PREFEITURA MUNICIPAL DE ORLANDIA

Estado de Sao Paulo
PCA. CEL. ORLANDO, 600 - CX. POSTAL, 77 - CEP 14620-000 - FONE PABX (16) 3820-8000

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N°1
De 3 de fevereiro de 2021.

“Altera a Lei Complementar n° 3.572, de 5 de dezembro de 2007,
que dispde sobre o parcelamento, uso e ocupagdo do solo urbano
do Municipio de Orldndia e da outras providéncias.”

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE ORLANDIA, no uso da
atribui¢do que lhe confere o inciso II do artigo 90 da Lei Organica do Municipio de Orlandia, propde a
Camara Municipal o seguinte Projeto de Lei Complementar:

Art. 1°. A Lei Complementar n° 3.572, de 5 de dezembro de 2007,
passa a viger acrescida do artigo 118-A com a seguinte redagéo:

“Art. 118-A. Fica permitido o desdobro de gleba situada na zona
urbana ou de expansdo urbana do Municipio de Orldndia em 2
(duas) outras glebas.

§ 1% As glebas resultantes de desdobro somente poderdo ser
destinadas a futuro parcelamento do solo urbano nas modalidades
loteamento e desmembramento.

§ 2° Nenhuma das glebas resultantes do desdobro poderd ter drea
inferior a drea minima definida para os lotes urbanos em cada
zona no Municipio de Orldndia, conforme Anexos II e 111 desta Lei
Complementar.

$ 3° Quando para anexa¢do a outra gleba, serdo permitidas dreas
inferiores as estabelecidas pelo § 2° deste artigo, desde que o
remanescente do desdobro e também a gleba que recebeu a
anexagdo satisfagam as dreas minimas definidas para os lotes
urbanos em cada zona no Municipio de Orlandia, conforme Anexos
Il e 11l desta Lei Complementar.”

Art. 2° Ficam consideradas regulares e legalizadas as glebas
comprovadamente desdobradas anteriormente a promulgagdo desta Lei Complementar, desde que suas
dimensdes néo sejam inferiores ao minimo definido no § 2° do artigo 118-A, ora inserido na Lei
Complementar n° 3.572, de 5 de dezembro de 2007.

Art. 3°. Esta Lei Complementar entra em vigor na data da sua
publicagdo.

Orlandia, 3 de fevereiro de 2021.
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Orlandia, 3 de fevereiro de 2021.

JUSTIFICATIVA

Ao Projeto de Lei Complementar n° 1/2021, que altera a Lei
Complementar n° 3.572, de 5 de dezembro de 2007, que dispde
sobre o parcelamento, uso e ocupagdo do solo urbano do Municipio
de Orlandia e da outras providéncias.

Senhor Presidente:

Encaminho a aprecia¢do dessa Egrégia Casa de Leis o incluso
Projeto de Lei Complementar n° 1/2021 que altera a Lei Complementar n°® 3.572, de 5 de dezembro de 2007,
que dispde sobre o parcelamento, uso e ocupagdo do solo urbano do Municipio de Orlandia e da outras
providéncias.

Para que possamos bem expor os objetivos deste Projeto de Lei,
necessitamos distinguir as por¢des de terra designadas como gleba e lote, bem como a figura do desdobro.

José Afonso da Silva define gleba da seguinte forma:'

[...] Gleba ¢ a drea de terra que nio foi ainda objeto de arruamento
ou de loteamento. Falamos em parcelamento wrbanistico do solo para
distingui-lo do parcelamento da terra para fins rurais, que é assunto do
direito agrario, enquanto aquele ¢ de direito urbanistico e de direito civil.
(destacamos)

De sua parte, ensina Scavone Junior:?

Gleba é a por¢io de terra que nio tenha sido submetida a
parcelamento sob a égide da Lei 6.766/1979, o que equivale dizer que
estaremos diante de uma gleba se a porgdo de terra jamais foi loteada ou
desmembrada sob a vigéncia da nova Lei.

Entretanto, mesmo que ndo tenha havido parcelamento do solo sob a
regulamentagio da Lei 6.766/1979 com as alteragdes posteriores, havera
lote e nio gleba, se a por¢io de terra atender, quanto a dimensio, aos
parimetros da lei municipal ou do plano diretor, e, além disso,
dispuser de infraestrutura basica, assim considerada na exata medida

"DA SILVA, Jqsé Afonso. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed., rev. e atual. — Sdo Paulo : Malheiros, 2010, p. 324.
? SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobilidrio — Teoria e pratica. — 9. ed. — rev., atual. e ampl. — Rio de Janeiro :
Forense, 2015, pp. 233-234.
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da existéncia de equipamentos urbanos de escoamento de 4guas pluviais,
iluminagdo publica, esgotamento sanitario e abastecimento de agua
potavel, energia elétrica piblica e domiciliar, além de vias de circulagdo
(Lei 6.766/1979, art. 2°, §§ 4° € 5°, com a redag@o dada pelas Leis 9.785,
de 29.01.1999, e 11.445, de 05.01.2007). (destacamos)

Logo, em linhas gerais, gleba ¢ a por¢do de terra que ndo tenha
sofrido parcelamento do solo nos moldes da Lei Federal n® 6.766, de 1979, ou da legislagdo municipal
disciplinadora da matéria, ou quando ndo atenda em sua dimensdo os pardmetros da legislagdo municipal e

esteja desprovida de infraestrutura bésica.
A seu turno, a Lei Federal n° 6.766, de 1979, ao contrario da gleba,

cuidou de definir o que seja lote, e o fez da seguinte maneira:

Art. 2°. O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante
loteamento ou desmembramento, observadas as disposigdes desta Lei e as
das legislagdes estaduais e municipais pertinentes.

[...]

§ 4°. Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura basica
cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo
plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe.
(destacamos)

Assim, o lote ndo precisa se originar, necessariamente, de um
loteamento ou de um desmembramento. Desde que a porgdo de terras esteja servida de infraestrutura bésica,
ou seja, de escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de agua
potavel, energia elétrica piblica e domiciliar e vias de circulagdo (art. 2°, § 5° Lei 6.766/79), além de
atender aos indices urbanisticos definidos pelo Plano Diretor ou pela Lei Municipal para a zona que se situe,
serd considera como lote.

Feita esta diferenciagdo entre lote e gleba, também devemos
esclarecer que o desdobro, enquanto forma de parcelamento do solo, ndo encontra correspondéncia da Lei
Federal n° 6.766, de 1979. E aceito, porém, pela doutrina, além de encontrar previsio em diversas leis
municipais, como € o caso do Municipio de Orlandia. Sobre o desdobro, leciona José Afonso da Silva:

49. Desdobro de lote ¢ a divisdo da area do lote para formagdo de novo
ou de novos lotes. Estes devem atender as exigéncias minimas de
dimensionamento e indices urbanisticos para sua edificagdo, tal como se
prevé para o plano de loteamento. Quando o desdobro do lote estiver
vinculado a projeto de edificagdo, sera aprovado automaticamente, com a
aprovagdo desse projeto. Do contrario devera ser submetido a aprovagéo
da Prefeitura, mediante requerimento do proprietario, acompanhado com
os documentos e projetos exigidos em lei, relativos a situagfo existente e
as modificagdes pretendidas e identificagdo da area, devendo ser levado
ao Registro de Imdveis competente, para averbacao.

DA SILVA, José Afonso. Direito urbanistico brasileiro. 6. ed., rev. e atual. — Sdo Paulo : Malheiros, 2010, pp. 340-341.
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. r . it 4
No mesmo sentido ¢ o entendimento de Scavone Junior:

Desdobro é a subdivisdo de lote sem altera¢do de sua natureza, desde
que permitida por Legislagio Municipal.

A Lei n° 6.766/1979 nio disciplinou o desdobro, embora este ocorra e
nio seja por ela vedado. Entretanto, ressalte-se, s6 € possivel se previsto
na Legislagdo Municipal.

Em verdade, partindo do pressuposto da permissio e
regulamentacio da Lei Municipal, se nio houver subdivisio de gleba
em lote, nio ha nem loteamento e nem desmembramento, mas sim o
denominado desdobro.

Nesse caso, se a porgdo de terra é lote, com essa natureza permanecera.
Conclui-se, por conseguinte, que desmembramento ou loteamento néo se
confundem com o desdobro, vez que, neste, apés a divisido, ndo ha
alteracio da natureza em face do resultado; ha lotes resultantes de
outro ja existente.

A importancia da distingdo se da principalmente em fungdo da
necessidade ou ndo de observancia de farta legislacdo disciplinadora dos
loteamentos e desmembramentos urbanos, principalmente da Lei n°
6.766/1979.

Portanto, desdobro €, simplesmente, a divisdo de um lote em dois,
sendo que a divisdo, quando atrelada a uma construgdo, se dard automaticamente com a aprovagéo do projeto
da obra, ou, caso contrario, necessitara de aprovagéo especifica do Poder Publico municipal, promovendo-se,
em qualquer dos casos, as devidas corre¢des e anotagdes no cadastro imobiliario municipal e no Cartério de
Registro de Imoveis.

Estabelecidas, assim, as defini¢des de “gleba”, “lote” e “desdobro”,
devemos aplica-las ao presente Projeto de Lei.

A atual Lei Municipal de Parcelamento, Uso ¢ Ocupag¢do do Solo
Urbano prevé em seu artigo 118 a possibilidade de desdobro de um lote em outros dois lotes. Contudo, nada
dispde sobre a possibilidade de desdobro de gleba que esteja situada na zona urbana ou de expansdo urbana
do municipio.

Desta forma, para que uma gleba situada em zona urbana ou de
expansdo urbana também possa ser desdobrada, ¢ necessario a sua previsdo em lei municipal. Sobre o tema
leciona Scavone Junior:

b) Desdobro de gleba

S6 ha desdobro de gleba nos casos em que a lei municipal disciplinar o
limite maximo do lote e permitir o desdobro.

Em alguns casos, poucos é verdade, a lei municipal estipula o limite
maximo do lote e, por via de consequéncia, minimo de gleba. Nesse caso,

* SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario — Teoria e pratica. — 9.% ed. — rev., atual. e ampl. — Rio de Janeiro :
Forense, 2015, pp. 237-238.
> SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario -- Teoria e pratica. — 9.2 ed. — rev., atual. e ampl. — Rio de Janeiro :
Forense, 2015, pp. 239-240..
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o tamanho, que antes ndo figurava como elemento importante, passa a ser
vital para a admissdo do desdobro de gleba.

O desdobro de gleba, é bom que se diga, ndo encontra respaldo na
doutrina. Entretanto, com supeddneo na Lei 6.766/1979, temos que
somente havera loteamento ou desmembramento se houver a subdivisdo
de uma gleba em lotes.

Portanto, permitida pela legislagdo municipal, a divisdo de gleba cujo
resultado ndo seja inferior ao limite minimo da gleba (maximo do lote)
ndo pode ser considerado desmembramento ou loteamento, vez que nao
havera a subdivisdo de gleba em lotes, assim como exige o art. 2° e §§, da
Lei 6.766/1979.

Se da divisdo de uma gleba o resultado suplantar a metragem minima de
gleba — ou méxima do lote — estabelecida no Municipio, estaremos diante
de uma divisdo de gleba que resultard em outras glebas e ndo lotes, ndo
havendo falar-se em desmembramento.

Imaginemos uma gleba de 12.000 m* em Municipio no qual a lei
estabelece limite maximo do lote em 5.000 m>.

Perceba-se que, nesse caso, a divisio da gleba em duas partes iguais
resulta em duas por¢des de terra com 6.000 m”. Do resultado da divisio
ndo se obtém lotes, mas outras glebas, vez que a metragem ainda suplanta
o limite maximo do lote.

Por fim, se o resultado do desdobro da gleba for inferior ao limite minimo
da gleba — ou maximo do lote — descrito na lei municipal, configurar-se-a
loteamento irregular, que sujeita os responsaveis as sangdes penais e civis
da Lei 6.766/1979 e legislagdo pertinente. (destacamos)

Loureiro, a seu turno, também impde limites ao desdobro de uma
gleba:®

Uma parte da gleba maior pode ser desdobrada ou segregada para formar
um ou mais iméveis novos. Neste caso, serd aberta uma nova matricula,
sem encerrar a do imével primitivo, que continua a existir, porém com
area menor a ser retificada por averbagdo. Tanto o novo imével quanto o
remanescente devem possuir drea superior ao modulo legal.

Sob a ¢tica doutrindria, portanto, o desdobro de uma gleba
somente sera possivel se: (a) houver expressa previsdo de sua admissibilidade na lei municipal; e (b) a gleba
resultante do desdobro deve possuir uma 4rea superior a area maxima prevista para lotes ou 4 minima
prevista para glebas, em conformidade com a mesma lei municipal.

Feitas tais explicagdes, o presente Projeto de Lei tem como
objetivo, portanto, inserir dispositivo na Lei Municipal de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo
Urbano,que autorize o desdobro de gleba, desde que as glebas resultantes ndo tenham &rea inferior a 4rea
minima definida para os lotes urbanos em cada zona no Municipio de Orlandia, conforme Anexos II e III da
mesma Lei Complementar.

2 LOUREIRO, Luiz Guilherme. Registros publicos: teoria e pratica. - 8. ed. rev., atual e ampl. — Salvador : Editora
Juspodivm, 2017, p. 530.




PREFEITURA MUNICIPAL DE ORLANDIA

Estado de Sao Paulo
PCA. CEL. ORLANDO, 600 - CX. POSTAL, 77 - CEP 14620-000 - FONE PABX (16) 3820-8000

Tal alteragdo podera propiciar que glebas existentes na zona
urbana ou de expansdo urbana do Municipio de Orlandia possam ser divididas para a implantagdo de novos
loteamentos quando a gleba original, pelo seu tamanho, ndo puder ou ndo interessar ser totalmente parcelada
devido aos altos custos envolvidos. Assim, possibilitando que as glebas possam ser desdobradas, criaremos
condi¢Oes aos seus proprietarios para um melhor aproveitamento do solo urbano e do cumprimento da
fungdo social da propriedade, haja vista a constante expansio do nucleo urbano da nossa cidade e a
necessidade de oferta de moradias a crescente populagio.

Certo de poder contar com o apoio dos nobres vereadores para que
possamos, com responsabilidade, promover as mudangas necessérias propostas, pe¢o a provagdo deste
Projeto de Lei Complementar.

Atenciosamente,

SERGIO AUGfJSTo BORDIN JUNIOR
Prefeito Municipal

AO
EXCELENTISSIMO SENHOR

MURILO SANTIAGO SPADINI

DIGNISSIMO PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE ORLANDIA — SP




