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CAPITULO | - ESCLARECIMENTOS GERAIS SOBRE
EMPREENDIMENTOS:

1 — Dos Dois Tipos de Empreendimentos:

Lel Do Parcelamento do Solo — 6.766/79:

nao exige a edificagdo sobre o terreno e as vias se tornam
publicas;

Lei de Condominios e Edificagcdes — 4.591/64:

Pelo Artigo n° 8, da Lei n°® 4.591, sao permitidos os
“Condominios Horizontais” criando as “casas térreas e/ou
assobradadas” como “unidades autbnomas’;

Porem e exigida a obrigacao das edificagcbes/construcoes;
Devem ser implantados em consonancia com a legislagao
municipal.

As vias internas sao de propriedade e responsabilidade dos
condominos e nenhuma area comum fica publica;



Nas legislacOes Municipais existem restricoes: Ex.: Em
Florianopolis e Chapeco, exigem areas minimas de uso comum,
de até 35% da area e limitam o numero de unidades em até 25;
Em Jaragua do Sul ndo ha legislacao especifica para
condominios horizontais.

Nos dois casos (Loteamento/Condominio) sao indispensaveis as
Licencas Ambientais — LAP — LAI - LAO baseado no Provimento
da Corregedoria de Justica de SC sob n° 075/1.998;

Direito de Superficie ou “espaco aéreo”, alternativa trazida
novamente pelo Estatuto da Cidade, Lei n® 10.257/01, Art. 21 ao 23,
gue foi banida da nossa legislacao em brasileira em 1.864 e
retornou também pelo novo Codigo Civil ver Art. 1.369 a 1.337;

Qualqguer outra forma de empreendimento imobiliario é invencao,
como venda de fracOes ideais, cota parte, etc..., e € considerado
“Crime” contra a Administracao Publica. O Provimento Da
Corregedoria de Justica de SC sob n°® 13/1.994 esclarece bem
estas questbes dos condominios irregulares, diferenciando um
condominio “Civil” do condominio “Imobiliario”.



2 - Hierarquia da Leis:

Constituicao federal, leis federais especiais
(codigos), leis federais, estaduais, civis,
ambientals, e as municipais;

OBS: Prefeituras vem criando leis municipais
Inconstitucionais;

3 — Da Impugnacéao Pelo Ministério Publico:
Os Parcelamentos do Solo (loteamentos) sao
vistoriados pelo Ministério Publico e podem

ser impugnados, ja os Condominios Horizontais
na Lel 4.591/64 nao sofrem esta vistoria;



4 — Das Diretrizes Urbanisticas:

Quer Parcelamento do Solo (loteamento) ou
Condominios;

Municipios ja vem exigindo EIV — Estudo de
Impacto de Vizinhanca e EIA — Estudo de
Impacto Ambiental,

5 - Das Modalidades da Atual Lel 6.766/79
do Parcelamento do Solo:

Ha dolis tipos:
_oteamentos:;
Desmembramentos.




6 — Modalidades Utilizadas Pelo Mercado:

A expressao “Condominio Fechado” confunde a populacio e o
proprio mercado, por que nao existe legislacdo que contenha
esta expressao. Atualmente € “Parcelamento do Solo” na Lei n°
6.766/79 ou Condominio Horizontal Art. 8° da Lei n°® 4.591/64.

O “Loteamento Fechado” tem apoio legal. Os municipios podem
ceder a Associacado de Moradores ou Sociedades Civis a
“Concessao de Uso” das vias publicas e areas de uso coletivo,
via 0 Decreto Lei n°® 271, de 28/02/1967, no Art. 7° diz
claramente: “E instituida a concesséao de uso de terrenos
publicos ou particulares, remunerada ou gratuitamente, por
tempo certo ou indeterminado, com direito real resoluvel, para
fins especificos de urbanizacao... Ou, baseados no Estatuto da
Cidade, Leil Federal n°® 10.257/01, prevé a cessao inclusive por
escritura pubica do “Direito Real de Superficie” nos Art. n® 21
ao 23 do Estatuto.



CAPITULO Il — DA NOVA LEI DO PARCELAMENTO
DO SOLO:

Projeto de Lel n°® 3.057/00 - Aprovado na Camara
Federal na Comissao de Desenvolvimento Urbano:

1 - Os 07 novos Tipos de Parcelamento ou
Empreendimento no Brasil:

Loteamento;

Desmembramento;

Condominio Urbanistico;

Loteamento Integrado A Edificacao;
Desmembramento Integrado a Edificacao;
Condominio Urbanistico Integrado a Edificacao;
Parcelamento de Pequeno Porte.



a) — Loteamento:

E a divisdo da gleba ou area em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias publicas ou
logradouros publicos, ou com prolongamento,
modificacao ou ampliac&o das vias publicas ou
logradouros publicos existentes;

b) — Desmembramento:

E a divisdo do imovel em lotes destinados a
edificacao, que nao impligue na abertura de novas
vias publicas ou logradouros, ou no prolongamento,
modificacao ou ampliacédo dos ja existentes;




c) — Condominio Urbanistico:

A divisao de imével em unidades autbnomas destinadas a
edificacao, as quais correspondem fracoes ideais das
areas de uso comum dos conddéminos, sendo admitida a
abertura de vias de dominio privado e vedada a de
logradouros publicos internamente ao perimetro do
condominio.

d) — Loteamento Integrado a Edificacao:

A variante de loteamento em que a construcao das
edificacdes nos lotes e feita pelo empreendedor,
concomitantemente a implantacéo das obras de
urbanizacao.

e) — Desmembramento Integrado a Edificacao:

A variante de desmembramento em gue a construcao das
edificacdes nos lotes e feita pelo empreendedor,
concomitantemente a implantacao das obras de
urbanizacéao.



f) — Condominio Urbanistico Integrado a Edificagao:

A variante de condominio em que a construcao das
edificacOes e feita pelo empreendedor
concomitantemente a implantacao das obras de
urbanizacao, baseados no Art.8° da Lei n°® 4.591/64.

g) — Parcelamento de Pequeno Porte:

O parcelamento do imovel com area total inferior a
10.000,00 m?, ou o desmembramento que nao resulte
em mais de 05 lotes;

Admite-se o parcelamento do solo com caracteristicas
de mais de um 07 tipos de empreendimentos
miscigenados.

Exemplo: loteamento com condominio urbanistico e
outras simultaneas.



2 — Das AdaptacOes aos Atuais Planos Diretores:

Pela nova lei, os municipios deverao, obrigatoriamente, possuir
legislacao para atender estes novos tipos de parcelamento previstos
na lei, sob pena de ser “vedada a concessao de licenca”.

3 — Novas Exigéncias Que Devem Constar na Legislacdo Municipal:
Definir os locais onde sao admitidos os condominios urbanisticos;

Definir a dimensdo maxima do empreendimento ou do conjunto de
empreendimentos contiguos;

Os parametros relativos a contigiiidade entre os empreendimentos;
As formas admissiveis de fechamento deste perimetro;
A necessidade ou n&o de Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV;

Critérios e responsabilidades em relacao a manutencao da Infra-
estrutura basica e complementar, respeitados os limites da
competéncia municipal;

Outros requisitos julgados necessarios para assegurar a integracao
com 0 sistema viario existente ou projetado, o0 acesso a praias e
outros;

Pode exigir Estudo de Impacto Ambiental — EIA em areas acima de
1.000.0000 m?, ou guando considerar o empreendimento de potencial
causador de significativo impacto ambiental.



4 — Da Gestao Plena Dos Municipios:

Com inovacgao da “gestao plena” o municipio deve
reunir simultaneamente os seguintes requisitos:

possuir plano diretor, independentemente do numero de
habitantes;

dispor de ente colegiado de controle social nas areas de
politicas urbanas e ambientais, com a participacao da
sociedade civil;

dispor de orgaos executivos especificos nas areas de
politica urbana e meio ambiente, de planejamento e
fiscalizac&o na referidas areas;



5 — Das Novidades Nas Restricdes Urbanisticas e Ambientais:

Com os Conselhos implantados, os municipios terao maior liberdade
de criar suas proprias restricoes urbanisticas e ambientais,
diferenciadas em cada municipio, de acordo com a sua realidade.

Muda a situacao atual que deve seguir a diretriz de uma lei federal
rigida.

Pela nova lei, deve ser respeitado o recuo minimo de 15 metros, nos
riachos de até 2 metros de largura e outros parametros a nivel
nacional.

O licenciamento de parcelamento do solo e a licenca ambiental seréo
expedidos pelo municipio num Unico documento; n&ao se aplica
diferenciacao de licenca prévia, de instalacao ou operacéo. Existem
algumas excecbes onde se exige outra licenca de ambito estadual, que
€ no caso de area com mais 1.000.000 m2, areas especiais, areas
situadas em dois ou mais municipios diferentes.

Do uso das areas de APP para os moradores, destinada a esportes,
lazer, atividades educacionais e culturais ao ar livre, desde que
respeitados parametros minimos e sejam declarados na licenca
ambiental;



Admite-se a supressao da vegetacao de APP, por utilidade publica,
Interesse social ou baixo impacto ambiental, nos casos previstos na
4.771/65, e por resolucoes do CONAMA.

Permite a movimentacao de terra nas APPs desde que para
contencao, controle de cheias, regularizacao de vazao, contencao
de encostas etc..., e que sejam apresentados projetos técnicos
especialmente realizados.

Algumas liberdades nao se aplicam as areas de vegetagao nativa
primaria ou secundaria em estagio medio ou avangado de
regeneracao no bioma Mata Atlantica.

Area minima dos terrenos permanece com 125,00 m2, salvo com
edificacéo, que pode ser de 100,00 m2.

A area destinada a uso publico € de no minimo 15%, descontado o
sistema viario e observados os parametros estabelecidos nos
municipios.



Existem diferenciacdes da area minima publica quando a area for
uma ZEIS —Zona Especial de Interesse Social, desde que o
municipio tenha a Gestéo Plena.

Admite-se a ocupacao (parcelamento) em areas com declividade
acima de 30%, na variante integrada a construcao, se o
empreendedor apresentar solucao técnica contra deslizamentos
de terra e a erosao.

Admite-se o parcelamento do solo em areas de Protecao, em
virtude de legislacdes federais, estaduais, desde que o CONAMA
ou a UNIAO fixem as diretrizes; admite-se também nas zonas de
amortecimento da unidade de conservacao, desde que atendidas
as restricoes da zona e do plano de manejo, Lei n°® 9.985/2.000.

Em parcelamentos nas Zonas Costeiras devem ser observadas as
restricoes contidas nestes zoneamentos estaduais e na Lei
Federal n® 7.661/1.988.



6 — Das Novas Responsabilidades Publicas:

Estabelece o prazo de 60 dias para a expedicao de diretrizes
pelo municipio, salvo se a legislacao municipal permitir maior
prazo;

O termo de recebimento das obras € de ate 90 dias. Dai em
diante, mesmo em sua omiss&o, a manutencao é de
responsabilidade do poder publico, ressalvadas falhas do
empreendedor. Deve o empreendedor averbar o termo de
entrega no CRI em até 15 dias da expedicao;

Cabe as concessionarias de energia elétrica a execugéao de
redes, por sua conta, em parcelamentos inseridos nas ZEIS.

Admite-se a contratacao de parceria publica-privada, com
Incentivos para a iniciativa privada fazer o parcelamento em
ZEIS;

A manutencao nos condominios urbanisticos devera ser
estabelecida na expedicao do licenciamento, esclarecendo o
gue e a cargo de quem fica a responsabilidade, assegurando
possibilidades de contratacdo com concessionarias de
servicos publicos e outras;



Os parcelamentos podem ser feitos em etapas, bem
como a entrega das obras, desde que previstas na
expedicao do licenciamento;

Estabelece o prazo de 60 dias para a aprovagao, nos
parcelamentos de pequeno porte e 120 dias nos demais,
salvo se legislacao municipal permitir maior prazo;

Uma empresa terceirizada pode fazer o parcelamento do
solo, ndo necessariamente o proprietario da area de
terra as cooperativas, o cessionario comprador, o poder
publlco ou outras alternativas;

O prazo de publicagao do edital do loteamento passou
para 30 dias, e mais 15 dias de impugnacao, e
estabeleceu outros prazos de analise pelo juiz
corregedor. Os parcelamentos de pequeno porte sao
dispensados do edital de publicacao.



7 — Dos Contratos e da Seguranca Juridica:

Os empreendedores devem, em 180 dias, averbar no
CRI os contratos, sob pena de nao poder exigir dos
adgquirentes o cumprimento das obrigac0es. As custas
do registro podem ser cobradas dos adquirentes;

Diz na nova lei que a relagao de consumo entre
adguirentes e empreendedores é baseada no Cddigo
do Consumidor, Lei n° 8.078/90;

Vencida e nao paga a prestacao, o contrato fica
rescindido, de pleno direito, 30 dias depois de
constituido em mora o devedor, via notificacao pelo
Cartdrio de Registro de Imoveis, podendo este repassar
ao de Cartdrio de Titulos e Documentos;



Na notificacdo, devem constar valores, juros e tudo
mais, e o devedor deve pagar as vencidas e as que se
vencerem ate a data do respectivo pagamento.

Apos notificacao ou edital em jornal, o devedor tem 10
dias para efetuar o pagamento.

Com a certidao de n&ao haver sido feito o pagamento
em cartorio, o vendedor pode requerer o
cancelamento do registro do Contrato ao Cartorio, que
deve expedir cancelamento em até 15 dias.



8 — Da Rescisao, Do ressarcimento e Descontos:

Na rescisao pela falta de pagamento, deve o adquirente ser
restituido dos valores pagos, descontados a fruicdo do imoével
pelo lapso temporal em que este ficou indisponivel, a partir da
entrega das obras, respeitado o limite maximo de 0,5% ao
més sobre o valor do imovel previsto no contrato.

A lei autoriza a descontar até 10% do valor total das
prestacOes pagas, a titulo de despesas administrativas e
clausula penal.

Descontar da restituicao os juros de mora das prestacoes
pagas em atraso.

Descontar os tributos e tarifas e contribuicées irrecuperaveis.



Da corretagem se tiver sido paga pelo Vendedor.

Os adquirentes receberao a restituicao pela correcao ou
indice estipulado no contrato, e os valores deverao ser
restituidos no mesmo prazo do pagamento contratado.

Caso o0 empreendedor revender o0 mesmo imovel em
numero menor de parcelas, a devolucao devera ser feita em
prazo menor.

Caso o empreendedor protele a devolucao, podera ser
compelido a fazer de uma so vez.

As benfeitorias deverao ser indenizadas pelo
empreendedor, menos as em desconformidades com a lei, e
serao pagas quando da revenda do imovel.



9 — Da Transferéncia do IPTU e Outras Contribuicoes:

O empreendedor ou o adquirente pode requerer ao poder publico a
transferéncia do langcamento dos impostos e taxas incidentes

sobre o lote para o adquirente, mediante apresentacao da certidao
do CRI.

10 — Da Regularizacao Fundiaria.

A nova lei traz dezenas de artigos, capitulos do tema, atualizando a
legislacao omissa até aqui em muitas coisas, |mped|ndo 0S

processos de regularizagao pelos municipios e orgaos publicos,
facilitando a situacao da posse.

Limita o direito a reduzir as restricoes ambientais nas

regularizac6es fundiarias que ocorrerem apos a data de 30 de
novembro de 2005.

Dispensa recolhimento de tributos previdenciarios, custas e

emolumentos dos cartérios para averbacao da primeira residéncia
de até 70m2.



11 — Das InfracOes Penais, Administrativas e Civis:

A nova lei tem muitas novidades, quer aos promovedores de parcelamentos
sem aprovagao ou registro, como aos administradores, licenciadores, aos
cartorios, aos Corretores e Imobiliarias, enfim, amplia as responsabllldades
a todos os envolvidos, em multas e penas de recluso.

12 — Disposic¢Oes Finais Da Nova Lei:

Para o uso e ocupacao de imovel fora do perimetro urbano, & necessario
licenca urbanistica, mesmo que nao seja parcelamento do solo.

Aplica-se esta lei nos parcelamentos compulsérios previstos na constituicao
(art.182, § 4° inciso ).

Os empreendimentos desta lei podem ser feitos sob regime do patrimonio
de afetacao.

Os condominios civis, cujos moradores estao na condicao de fragao ideal,
mas exercam posse localizada, podem, por decisao de dois tercos das
fracOes, transforma-los em condominios urbanisticos.

Estipula prazo de até 54 meses, a contar desta lei, para regularizacao de
“parcelamentos em areas fechadas”, sob diversas condi¢des especiais.



CAPITULO Il = JURISPRUDENCIA EM
SC.

Jurisprudéncia sobre a faixa de APP nas
beiras de corregos em SC.:

Em Santa Catarina ja existe jurisprudéncia em
decisao de Segundo Grau no Tribunal de
Justica sobre a faixa nao edificante ou APP de
somente 15 metros, no processo n°
2004.019089-1, no Municipio de Timbd, e no
processo n° 04.018657-6, em Xanxeré. Sao
decisdes especificas, de casos especificos,
porém nos dao um norte do judiciario
Catarinense.



CAPITULO IV — AS EXIGENCIAS DA LEI
FLORESTAL, LEI N°4.771/65:

O Art. 2° estabelece, entre outros:

a) ao longo dos rios ou de qualquer curso d’agua desde o seu nivel mais
alto em faixa marginal cuja largura minima sera:

1 — de 30 metros para cursos da agua de menos de 10 metros de
largura;

2 - de 50 metros para cursos da agua que tenham de 10 metros a 50
metros de largura;

C) nas nascentes, ainda que intermitentes e nos “chamados olhos da
agua’, qualquer que seja a sua situacao topografica, num raio minimo de
50 metros de largura;

Paragrafo Unico — No caso de areas urbanas, assim entendidas as
compreendidas nos perimetros urbanos definidos por lei municipal, e
nas regides urbanas metropolitanas e aglomeracdes urbanas, em todo o
territorio abrangido, observar-se-a o disposto nos respectivos planos
diretores e leis de uso do solo, respeitados os principios e limites a que
se refere este artigo.



O Art. 4° destaca: A supressao de vegetacao em area de preservacao
permanente somente podera ser autorizada em caso de utilidade
publica ou de interesse social, devidamente caracterizados e
motivados em procedimento administrativo proprio, quando inexistir
alternativa tecnica e locacional ao empreendimento proposto.

§ 1° A supressao de que trata o caput deste artigo dependera de
autorizacao do 6rgao ambiental estadual competente, com anuéncia
previa, quando couber, do 6rgao federal ou municipal de meio
ambiente, ressalvado o dispositivo no § 2° deste artigo.

§ 2° A supressao de vegetacao em area de preservacao permanente
situada em area urbana, dependera de autorizagcéo do 6rgdo ambiental
competente, desde que o municipio possua conselho de meio
ambiente com carater deliberativo e plano diretor, mediante anuéncia
prévia do 6rgao estadual competente fundamentada em parecer técnico.

O Art. 22°traz:

Paragrafo Unico — Nas regides urbanas, a que se refere o paragrafo
unico do artigo 2° desta lei, a fiscalizacdo € da competéncia dos
municipios, atuando a unido supletivamente.



CAPITULO V — O FUTURO DA NOSSA
LEGISLACAO AMBIENTAL:

Baseados na Constituicao Federal, no Art. 30: "Compete aos
Municipios:”

Inciso VIII “promover, no que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupacéo do solo urbano”,

Na Lei Federal do Parcelamento do Solo 6.766/79, Art. 04,
inciso lll, alterada pela Lei n® 10.932/94: “Ao longo das aguas
correntes e dormentes e das faixas de dominio publico, das
rodovias e ferrovias, sera obrigatoria a reserva de uma faixa
nao edificavel de 15 metros de cada lado, salvo maiores
exigéncias de legislacédo especifica’;



Na Lei Estadual do Parcelamento do Solo 6.083/82, Art.
8° inciso lll: “Ao longo das aguas correntes e
dormentes, e das faixas de dominio publico das
rodovias, ferrovias e dutos, € obrigatéria a reserva de
uma faixa “non aedificandi” de 15 metros de cada
lado, salvo maiores exigéncias estabelecidas em lei
federal ou municipal.

Baseados nos artigos citados no Codigo Florestal que
remetem as leis de parcelamento do solo, as
adequacoes e a fiscalizacao, é que ocorreram 0s
julgamentos no Tribunal de Justica de SC.



CAPITULO VI -— DO APOIO AO NOVO
PROJETO DE LEIlI e DOS CONSELHOS:

Sugerimos aos profissionais envolvidos neste
segmento imobiliario acompanhar a aprovacao do
Projeto de Lei n°® 3.057/2.000, inclusive sugerindo
mudancas, a fim de agilizar a sua aprovacao.

Fomentar em seu municipio a criacao dos dois
conselhos previstos, estes conselhos municipais podem
ser criados independentemente da nova lei de
parcelamento do solo.



Agradeco o convite e a presenca de todos profissionais aqui presentes que
vém em busca do conhecimento porque a vida € um eterno aprendizado.

Data: 18 de marco de 2006
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Creci/SC n°® 2527 e Creci/MT n° 3636
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