
a regularizagao fundidria no local em que se encontra determinado assentamento.
Considerando-se que a moradia ¢ um direito social garantido pela Constituicao Federal, é
imperioso que, nessas hipéteses, seja garantida a preservagado da vida de referidas populagées,
do meio ambiente e da ordem urbanistica, garantindo-se, ao mesmo tempo, condigoes dignas de
vida e habitacéo, e a prépria dignidade da pessoa humana. E importante ressaltar, mais uma
vez, que o direito a moradia é consagrado pela Carta Magna nao como um direito individual,
mas sim como um direito social (art. 6°, com a redacdo da Emenda Constitucional n°® 26/2000).
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Disso decorrem algumas conseqiiéncias, e a necessidade de correta interpretacao do alcance da
norma. A opgao do constituinte em arrolar tal direito nao entre os individuais mas sim entre os
sociais significa que o direito a habitagdo deve sempre ser encarado sob um prisma coletivo.
Direito a morar nao significa apenas o direito a ter um local (um imdvel) como residéncia, sob o
ponto de vista privado, particular ou individual. Significa ter o direito de habitar dentro de um
contexto de sustentabilidade urbanistica e ambiental. Isso fica bastante claro quando
observamos o teor do art. 2° do Estatuto da Cidade (um diploma legal que, ndo obstante tenha
o corpo de lei ordindaria, deriva diretamente do disposto no art. 182 da Constituicdao da
Republica, devendo, portanto, dentro do sistema legal patrio, ser encarado como possuindo
status diferenciado). No inciso I do mencionado dispositivo estd encravada a garantia do direito
a cidades sustentdveis, entendido como “o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento
ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao
lazer, para as presentes e futuras geragées”. Nao é a toa que referido inciso é justamente o
primeiro entre os dezesseis incisos do mencionado art. 2°. Entendemos que qualquer
dispositivo legal que venha a regulamentar o uso e a ocupacgdo do solo, inclusive para fins de
regularizagdo fundidria, em afronta a esse principio, o qual, repetimos, possui (e assim deve ser
feita sua interpretacdo) verdadeiro status constitucional, ndo apenas a luz dos arts. 6° e 182 da
Constituicdo Federal, mas também do disposto nos arts. 1°, inciso III e 225 - note-se a
semelhancga de redacao - da Lei Maior, mostrar-se-a inconstitucional. Vale mencionar, por fim,
que a regularizacdo fundiaria também estéd prevista no mesmo artigo 2°, em seu inciso XIV, fato
que estd a reforcar o entendimento aqui exposto.

Sugestao: Emenda aditiva: inserir paragrafo unico no artigo 96, com a seguinte redagao: “
Paragrafo unico. A impossibilidade de regularizacao fundiaria em razao da incidéncia
de normas ambientais, de prejuizos a ordem urbanistica ou da existéncia de riscos
geoldgicos ou sanitarios para os ocupantes da area, implica em obrigacao, por parte do
Poder Publico, de garantir o exercicio do direito de moradia, pelos interessados, em
local diverso, preferencialmente préximo ao imovel anteriormente ocupado, em que se
garanta a observancia da diretriz prevista pelo inciso II deste artigo”.

57) Art. 99, inciso II: redacao atual: “Art. 99. A regularizacao fundiaria sustentdvel depende da
andlise dominial da area e, a excegao da iniciativa que envolva apenas a regularizagao juridica
da situacao dominial, de plano elaborado pelo titular da iniciativa, que deve definir, entre
outros elementos: (...) II - as vias de circulagao existentes ou projetadas e, quando possivel,
outras areas destinadas a uso publico”.

Comentarios: a) a existéncia de areas destinadas a uso publico é uma das exigéncias mais
basicas do Direito Urbanistico. Existe, como é sabido, um déficit consideravel dessas areas em
nosso pais, e as populagdes mais atingidas por essa caréncia sao justamente as menos
favorecidas e ocupantes de assentamentos informais. E importantissimo, portanto, que por
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ocasido das regularizacoes fundiarias esteja prevista a possibilidade de reversao ou atenuacgao
desse quadro, responsavel, como é sabido, por boa parte das mazelas urbanas brasileiras.

b) E conveniente, a fim de evitar-se uso clientelista da demarcacdo urbanistica, estabelecer
restricao para seu manejo quando existir disputa judicial sobre a posse ou propriedade da area.

Sugestoes: a) Emenda modificativa: modificar o inciso II do artigo 99, que passara a ter a
seguinte redacao: “II - as vias de circulacao existentes ou projetadas e sua integracao
com o sistema viario oficial adjacente, bem como as areas destinadas a uso publico,
quando possivel e, na impossibilidade, proposta de implementacao de areas destinadas
a uso publico nas adjacéncias, justificando-se fundamentadamente eventual
desnecessidade dessa medida”.

b) Emenda Aditiva: propoe-se adicionar inciso VI ao artigo 109 com a seguinte redacao: “VI -
Certidoes do Distribuidor Civel Estadual e Federal que atestem a inexisténcia de
disputa judicial sobre a posse e a propriedade da area objeto da demarcacao.”

58) Artigo 99, § 32: redacao atual: “§ 32 Nos Municipios com gestdo plena, a ocupacao que
configure situagao irreversivel e nao se localize em area considerada de risco ou protegida, nos
termos da legislacdo ambiental, pode ser regularizada quadra a quadra, hipotese na qual nao se
aplicam os incisos III a V do caput”.

Comentarios: Os incisos III, IV e V do art. 99, aos o paragrafo 3° prevé a dispensa, versam
sobre a garantia de sustentabilidade urbanistica, social e ambiental, a compensacao, as
condicoes de seguranca contra inundacoes, erosao e deslizamento de encostas e a necessidade
de adequacao da infraestrutura basica.

Sugestao: emenda modificativa: suprimir a parte final do § 32 do art. 99, a saber: “, hipétese na
qual nao se aplicam os incisos III a V do caput”, devendo a redacao passar a ser a seguinte: “§
32 Nos Municipios com gestao plena, a ocupacao que configure situacao irreversivel e
nao se localize em area considerada de risco ou protegida, nos termos da legislacao
ambiental, pode ser regularizada quadra a quadra”.
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59) Art. 105: redacao atual: “Art. 105. Na regularizacao fundidria de interesse social, a area de
uso comum do povo ocupada por assentamentos informais ha mais de 5 (cinco) anos pode ser
desafetada pelo uso, mediante certificagao do Poder Publico municipal”.

Comentdrios: a matéria em questao ja é tratada pela Medida Proviséria n2 2.220/01, que
disciplina a concessao de uso especial para fins de moradia, inclusive em bens de uso comum
do povo. Tal diploma legal estabelece uma data limite apds a qual a aplicagdo do instituto nao
sera possivel, o que é salutar, na medida em que a periddica edicao de leis prorrogando prazos
e datas em que se mostra possivel a aplicagao de institutos excepcionais, como o da
regularizacao fundiaria, acaba por estimular agdes que, ao final, provocarao a sua adogao. Aqui,
isso ocorre em prejuizo de toda a coletividade, tendo em conta os reflexos decorrentes para os
bens de uso comum do povo. Além disso, nos termos da aludida medida proviséria, o Poder
Publico Municipal tem a faculdade, de acordo com sua competéncia de promover o adequado
ordenamento territorial urbano (artigo 30, inciso VIII da Constituicao Federal), de conceder o
uso especial para fins de moradia em outras areas quando a ocupacgao informal ocorrer, entre
outros casos, em bens de uso comum do povo (artigo 52). De duvidosa constitucionalidade a
possibilidade de subtrair-se do Poder Legislativo Municipal a prerrogativa de se manifestar
sobre pretensoes de desafetacao. A matéria, portanto, estd tratada de maneira mais adequada
pela Medida Proviséria em referéncia. Ainda que se pretenda, entretanto, possibilitar a
desafetacao preconizada pelo dispositivo, entendemos que ela devera comportar um limite no
tempo. Além disso, um minimo de seguranca e controle quanto a existéncia da ocupagao pelo
prazo assinalado devera estar garantido. Por fim, em razdo de peculiaridades regionais
(imagine-se, por exemplo, a possibilidade de existéncia, em determinado Estado, de regioes
com cidades pequenas proximas umas das outras, em que os equipamentos publicos e areas de
uso comum do povo de umas sao utilizadas por populagoes das outras), deve estar garantida
aos Estados, nos termos do disposto no art. 24, inciso I da Constituicao Federal, a edigcao de
normas visando estabelecer requisitos para aplicacao do dispositivo em referéncia pelos
Municipios.

Sugestao: a) emenda supressiva: suprimir o art. 105;

b) alternativamente: emenda modificativa: modificar a redacao do art. 105, que passarda a ser a
seguinte: “Art. 105. Na regularizacao fundiaria de interesse social, a area de uso
comum do povo ocupada por assentamentos informais ha mais de 5 (cinco) anos até 30
de novembro de 2005 pode ser desafetada, mediante lei municipal. § 1° A iniciativa da
lei referida no caput cabe ao Prefeito Municipal, devendo estar precedida de processo
administrativo no qual se comprove a ocorréncia dos requisitos ali previstos. § 2° Os
Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderao editar leis no intuito de
regulamentar os requisitos urbanisticos para aplicacao deste dispositivo, segundo os
interesses regionais e locais”.
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60) Art. 111, § 62: redacao atual: “Art. 111. Realizadas as buscas, o Oficial do Registro de
Iméveis deve proceder a notificagao pessoal do proprietario da area e a editalicia dos
confrontantes, ocupantes e eventuais interessados para que, querendo, apresentem, no prazo
de 15 (quinze) dias, impugnacao ao registro da demarcacao (...)§ 62 Nao havendo acordo entre
impugnante e Poder Publico, o procedimento deve ser encaminhado ao juiz corregedor, para
decisao em 30 (trinta) dias”.

Comentarios: Nem todos os Estados da Federacao atribuem competéncia, para casos tais, ao
juiz corregedor. De outra sorte, considerando que a demarcacao urbanistica é ato de
regularizacao “lato sensu”, medida que desvela interesse publico, é conveniente assegurar nas
impugnacoes a intervencao Ministerial.

Sugestao: Emenda Modificativa: artigo 111, § 62 - alterar a redacgao para: “§ 62 Nao havendo
acordo entre o impugnante e o Poder Publico, o procedimento deve ser encaminhado
ao juizo competente para decisao em trinta dias, assegurada prévia intervencao do
Ministério Publico.”

61) Artigo 114 e paragrafo tnico: redacao atual: “Art. 114. Pelo registro do titulo de
legitimacao de posse, o seu detentor constitui prova antecipada para acao de usucapiao.
Paragrafo unico. Decorridos 5 (cinco) anos do registro do titulo de legitimagdo de posse,
formaliza-se a conversao do direito real de posse em propriedade, por simples requerimento do
proprietario neste sentido, apresentado ao Oficial do Registro de Imdveis e instruido com
certiddes do Distribuidor Civel Estadual e Federal, da qual nao constem agdes em andamento
que versem sobre a posse ou a propriedade do bem”.

Comentarios: O “caput” deve delimitar com clareza qual é a natureza da prova produzida pela
legitimacao da posse em favor de seu titular na agao de usucapiao (e ndao detentor, que é
substantivo que tem outro sentido juridico). E a prova significativa, em demanda de tal
natureza, é aquela que diz com o tempo e a qualidade da posse (ja aferidas por ocasiao da
qualificacao urbanistica). A supressao do paragrafo unico, por sua vez, justifica-se na medida
em que tal dispositivo estd consagrando hipétese de aquisicao da propriedade sem esclarecer
qual é o modo de aquisicao. Nao ha titulo translativo da propriedade e nem se pode conceber o
reconhecimento de modalidade prescricional aquisitiva extrajudicialmente, ja que se trata de
modo originario (é por isso que a agao de usucapido reclama angularizacao plirima). O
legitimado, a evidéncia, devera manejar a agao de usucapiao para que o juiz declare por
sentenca a aquisicao da propriedade, pena de enquadrar-se a legitimagao urbanistica e seus
consectdrios como espécie de desapropriacao indireta.
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Sugestao: emenda modificativa e supressiva: artigo 114, paragrafo tnico - alterar o “caput”
para: “O registro do titulo de legitimacao de posse constitui prova antecipada quanto
ao tempo e a qualidade da posse em favor de seu titular para a agcao de usucapiao.”

Emenda supressiva: Ja o paragrafo unico deve ser suprimido.

62) Art. 129, paragrafo Unico: redagdo atual: “Art. 129. Sem prejuizo da aplicacao de outras
sancgoes cabiveis, o agente publico incorre em improbidade administrativa, nos termos da Lei n®
8.429, de 2 de junho de 1992, quando estimular, permitir ou omitir-se em relagao a: I -
parcelamentos do solo para fins urbanos efetivados em desacordo com as normas urbanisticas e
ambientais federais, estaduais e municipais; II - ocupacoes informais ou irregulares do solo
urbano ou rural. Paragrafo unico. Incorre igualmente em improbidade administrativa o agente
publico que deixar de cumprir, injustificadamente, os prazos e outras determinacoes previstas
nesta Lei”.

Comentdrios: a previsao de sangoes de improbidade administrativa de forma genérica e
indiscriminada, como no presente caso, nao atende, necessariamente, ao interesse publico,
podendo implicar, na pratica, em razao da mengdo a prazos, em aprovagoes de projeto sem
analise suficientemente aprofundada sob os mais variados aspectos, com potenciais prejuizos
para a ordem urbanistica e o meio ambiente. Além disso, violagOes ao principio da legalidade ja
sao previstas como ato de improbidade administrativa.

Sugestao: emenda supressiva: suprimir o paragrafo unico do art. 129.

63) Art. 136: redacao atual: “Art. 136. Os condominios civis cujos moradores sejam
proprietarios de fragbes ideais do terreno, mas exercam posses localizadas, podem, por decisao
de dois tercos dos proprietarios das fragoes, transforma-las em condominios urbanisticos,
observado o disposto nesta Lei. § 12 Os clubes de campo que, de fato, pelas caracteristicas de
ocupacao, sejam parcelamentos do solo para fins urbanos, podem ser regularizados na forma do
caput, com a extingdo da associacao proprietaria do terreno e a transferéncia aos sdcios
cotistas das fracoes ideais do terreno. § 2° Os condominios de que trata este artigo nao podem
incorporar como areas de uso comum do condominio os logradouros que ja tiverem sido
afetados pelo uso publico”.
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Comentarios: a possibilidade de transformacao de condominios civis instituidos em fraude a Lei
de Parcelamento do Solo (hipdtese tratada pelo dispositivo, extremamente comum na pratica)
deve estar cercada de cautelas e ser observada com atengao pelo juizo corregedor do registro
imobilidrio, pelo registrador e pelo Ministério Publico. Pode haver areas e equipamentos
publicos envolvidos e graves ofensas ao meio ambiente e a ordem urbanistica. Notas
especificas: a) a parte final do disposto no § 1° é redundante e, além disso, pode levar a
equivocada interpretacao de que, nos casos que menciona, apenas fracoes ideais, e nao
unidades auténomas, serdo atribuidas aos “sécios”; b) prudente ressaltar, no § 2°, que todas as
areas publicas, equipamentos publicos e dreas de uso comum do povo nao poderao ser
incorporadas. O procedimento respectivo, segundo nos parece, deve estar regulamentado pelas
normas de servigo e organizacgao judiciaria dos Tribunais Estaduais.

Sugestdes: a) emenda modificativa: alterar a redagao do “caput”, que passara a ser: “Art. 136.
Os condominios civis cujos moradores sejam proprietarios de fracoes ideais do
terreno, mas exercam posses localizadas, podem, por decisao de dois tercos dos
proprietarios das fracoes, transforma-las em condominios urbanisticos, observado o
disposto nesta Lei, através de requerimento formulado ao juiz competente, ouvidos o
registrador imobiliario da circunscricao respectiva e o Ministério Publico”;

b) emenda modificativa: alterar a redacao do § 1°, que passara a ser: “§ 12 Os clubes de
campo que, de fato, pelas caracteristicas de ocupacao, sejam parcelamentos do solo
para fins urbanos, podem ser regularizados na forma do caput e demais paragrafos
deste artigo”.

c¢) emenda modificativa: alterar a redacao do § 2°, que passara a ser: “§ 22 Os condominios de
que trata este artigo nao podem incorporar como areas de uso comum do condominio
os logradouros que ja tiverem sido afetados pelo uso publico, assim como quaisquer
areas e equipamentos publicos e de uso comum do povo”.

d) emenda aditiva: acrescentar §§ 4° e 5° ao dispositivo, com as seguintes redagoes: “§ 4° A
transformacao prevista neste artigo nao exime os responsaveis pelas fraudes e
ilegalidades verificadas das sancoes administrativas, civis e penais cabiveis”.

§ 5% Os tribunais dos Estados estabeleceriao as regras atinentes ao procedimento a ser
observado pelos juizos competentes para aplicacao deste artigo”.
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64) Art. 144: redacao atual: “Art. 144. O foro competente para os procedimentos judiciais
previstos nesta lei é sempre o da comarca da situagdo do imdvel, observado o disposto no art.
107 do Cddigo de Processo Civil”.

Comentdarios: por imposicao constitucional e, também, em razao do CDC, o consumidor deve
sempre ter facilitada a defesa de seus direitos.

Sugestao: emenda aditiva: acrescentar paragrafo tnico ao dispositivo, com a seguinte redacao:
“Paragrafo unico. Nos casos em que haja questoes ligadas diretamente a relacoes de
consumo em ac¢ao proposta pelo consumidor ou contra ele, a competéncia sera
definida pelo seu domicilio”.

65) Art. 145: redacao atual: “Art. 145. Apds o prazo de 54 (cinqiienta e quatro) meses da
entrada em vigor desta Lei, a aprovacgao de parcelamentos do solo para fins urbanos em area
fechada e com controle de acesso somente é admitida na forma de condominio urbanistico. § 1¢
Considera-se valido o empreendimento que tenha sido licenciado ou implantado na forma de
loteamento fechado, com base em lei estadual ou municipal, até a data da entrada em vigor
desta Lei, desde que sua implantacao tenha respeitado os termos da licenca concedida. § 22 O
loteamento implantado regularmente e que teve seu perimetro fechado posteriormente a
implantacao até a data da entrada em vigor desta Lei, com base em lei estadual ou municipal,
pode ser regularizado pelo Poder Publico municipal. § 32 O fechamento de perimetro de
loteamento realizado sem embasamento em lei estadual ou municipal, até a data da entrada em
vigor desta Lei, pode ser regularizado pelo Poder Publico municipal, observado o disposto no
caput, bem como as condigbes previstas nesta Lei para a regularizacao fundiaria de interesse
especifico e as demais exigéncias legais. § 42 Observadas as disposicOes desta Lei relativas aos
loteamentos, com excecgado da restricao ao fechamento do perimetro, durante o periodo de 54
(cinquenta e quatro) meses a contar da entrada em vigor desta Lei, admite-se a aprovacao pelo
Poder Publico municipal de novos parcelamentos para fins urbanos na forma de loteamento em
area fechada e com controle de acesso, desde que lei estadual ou municipal existente autorize a
implantacao deste tipo de empreendimento. § 52 Nos casos previstos nos §§ 12a 4%:1-a
outorga de permissao ou autorizacao de uso das vias de circulagao e outras areas destinadas a
uso publico deve ser renovada no minimo a cada 5 (cinco) anos; II - 0 acesso ao perimetro
fechado por nao moradores pode ser controlado, mas nao impedido. § 62 No prazo de até 54
(cingiienta e quatro) meses, os Municipios devem adaptar suas legislagoes, de forma a
assegurar o cumprimento do disposto no caput”.

Comentdrios: o “caput” do art. 145 é absolutamente inconstitucional, por violagao frontal ao
disposto no art. 5°, inciso II da Constituigdo Federal. Afirma-se, contrario sensu, que pelo longo
(ndo se compreende o porqué) prazo de quatro anos e oito meses, poderao ser aprovados
parcelamentos do solo para fins urbanos em drea fechada e com controle de acesso para nao
moradores ! Com isso, os Municipios, em total afronta ao direito constitucional mencionado,
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estarao, em tese, obrigados a aprovar uma modalidade de empreendimento que simplesmente
ndo existe, nem na atual lei de parcelamento do solo (Lei n® 6.766/79), nem neste projeto.
Também é inconstitucional tal dispositivo ao implicar na aprovacgao de empreendimentos com
areas e equipamentos publicos e de uso comum do povo no interior de seus perimetros
fechados (o que é vedado na modalidade de condominio urbanistico, cuja sistematica sera
aplicavel apenas depois de 54 meses), em nova afronta ao principio mencionado, na medida em
que, por forca de lei, tais bens nao podem ter seu acesso restringido.

Também é inconstitucional o § 1° do mesmo artigo, ao ferir o principio da igualdade (art. 5°,
“caput” da Constituicao Federal) . Assim, aqueles parcelamentos do solo nascidos fechados por
forca de leis estaduais ou municipais (inconstitucionais, diga-se), terao o beneplacito da anistia,
tornando-se automaticamente legais. Com isso, privatizam-se ilegalmente bens que, por
natureza, sao publicos e de uso comum do povo e ferem-se normas relativas ao planejamento
urbano.

O § 2° admite que o Poder Publico municipal regularize parcelamentos que foram regularmente
implementados (nota-se que o proprio projeto considera irregular a implementacao de
parcelamentos nos termos de seu § 1°) e tiveram seu perimetro, posteriormente, fechado, com
autorizacgao legislativa estadual ou municipal. Tais leis, invariavelmente, serao
inconstitucionais, razao pela qual tal autorizacdo é invalida e deve ser desconsiderada.
Entendemos que a Unica hipotese de regularizagao esta na reabertura do perimetro de tais
parcelamentos ou, se o caso, na aplicagao das regras atinentes aos condominios urbanisticos,
quando tal providéncia se mostrar possivel. O mesmo raciocinio se aplica a hip6tese do § 3°.

O § 4° também é inconstitucional, por ferir o principio da igualdade, criando reserva de
mercado para empreendimentos fechados, ao se permitir sua aprovacao pelos Municipios pelo
longo prazo de quatro anos e oito meses, com estimulos para a especulacao imobilidria
predatéria e enormes prejuizos para o planejamento urbano. Nesse periodo, corre-se o risco de
se intensificar a pontos inaceitaveis a “feudaliza¢dao” de nossos municipios, a segmentacao
social e a fragmentacao das paisagens urbanas brasileiras. Nao se compreende porque este
projeto, ao mesmo tempo em que procura criar uma modalidade de parcelamento fechada por
definicao (os chamados “condominios urbanisticos”), adia sua aplicagao por mais de quatro
anos e meio, possibilitando, de forma flagrantemente inconstitucional, por privilegiar
expressamente - tornando-os diferenciados perante a lei - empreendedores com projetos ja
prontos ou planejados para o referido periodo, em prejuizo dos interesses de toda a sociedade.

Sugestao: a) emenda modificativa: alterar a redacao do “caput” do art. 145, que passara a ser:
“0O empreendimento que tenha sido licenciado ou implantado na forma de
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parcelamento fechado, com base em lei estadual ou municipal, até a entrada em vigor
desta Lei, podera ser regularizado como condominio urbanistico, nos termos previstos
na legislacao estadual ou municipal, observado o disposto na Lei n® 10.257, de 10 de
julho de 2001 e nesta Lei”.

b) emenda modificativa: alterar a redacdo do § 1° , que passaréa a ser: “§ 1° Aplica-se o
disposto no caput, no que couber, aos parcelamentos cujos perimetros foram fechados
posteriormente a sua implantacao, até a data de entrada em vigor desta Lei”.

c) emenda modificativa: alterar a redacao do § 2°, que passard a ser: “§ 22 Os Estados e
Municipios poderao adaptar suas legislacoes, de forma a assegurar o cumprimento do
caput e § 1° deste artigo”.

d) emenda modificativa: alterar a redacdo do § 3°, que passaréa a ser: “§ 3° No caso de se
impossibilitar a regularizaciao dos parcelamentos a que se referem o caput e § 1° deste
artigo, em razao de normas legais ou restricoes urbanisticas, ambientais, civis ou
administrativas, o Prefeito Municipal devera providenciar a abertura do seu perimetro,
no prazo de 5 (cinco) anos apods a entrada em vigor desta Lei”.

e) emenda modificativa: alterar a redacao do § 4°, que passara a ser: “§ 4° A abertura de
perimetro a que se refere o § 3° deve garantir, no minimo, o acesso livre e
desimpedido, por qualquer pessoa, sem distincao, a quaisquer bens e equipamentos
publicos e de uso comum do povo existentes nos locais tratados neste artigo, bem
como livre circulacao viaria”.

f) emenda supressiva: suprimir o § 5° e 0 § 6° do art. 145.

66) Artigo 147, inciso I, insercao de § 14 no art. 167 da Lei de Registros Publicos: redacao atual
“§ 14. Sao considerados atos sem contetido econdémico exclusivamente os de indisponibilidade,
arrolamento fiscal, abertura ou alteragao de denominacao de vias ou logradouro publico,
insercao ou alteracao de numeracao de unidade imobilidria, mudancga de denominagao de
pessoa juridica, demolicdo, casamento, alteracao de nome por alteracao de estado civil,
transporte de 6nus ou direitos e da rescisao de contratos de venda e compra de imdveis no
ambito do parcelamento do solo para fins urbanos. (NR)”

Pagina 51 23/01/2006

Copyright © 2026 Consultor Juridico




e CONSULTOR JURIDICO

WWWw.conjur.com.br

Comentdrios: a atribuicdo de contetdo econémico a determinado ato juridico deve ser expressa,
e nao ocorrer por exclusao. Assim, o rol de um dispositivo como o ora enfocado deve ser,
necessariamente, exemplificativo.

Sugestao: emenda modificativa: alterar a redacao do dispositivo para: “§ 14. Sao
considerados atos sem conteudo economico, entre outros, os de indisponibilidade,
arrolamento fiscal, abertura ou alteracao de denominacao de vias ou logradouro
publico, insercao ou alteracao de numeracao de unidade imobiliaria, mudanca de
denominacao de pessoa juridica, demolicao, casamento, alteracao de nome por
alteracao de estado civil, transporte de onus ou direitos e da rescisao de contratos de
venda e compra de imdveis no ambito do parcelamento do solo para fins urbanos.
(NR)”.

67) Artigo 147, inciso III, insercdo de § 4° no art. 172 da Lei de Registros Publicos: redacéo
atual: “§ 42 A reivindicacao de qualquer direito registrado depende do registro do ajuizamento
da acdo na matricula correspondente e aperfeicoa-se com o cancelamento do registro anterior e
com o registro da respectiva carta de sentenca”.

Comentdrios: condiciona-se a eficacia de decisdo judicial ao prévio “registro do ajuizamento da
acao”. Trata-se de condicionante absurda e inconstitucional.

Sugestdo: emenda supressiva: suprimir a insercao de § 4° no artigo 72 da Lei de
Registros Publicos.

68) Artigo 147, inciso III, insercédo de § 5° no art. 172 da Lei de Registros Publicos: redacao
atual: “§ 52 Enquanto nao registrado o titulo de transmissao da propriedade ou os direitos a ela
relativos, o alienante continua obrigado ao pagamento dos tributos incidentes sobre o imovel,
bem como das despesas condominiais e de outras obrigagoes propter rem, sendo obrigatoria a
sua citacao nas acoes de cobranca”.

Comentdrios: o dispositivo origina-se de aparente confusdo entre institutos de direito tributario,
civil e registrario. Com efeito, condiciona-se a possibilidade de cobranca de tributos, despesas
condominiais e outras ao registro de titulo de transmissao de propriedade. O registro nao
possui essa finalidade, e a manutencao do dispositivo em comento gerara prejuizos ao Poder
Publico, aos adquirentes de lotes e unidades autébnomas e mesmo aos empreendedores.
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Sugestdo: emenda supressiva: suprimir a insercao de § 5° no artigo 172 da Lei de
Registros Publicos.

69) Artigo 147, inciso IV, modificagdo na redacao do art. 215 da Lei de Registros Publicos: “Art.
215. Apods a averbacgao da decretacao da faléncia, o registro da alienagdao ou oneracao depende
de autorizacao judicial. (NR)".

Comentdrios: mostra-se necessario expresso esclarecimento acerca de qual sera a autoridade
judicial competente para a referida determinacao. Entendemos que tal autoridade judicial
devera ser o juizo da faléncia, competente para aferir as questoes referentes a propriedade,
titularidade, etc. Na pratica, a dubiedade acerca de qual seria a autoridade judicial competente
para isso gera muitos conflitos.

Sugestao: emenda modificativa: alterar a redagao do dispositivo para: “Art. 215. Apos a
averbacao da decretacao da faléncia, o registro da alienacao ou oneracao depende de
autorizacao do juizo falimentar. (NR)"

70) Artigo 147, inciso VI, modificagao na redacao do art. 222 da Lei de Registros Publicos: “Art.
222: Os tabeliaes e os juizes exigirao certidao atualizada do imével na pratica de qualquer ato a
ele referente e farao constar o nimero de sua matricula ou transcrigao nos titulos que
emitirem. (NR)"

Comentdarios: sob o ponto de vista técnico-processual, € mais correto que a Lei determine ao
orgao judiciario a requisicdo de informacgoes relevantes para o processo.

Sugestdo: emenda modificativa: alterar a redacao do dispositivo para: “Na pratica de qualquer
ato referente a imdveis, deverao constar o nimero de sua matricula ou transcrigao nos titulos
respectivos. Paragrafo tinico. Quando se tratar de ato judicial, a autoridade judiciaria
competente requisitara certidao atualizada do imével”. (NR)

71) Artigo 148, inciso IV: insercédo de §§ 1° e 2° no artigo 942 do Cédigo de Processo Civil.
Inciso V do § 1°: “V - transitada em julgado a acédo, o imdvel serd registrado em nome do autor,
assumindo este a responsabilidade por todos os tributos, despesas condominiais e outras
obrigacoes propter rem incidentes sobre o bem”.
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Comentdrios: o dispositivo é desnecessario ao tratar de assuncao de despesas que decorre da
aquisicao de propriedade. Além disso, no que diz respeito ao registro da sentenca na matricula
imobilidria, a matéria ja é regulamentada pelo art. 945.

Sugestdo: emenda supressiva: suprimir o inciso V do § 1° a ser inserido no artigo 942 do
Cédigo de Processo Civil.

XX) Art. 151: redacgao atual: Art. 151. O art. 22 da Lei n? 4.771, de 15 de setembro de 1965,
passa a vigorar com a seguinte alteracao: "Art. 22
................................................................................. § 12 Em drea urbana consolidada, as
faixas minimas de APP a serem observadas ao longo dos corpos d ‘dgua devem ser fixadas por
legislacdo municipal, respeitado o minimo de 15 (quinze) metros nos cursos d ‘dgua de até 2
(dois) metros de largura e, nos demais casos, as faixas de prote¢do previstas no caput. § 22
Entende-se por drea urbana consolidada a zona urbana, definida pelo plano diretor ou pela lei
municipal que estabelecer o zoneamento urbano, que possua densidade demogrdfica superior a
50 (cinqiienta) habitantes por hectare e malha vidria implantada. (NR)".

Comentdrios: segundo nos parece, é preciso diferenciar a aplicacao de institutos excepcionais
(como a regularizacao fundiaria) das regras gerais, aplicaveis para todas as situacoes. Aqui, as
areas de preservacgao permanente existentes nas chamadas “dreas urbanas consolidadas” -
justamente aquelas em que se faz mais grave a escassez de recursos naturais e de dgua (o bem
que, aqui, as APPs visam proteger) serao tratadas com menor rigor que as demais, inclusive
para a implementacgao de parcelamentos e condominios de luxo, destinados as classes sociais
mais abastadas, ja que a regra é genérica. Busca-se, em suma, um menor rigor da lei ambiental
para a implementacao de quaisquer novos empreendimentos, o que se afigura inadmissivel, por
contrariar o interesse publico, o interesse social e o disposto no art. 225 da Constituicao
Federal.

Sugestao: emenda supressiva: suprimir o art. 151.

XX) Artigo 154: redacao atual: “Art. 154. Observadas as disposigoes especificas desta Lei,
aplicam-se as relagoes juridicas decorrentes dos parcelamentos do solo para fins urbanos as
disposicoes da Lei n? 8.078, de 11 de setembro de 1990”.
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Comentdrios: o artigo é desnecessario, ja que, por forga do disposto na prépria Constituigao
Federal, o Cddigo de Defesa do Consumidor é aplicavel a quaisquer relagoes de consumo. A
redacgdo, ademais, é improépria, e pode levar a interpretagoes equivocadas.

Sugestao: emenda supressiva: suprimir o artigo 154.

XX) Art. 156: redacgdo atual: “Art. 156. Além dos documentos exigidos nos termos do art. 51,
durante o prazo de 1 (um) ano a contar da data de entrada em vigor desta Lei, devem ser
apresentados, pelo empreendedor, para registro do parcelamento do solo para fins urbanos: I -
certidoes negativas: a) de tributos federais, estaduais e municipais incidentes sobre o imével
pelo periodo de 5 (cinco) anos; b) de agoes reais referentes ao imével, pelo periodo de 10 (dez)
anos; II - certidoes: a) dos Cartorios de Protestos de Titulos, em nome do loteador, pelo periodo
de 10 (dez) anos; b) de agOes pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos. § 1¢
A existéncia de protestos ou de agoes pessoais ndo impede o registro do loteamento se o
requerente comprovar que esses protestos ou acoes nao poderao prejudicar os adquirentes dos
lotes. § 22 Se o Oficial do Registro de Iméveis julgar insuficiente a comprovacao feita, deve
suscitar a duvida perante o juiz competente”.

Comentdrios: de acordo com as sugestoes aqui feitas quanto ao disposto no art. 51, inciso VIII
(com insercéo de um inciso IX) e § 1° do projeto,o presente artigo perde sua razéo de ser.

Sugestao: emenda supressiva: suprimir o art. 156.

[1] PL 3057/00

[2] O cddigo Civil estabelece, em seu artigo 412, que o valor da clausula penal ndao possa
ultrapassar o valor da obrigacao principal e o artigo 413 determina a adequacgao do valor da
penalidade a situacao enfrentada, tendo em vista a natureza do negdcio.

Por seu turno, o artigo 2035, paragrafo iinico do CC determina que nenhuma convencao podera
contrariar preceitos de ordem publica, como o que assegura a funcao social dos contratos.

Nas relacoes de consumo, os estudiosos e a jurisprudéncia fixaram o valor dessa clausula penal
em porcentagem nunca superior a 10% do recebido pelo promitente vendedor (v. STJ, 42 T.,
REsp 118865-DF, rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar, v.u.; STJ, 42 T., REsp 134629-R]J, rel. Min.
Ruy Rosado Aguiar, v.u., STJ, 42 T., REsp 59534-0-DF, rel. Min. Ruy Rosado Aguiar, v.u.)

[3] Artigo 42, inciso I CDC.
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[4] cujo preco nao é irrisorio

[5] Art. 225, § 19, 1V, CF.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2006-jan-23/mp-sp critica mudanca regras parcelamento solo/
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