Republica Federativa do Brasil

Estado do Rio Grande do Sul
Camara Municipal de Vereadores de Passa Sete

Projeto de Lei n2 035/2025

Origem: Poder Executivo
EMENTA. NORMATIZACAO MUNICIPAL SOBRE
INSTITUCAO DE CONDOMINIO DE  LOTES.
ATENDIMENTO A LEGISLACAO PERTINENTE.
COMPETENCIA MUNICIPAL. ASSUNTO DE INTERESSE
LOCAL. LEGALIDADE.

RELATORIO
Esta Assessoria Juridica passa a emitir parecer de oficio ao projeto de Lei n2 035/2025,
gue versa sobre a instituicdo de Condominio Horizontal de Lotes para fins residenciais na zona
urbana da cidade de Passa Sete e da outras providéncias.

ANALISE JURIDICA

Os exames desta Assessoria Juridica da Camara de Vereadores de Passa Sete se ddao com
fulcro nas atribui¢Ges do cargo contidas na Lei Municipal n2 881/2009. Nesse contexto, subtrai-
se da analise questdes que importem consideracGes de ordem politica, técnica, financeira ou
orcamentdria, considerando a delimitacdo legal da competéncia da assessoria juridica como
funcdo de consultoria aos senhores Vereadores e as Comissoes legislativas.

Outrossim, importante consignar que a presente manifestacao tem carater meramente
opinativo, expressando opinido fundamentada a partir da legislacao, dos principios doutrinarios
e cientificos, analisando os questionamentos apresentados exclusivamente sob o aspecto
legal/juridico. Como funcdo consultiva, a Assessora juridica cabe analisar a legalidade dos
procedimentos adotados pela Casa legislativa e dos Projetos de Lei encaminhados ao Poder
Legislativo, ou dele emanados mas, de modo algum, implica em deliberacdes, as quais
competem exclusivamente aos vereadores. Também é de se deixar claro que o posicionamento
a ser exposto no presente parecer nao exclui a previsivel existéncia de entendimentos
divergentes a respeito do tema em consulta.

Pois bem.

Trata-se de Projeto de Lei que visa instituir, no ambito da zona urbana da cidade de
Passa Sete/RS, o condominio de lotes para fins residenciais, mediante prévia aprovacdo dos
projetos pelos érgdos publicos competentes, respeitando-se os indices urbanisticos e critérios
previstos no Coédigo de Obras, Plano Diretor, Lei de Diretrizes Urbanas e demais normas
vigentes.

Assim como ocorreu com o PL 029/2025, este parecer se atenta a analise da proposta
de lei local as normas superiores, principalmente:

- Constituicdo Federal/88

- Lei 10.406/2002, que institui o Codigo Civil
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- Lei 4.591/1964, que dispde sobre o condominio em edificacGes e as incorporagdes
imobiliarias;

- Lei 6.766/1979, que “dispde sobre o parcelamento do solo urbano e da outras
providéncias”

- Lei 10.116/1994/RS, que “Institui a Lei do Desenvolvimento Urbano, que dispde sobre
os critérios e requisitos minimos para a definicdo e delimitacdo de areas urbanas e de expansao
urbana, sobre as diretrizes e normas gerais de parcelamento do solo para fins urbanos, sobre a
elaboracdo de planos e de diretrizes gerais de ocupag¢do do territdrio pelos municipios e da
outras providéncias”, no Rio Grande do Sul.

O tema do presente projeto ja foi alvo de andlise juridica pormenorizada, quando do envio do
anterior PL 029/2025, ocasido em que foi sugerida a retirada do Projeto de pauta para adequacg&es —
sendo todas as sugestdes aceitas pelo Poder Executivo e resultando no presente Projeto de Lei.
Colaciona-se, assim, parte do parecer da DPM — Pause e Perin, sobre o tema, com o que esta Assessoria
Juridica concorda e passa a colacionar, em parte, para que sirva de subsidio:

O condominio é regime de desenvolvimento urbano, ndo uma forma de parcelamento
urbanistico do solo. No entanto, pode ser qualificado, genericamente, como um meio de
utilizagdo do solo. Verdadeiramente, é uma forma de uso do solo, pois uma atividade
prevista legalmente para determinadas dreas do Municipio, conforme a legislagdo de
zoneamento de uso, de acordo com a li¢do de Silva':

O regime juridico dessa modalidade de desenvolvimento urbano, como acabamos de
indicar, é o do direito privado, com base no art. 82 da Lei 4.591/1964, com natureza
juridica, como visto, de condominio privado - natureza que néo é adequada a qualquer
forma de desenvolvimento urbano, que, caracterizando-se como espécie de ordenagdo
do solo, hd que entrar no campo da atividade urbanistica do Poder Publico, sujeita ao
regime do direito publico (direito urbanistico). (grifamos)

Caio Madrio da Silva Pereira? ensina que “[...] dd-se o condominio, quando a mesma
coisa pertence a mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas igual direito, idealmente,
sobre o todo e cada uma de suas partes. O poder juridico é atribuido a cada condémino,
ndo sobre uma parte determinada da coisa, porém sobre ela em sua integralidade,
assegurando-se a exclusividade juridica ao conjunto de coproprietdrios, em relagéo a
qualquer pessoa estranha, e disciplinando-se os respectivos comportamentos bem como
a participagdo de cada um em fungdo da utilizacéo do objeto”.

O condominio é um instituto de direito privado previsto no Cddigo Civil Brasileiro, na
Parte Especial, Livro lll, que trata do direito das coisas, disciplinando, em seu Capitulo Vi,
o condominio em geral, e, no Capitulo VII, o condominio edilicio.

L SILVA. José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro. 82 ed., S3o Paulo: Malheiros, 2018, p. 352/353
2 PEREIRA. Caio Mério da Silva. InstituicBes de Direito Civil. Rio de Janeiro, Forense, 1992, p. 130.
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A legislagdo civil trata do condominio geral, nos arts. 1.314 a 1.330, dividindo-o em
voluntdrio e necessdrio, e do condominio edilicio, nos arts. 1.331 a 1.358-A, estabelecendo
as regras gerais, de respeito obrigatdrio e aplicacGo compulséria em todo territdrio
nacional, cabendo aos entes federados, conforme sua esfera de competéncia, legislar
sobre o tema, acatando peremptoriamente as normas do Codigo Civil.

A Unido foi deferida competéncia privativa para legislar sobre direito civil, conforme o
inciso I do art. 22 da Constitui¢do da Republica, que, no entanto, nGo afasta a competéncia
concorrente deferida aos Estados e ao Distrito Federal para legislarem sobre direito
urbanistico, prevista no inciso | do art. 24, bem como a competéncia do Municipio para
legislar sobre assuntos de interesse local e para promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacgdo do solo urbano, prevista nos incisos | e VI, respectivamente, do art. 30, pois,
indubitavelmente, o assunto condominio é afeto tanto ao direito civil como ao direito
urbanistico.

Assim, as normas basilares sobre condominio sdo de direito civil e, como tal, de
natureza privada, pois disciplinam as rela¢ées havidas entre seus participes, ndo podendo
os Poderes Publicos Estadual e/ou Municipal se imiscuir, neste vinculo.

As normas que o Estado estd autorizado a editar sGo de natureza urbanistica,
relacionadas com o planejamento e a ordenacdo do territdrio estadual, que nada mais é
que a soma dos municipios que o integram. Por conseguinte, estes estdo obrigados a
respeitar as normas estaduais que tratem de matéria urbanistica, como é o caso da Lei n®
10.116/1994 que “Institui a Lei do Desenvolvimento Urbano, que dispde sobre os critérios
e requisitos minimos para a definicdo e delimitacdo de dreas urbanas e de expansdo
urbana, sobre as diretrizes e normas gerais de parcelamento do solo para fins urbanos,
sobre a elaboracdo de planos e de diretrizes gerais de ocupagdo do territorio pelos
municipios e da outras providéncias”, no Rio Grande do Sul.

O Municipio, para cumprir com as obrigagdes constitucionais de legislar sobre assuntos
de interesse local e promover adequado ordenamento territorial, mediante planejamento
e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano, previstas nos incisos |
e VI, respectivamente, do art. 30, de forma proficiente, terd de legislar sobre estas
matérias pertencentes ao nucleo urbanistico, com foco no planejamento municipal, de
conformidade com o dispositivo citado e o art. 182, todos da Constituigdo.

Assim, apesar da UniGo ter competéncia privativa para legislar sobre direito civil, todos
os demais entes politicos tém competéncia para legislar sobre o tema “urbanismo”,
situagdo que demonstra a impossibilidade de as normas serem interpretadas literal e
isoladamente, sob pena de ndo atingimento dos seus propdsitos.

O condominio geral ou tradicional, como também é chamado, é dividido pelo Cédigo
Civil em voluntdrio, disciplinado entre os arts. 1.314 a 1.322, e necessdrio, regrado entre
osarts. 1.327 a 1.330.
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Doutrinariamente, o condominio geral ou tradicional é separado em voluntdrio ou
convencional3 e incidente ou eventuald, considerando a sua origem, sendo ambos
disciplinados de forma conjunta no CC, sem a distingdo que a doutrina faz, para trazer a
lume as rela¢ées condominiais que acontecem por pura vontade das partes e diferencid-
las das que ocorrerem independente da vontade destas. Ou seja, por vontade de outrem
ou por acontecimento externo; acontecimento fora de seu controle.

A outra espécie de condominio geral prevista no CC é o necessdrio, também nominado
pela doutrina de legal ou forcado, sendo o que “derivar de imposi¢do de ordem juridica,
como consequéncia inevitdvel do estado de indivis@o da coisa. SGo exemplos de comunhéo
forcada: em paredes, cercas, muros e valas, na formacdo de ilhas”5, disciplinado através
dos arts. 1.327 a 1.330.

O condominio necessdrio, legal ou for¢ado, ocorre por meagdo de paredes, cercas,
muros e valas, na forma prevista no art. 1.327, CC, consequentemente, é estabelecido
entre duas propriedades lindeiras. Isto é, o condominio necessdrio ndo ocorre sobre a
totalidade do imdvel, mas sobre um bem estabelecido na divisa, naturalmente ou que
tenha sido construido para separar as propriedades, incidindo sobre ambos os imdveis.

Outra modalidade condominial é a edilicia, tratada nos artigos 1.331 a 1.358-A do
Cdédigo Civil, estabelecendo as regras gerais, de aplicago compulséria e respeito
obrigatdrio em todo territdrio nacional.

Anteriormente, o condominio de lotes era uma constru¢do doutrindria e
jurisprudencial, tendo como fundamento o art. 32 do Decreto-Lei n® 271/1967 c¢/c art. 8°
da Lei n® 4.591/1964, que “dispde sobre o condominio em edificagcées e as incorpora¢des
imobilidrias”, mas passou a ser forma de condominio edilicio, com a insercéo do art.
1.358-A na legislagdo pdtria, conforme segue:

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo
propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos condéminos.
§ 12 A fragdo ideal de cada condémino poderd ser proporcional a drea do solo
de cada unidade auténoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros
critérios indicados no ato de instituicdo.

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

| - o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a legislagcdo
urbanistica; e

Il - o regime juridico das incorporagbes imobilidrias de que trata o Capitulo |
do Titulo Il da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se o
empreendedor ao incorporador quanto aos aspectos civis e registrdrios.

§ 32 Para fins de incorporagdo imobilidria, a implantacdo de toda a
infraestrutura ficard a cargo do empreendedor.
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Lei n? 13.465/2017 alterou a Lei n® 6.766/1979 para prever que o lote poderd ser
constituido sob a forma de imdvel auténomo ou de unidade imobilidria integrante de
condominio de lotes, a teor do § 72 do art. 29, incluido. Tal disposigdo tem por objetivo
ndo restar duvida que a expressdo lote pode representar um imdvel individual ou uma
unidade imobilidria autbnoma que compbde um imovel, ou seja, um condominio. Sendo
uma unidade auténoma, compondo um condominio de lotes, ndo se aplica a Lei de
Parcelamento do Solo, mas o Cddigo Civil, a Lei Estadual n® 10.116/1994, a Lei n®
4.591/1964 e a legislagdo municipal, se existente.

O § 22 do art. 1.358-A do Cddigo Civil determina a aplica¢Go das disposicoes sobre
condominio edilicio ao condominio de lotes, pois criado inserto nesta modalidade. O
legislador, evitando tautologia, ndo reprisou as disposicbes ja existentes. Ainda,
expressamente, embora ndo fosse necessdrio, explicita o respeito a legisla¢do urbanistica.

Nesta senda, se alerta que as legislagbes trazem defini¢cbes dos termos que utilizam,
justamente para que ndo sejam dados significados distintos dos que o legislador
pretendeu, evitando que a norma ndo tenha o resultado objetivado. Logo, a legislacGo
municipal que trata do tema deve utilizar os termos com o exato significado dado pela lei
nacional, no caso “condominio de lotes”, sem qualquer outra expressdo ou palavra
diferente.

O exposto nos itens anteriores nos leva ao real entendimento de que o instituto do
condominio, em especial o edilicio, ndo pode ser utilizado para burlar o parcelamento do
solo, disciplinado nacionalmente por meio da Lei n® 6.766/1979, legislacdo de natureza
urbanistica.

Ainda, ao Municipio cabe legislar sobre condominio edilico, apenas para estabelecer
as normas de ordenagdo territorial, como lhe é determinado pela Constituicdo da
Republica, em seu art. 30, inciso VI, respeitando a legisla¢Go nacional e estadual sobre o
assunto, ambas de respeito obrigatorio e aplicagéio compulsoria.

Assim, a Lei n® 6.766/1979, a lei estadual e a municipal, se existente, deve ser aplicada
exclusivamente para o parcelamento do solo, em suas duas modalidades, que sdo o
loteamento e o desmembramento, e ao condominio de lotes o Cddigo Civil, a Lei n®
4.591/1964 (Lei das Incorporagdes) a Lei Estadual e a Lei Municipal sobre condominio,
caso editada. O instituto do parcelamento do solo ndo deve ser confundido com o do
condominio e vice-versa.

Com a constante transformagdo da sociedade, aumentam os anseios. Neste contexto,
a busca de segurancga e privacidade, sem renunciar a uma moradia construida nos moldes
desejados, com terreno, pdtio, ajardinamento, mas onde esteja presente a sequran¢a e a
privacidade que passaram a ser perquiridas no mercado. Inexistente uma figura
urbanistica para atender a demanda, a alternativa encontrada foi a aprovagcdo dos
loteamentos fechados, regidos, como qualquer outro loteamento ou desmembramento,
pela Lei n® 6.766/1979.
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Lei n® 13.465/2017 incluiu o § 82 no art. 2° da Lei n® 6.766/1979, criando a figura
juridica do loteamento de acesso controlado, antes da regulamentacdo chamado de
loteamento fechado, como se verifica a seguir:

Art. 22 O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento
ou desmembramento, observadas as disposicoes desta Lei e as das legislacoes
estaduais e municipais pertinentes. {(...)

§ 8¢ Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1o deste artigo, cujo controle de acesso serd
regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo
residentes, devidamente identificados ou cadastrados.

Esta modalidade de loteamento segue absolutamente todas as normas gerais
estabelecidas na Lei n® 6.766/1979, Lei Nacional de Parcelamento do Solo, que no caput
do art. 42 exige dreas destinadas a sistemas de circulagdo, a implantacgdo de equipamento
urbano e comunitdrio, bem como espacos livres de uso publico, proporcionais a densidade
de ocupagdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que
se situem. Jd o art. 22 estabelece que “desde a data de registro do loteamento, passam a
integrar o dominio do Municipio as vias e pracas, os espacos livres e as dreas destinadas
a edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial
descritivo”, sendo que a infraestrutura bdsica sdo os equipamentos urbanos de
escoamento das dguas pluviais, ilumina¢cdo publica, esgotamento sanitdrio,
abastecimento de dgua potdvel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagdo,
conforme § 52; os equipamentos comunitdrios sdo os de educagdo, cultura, saude, lazer e
similares, conforme o § 22, ambos do art. 22 da Lei; e, 0s espacos livres sGo as dreas verdes,
jardins e parques, com base na doutrina?.

O instrumento de garantia é exigéncia prevista no art. 18, inc. V, da Lei n® 6.766/1979,
sendo sua apresentagdo condicdo para efetivagdo do registro do parcelamento do solo,
em especial no loteamento.

O condominio de lotes, até entdo existente por construgdo doutrindria, tinha como
fundamento legal o art. 82 da Lei n® 4.591/1964, que dispde sobre o condominio em
edificacbes e as incorporag¢des imobilidrias, c¢/c o art. 3%, que equipara as obras de
infraestrutura a constru¢do de edificacdo, do Decreto-Lei n® 271/1967, que trata do
loteamento urbano, responsabilidade do loteador, concessdo de uso e espago aéreo,
ainda em vigor, e ndo pela Lei n® 6.766/1979, de parcelamento do solo.

3 BENINI, Sandra Medina e MARTIN, Encarnita Salas. Decifrando as Areas Verdes Publicas. Revista Formacéo, n2
17, volume 2 — p. 63/80. http://revista.fct.unesp.br/index.php/formacao/article/viewFile/455/489. Acesso em
07/10/2015
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Atualmente o condominio de lotes é modalidade de condominio edilicio, prevista no
art. 1.358-A do Caodigo Civil, alterado pela Lei n® 13.465/2017, como tratado alhures.

Sendo instituto de direito privado, com referido alhures, hd necessidade de prestacdo
de garantia caso existam obras extramuros que deverdo ser realizadas em decorréncia da
impactagdo que causard na drea, devidamente previstas no projeto aprovado. No
entanto, se estiver na legislagdo municipal deverd ser exigida em respeito ao principio da
legalidade.

O condominio ndo é forma de parcelamento do solo, mas de ordenagdo urbanisticas,
no mdximo, sendo matéria de direito civil, consequentemente privada, podendo o
Municipio legislar, em aten¢do a competéncia de ordenacgdo territorial, mas de forma
totalmente separada do parcelamento do solo.

[...]
Alein®4.591/1964, que “dispbe sobre o condominio em edificacbes e as incorpora¢cdes
imobilidrias”, estabelece:

Art. 28. As incorporagbes imobilidrias, em todo o territdrio nacional, reger-se-Go
pela presente Lei.
Pardgrafo unico. Para efeito desta Lei, considera-se incorporacdo imobilidria a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgéo, para
alienagdo total ou
parcial, de edificagées ou conjunto de edificagbes compostas de unidades
auténomas, (VETADO). (Grifamos)
Art. 32. O incorporador somente poderd alienar ou onerar as fracbes ideais de
terrenos e acessoes que corresponderdo as futuras unidades autébnomas apds o
registro, no registro de imdveis competente, do memorial de incorpora¢éo
composto pelos seguintes documentos:
a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogdvel e irretratdvel,
de compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do qual conste
clausula de imissdo na posse do imdvel, nGo haja estipulagbes impeditivas de sua
alienagcdo em frag¢bes ideais e inclua consentimento para demolicGo e
construgdo, devidamente registrado;
b) certidées negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto
de titulos de acgbes civeis e criminais e de 6nus reais relativante ao imdvel, aos
alienantes do terreno e ao incorporador;
c) histdrico dos titulos de propriedade do imdvel, abrangendo os ultimos 20 anos,
acompanhado de certid@io dos respectivos registros;
d) projeto de constru¢gdo devidamente aprovado pelas autoridades
competentes;
e) cdlculo das dreas das edificacées, discriminando, além da global, a das partes
comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragern de drea
construida;
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f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular de
direitos sébre o terreno for responsdvel pela arrecadecéo das respectivas
contribuicdes;

g) memorial descritivo das especificagées da obra projetada, segundo modélo a
que se refere o inciso IV, do art. 53, desta Lei;

h) avaliagéo do custo global da obra, atualizada & data do arquivamento,
calculada de acérdo com a norma do inciso Ill, do art. 53 com base nos custos
unitdrios referidos no art. 54, discriminando-se, também, o custo de construgdo
de cada unidade, devidamente autenticada pelo profissional responsdvel pela
obra;

i) instrumento de diviso do terreno em fracbes ideais auténomas que
contenham a sua discriminagdo e a descri¢fo, a caracterizacéo e a destinagdo
das futuras unidades e partes comuns que a elas acederdo;

j) minuta de convengdo de condominio que disciplinard o uso das futuras
unidades e partes comuns do conjunto imobilidrio;

1) declaragcdo em que se defina a parcela do prego de que trata o inciso Il, do art.
39;

m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 1° do artigo 31;
n) declaragéo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art. 34);
o) (revogada);

p) declara¢éo, acompanhada de plantas elucidativas, sébre o numero de
veiculos que a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos.
§ 12 A documentacdo referida neste artigo, apds o exame do Oficial de Registro
de Imdveis, serd arquivada em cartorio, fazendo-se o competente registro.

§ 19-A O registro do memorial de incorporagdo sujeita as fracées do terreno e as
respectivas acessoes a regime condominial especial, investe o incorporador e os
futuros adquirentes na faculdade de sua livre disposi¢Go ou oneragdo e
independe de anuéncia dos demais condéminos.

§ 22 Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdoou promessa
de cessGo de unidades auténomas sdo irretratdveis e, uma vez registrados,
conferem direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudica¢Go
compulsdria perante o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na hipdtese
de insolvéncia posterior ao término da obra. (Redag¢do dada pela Lei n® 10.931,
de2004) (Revogado Pela Medida Proviséria n® 1.085, de 2021)

§ 32 O numero do registro referido no § 12, bem como a indica¢do do cartorio
competente, constard, obrigatoriamente, dos antncios, impressos, publicagdes,
propostas, contratos, preliminares ou definitivos, referentes a incorporagdo,
salvo dos anuncios "classificados".

§ 42 O Registro de Imdveis dard certiddo ou fornecerd, a quem o solicitar, copia
fotostdtica, heliogrdfica, termofax, microfilmagem ou outra equivalente, dos
documentos especificados neste artigo, ou autenticard copia apresentada pela
parte interessada.
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§ 52 A existéncia de 6nus fiscais ou reais, salvo os impeditivos de alienag¢Go, nGo
impedem o registro, que serd feito com as devidas ressalvas, mencionando-se,
em todos os documentos, extraidos do registro, a existéncia e a extensdo dos
6nus.

§ 62 Os oficiais do registro de imdveis terdo 10 (dez) dias uteis para apresentar,
por escrito, todas as exigéncias que julgarem necessdrias ao registro e,
satisfeitas as referidas exigéncias, terdo o prazo de 10 (dez) dias uteis para
fornecer certiddo e devolver a seqgunda via autenticada da documentagdo,
quando apresentada por meio fisico, com exce¢éo dos documentos publicos, e
caberd ao oficial, em caso de divergéncia, suscitar a duvida, sequndo as normas
processuais aplicdveis.

$ 72 O Oficial de Registro de Imdveis responde, civil e criminalmente, se efetuar
o arquivamento de documentacdo contraveniente a lei ou der certiddo ...
(VETADO) ... sem o arquivamento de todos os documentos exigidos.

§ 82 O Oficial do Registro de Imdveis, que ndo observar os prazos previstos no §
62 ficard sujeito a penalidade imposta pela autoridade judicidria competente em
montante igual ao dos emolumentos devidos pelo registro de que trata éste
artigo, aplicdvel por quinzena ou fragdo de quinzena de superagéo de cada um
daqueles prazos.

$ 92 Oficial do Registro de Imdveis néo responde pela exatiddo dos documentos
que lhe forem apresentados para arquivamento em obediéncia ao disposto nas
alineas e, g, h, |, e p déste artigo, desde que assinados pelo profissional
responsdvel pela obra.

§ 10 As plantas do projeto aprovado (alinea d déste artigo) poderdo ser
apresentadas em copia autenticada pelo profissional responsdvel pela obra,
acompanhada de copia da licenga de construgdo.

§ 11 Até 30 de junho de 1966 se, dentro de 15 (quinze) dias de entrega ao
Cartdrio do Registro de Imdveis da documentacGo completa prevista neste
artigo, feita por carta enviada pelo Oficio de Titulos e Documentos, ndo tiver o
Cartdrio de Imdveis entregue a certiddo de arquivamento e registro, nem
formulado, por escrito, as exigéncias previstas no § 62, considerar-se-d de pleno
direito completado o registro provisorio.

$ 12 O registro provisdrio previsto no pardgrafo anterior autoriza o incorporador
a negociar as unidades da incorporagdo, indicando na sua publica¢éo o nimero
do Registro de Titulos e Documentos referente a remessa dos documentos ao
Cartdrio de Imdveis, sem prejuizo, todavia, da sua responsabilidade perante o
adquirente da unidade e da obrigacdo de satisfazer as exigéncias
posteriormente formuladas pelo Cartdrio, bem como, de completar o registro
definitivo.

§ 13. Na incorporacio sobre imdvel objeto de imissGo na posse registrada
conforme item 36 do inciso | do art. 167 da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de
1973, fica dispensada a apresenta¢do, relativamente ao ente publico, dos
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documentos mencionados nas alineas a, b, ¢, f e o deste artigo, devendo o
incorporador celebrar contrato de cessdo de posse com os adquirentes das
unidades auténomas, aplicando-se a regra prevista nos §§ 42, 52 e 62 do art. 26
da Leino 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

$ 14. Quando demonstrar de modo suficiente o estado do processo e a
repercuss@o econémica do litigio, a certiddo esclarecedora de ag¢do civel ou penal
poderd ser substituida por impressdo do andamento do processo digital.

§ 15. O registro do memorial de incorporagdo e da instituicGo do condominio
sobre as fragdes ideais constitui ato registral unico.

Art. 33. Se, apds 180 (cento e oitenta) dias da data do registro da incorporacéo,
ela ainda ndo se houver concretizado, por meio da formalizacdo da alienagéo ou
da oneragdo de alguma unidade futura, da contratagéo de financiamento para
a constru¢do ou do inicio das obras do empreendimento, o incorporador
somente poderd negociar unidades depois de averbar a atualizagdo das
certidbes e de eventuais documentos com prazo de validade vencido a que se
refere o art. 32 desta Lei.

Pardgrafo unico. Enquanto néo concretizada a incorporagdo, o procedimento de
que trata o caput deste artigo deverd ser realizado a cada 180 (cento e oitenta)
dias.

Como se verifica dos dispositivos transcritos, o empreendedor somente é obrigado a
incorporar quando pretende vender. Ndo pretendendo executar a venda, estd obrigado a
executar a obra, com ou sem incorpora¢@o, no prazo previsto no alvard de construgdo ou
documento administrativo equivalente, que autorize e execugdo do projeto aprovadol...].

Cabe deixar explicito que o empreendedor pode executar o projeto aprovado no prazo
previsto no alvard de constru¢do e somente apds a execugdo total efetuar a venda,
individualizando as unidades, na forma prevista no art. 7° da Lei n® 4.591/1964.

Da competéncia para legislar sobre a matéria.

E competéncia do Municipio a ordenagéo do seu territério, por meio da edicéo de lei
que trate dos aspectos urbanisticos dos condominios, onde estd inserto o condominio de
lotes, pois assunto de interesse local, com base no art. 30, incisos Vil e |, respectivamente,
sendo sua obrigagdo, a “politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes”, de acordo com o art. 182, ambos da Constituicdo da Republica, onde estd
inserida, certamente, a competéncia para legislar sobre o assunto constante do Projeto
de Lein® 029/2025.
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Da iniciativa para propor o Projeto de Lei.

O art. 84, inciso I, da ConstituicGo, dispbe ser competéncia de o Presidente da
Republica exercer a dire¢do superior da Administracdo federal, de aplica¢do obrigatdria e
compulsdria, em decorréncia do principio da simetria aos Municipios, de onde se
depreende ser a administragdo do ente municipal competéncia privativa do Prefeito
Municipal. A Constituicdo do Estado do Rio Grande do Sul, como ndo poderia deixar de
ser, traz, no art. 82, disposicdo no mesmo sentido. O projeto de lei, cuja minuta estd sob
andlise, é do Executivo, ndo sendo necessdria, entdo, a andlise de vicio de iniciativa, sendo
a matéria atinente a ordenacdo territorial e de interesse local.

Dos aspectos formais — Lei Complementar n® 95/1998.

A Lei Complementar n® 95/1998, que “Dispbe sobre a elaborag¢do, a redagdo, a
alteragdo e a consolidagdo das leis, conforme determina o pardgrafo unico do art. 59 da
Constituicdo Federal, e estabelece normas para a consolidagdo dos atos normativos que
menciona”, estd sendo respeitada pelo Projeto de Lei, sob andlise.

[...] Em conclusdo, opinamos pela viabilidade do Projeto de Lei n®
029/2025, formal e materialmente constitucional, atendidas as sugestdes feitas.

E 0 modesto parecer, sem embargo de outro em sentido diverso, para com os quais fica
registrado o devido respeito.

CONCLUSAO

Diante dos fundamentos expostos, segue favoravel o parecer, respeitado qualquer
entendimento contrario.

A Vossa considerag3o.

Passa Sete, sexta-feira, 27 de junho de 2025.

ELIANA WEBER
Assessora Juridica
OAB/RS 60.217
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