CONSULTA PUBLICA - ALTERACAO DO PLANO DIRETOR - LEI
COMPLEMENTAR 482/2014

Leandro Annies, vem, em atencdo a consulta publica para sugestdes de
alteracdes da Lei Complementar n® 482/2014 (Plano Diretor do Municipio de
Floriandpolis), expor a analise e modificacdo sugerida para os arts. 90, 90-A e B
constantes da redacéo inicial proposta:

Inicialmente, o texto base apresentado traz a seguinte redacao:

“Art. 90-A. Nos desmembramentos, a exigéncia de areas para e
equipamentos urbanos e comunitarios sera proporcional a densidade proposta
para o empreendimento, observando:

| - o percentual minimo de AVL de 10% (dez por cento) e o de ACI 5%
(cinco por cento) da area total parcelavel.

Il - a soma das Areas VVerdes de Lazer (AVL) deverd ter area minima
total de 1.000 m? (mil metros quadrados).

Il - as Areas Comunitéarias Institucionais (ACI) deverédo ter area minima
total de no minimo 500 m? (quinhentos metros quadrados), preferencialmente
continua.

IV - diretrizes dos 6rgdos de planejamento, quando existirem, para
orientar a localizacdo, forma e programa das areas verdes e localizacdo das
areas comunitarias.

Paragrafo unico. Ficam dispensadas de doacdo Areas Verdes de Lazer
(AVL) e Areas Comunitérias Institucionais (ACI) os desmembramentos quando a
area total parcelavel for inferior a um hectare ou os lotes resultantes tiverem area
superior a um hectare.

Art. 90-B. Os imoéveis submetidos a parcelamento poderdo distribuir
proporcionalmente entre lotes resultantes os zoneamentos incidentes na gleba.”
(NR)

O ponto principal sob andlise € a errdnea interpretacdo de que o

Parcelamento sob exame deveria deixar areas publicas, sem quaisquer




distingdes em relacdo a figura do Loteamento ou o prévio parcelamento do Solo em
relacdo a area (distincdo entre gleba e lote).

A Lei Federal 6.766/79, que trata do Parcelamento do Solo é taxativa em

atribuir tais reservas de &areas publicas ao Loteamento e nao ao

Desmembramento:

Art. 6°. Antes da elaboracédo do projeto de loteamento, o interessado
devera solicitar a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for
0 caso, que defina as diretrizes para o uso do solo, tragado dos lotes,
do sistema viario, dos espacos livres e das areas reservadas para
equipamento urbano e comunitério, apresentando, para este fim,
requerimento e planta do imével contendo, pelo menos:

(...)

Art. 7°. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o
caso, indicard, nas plantas apresentadas junto com o requerimento,
de acordo com as diretrizes de planejamento estadual e municipal:
()

111 - a localizagé@o aproximada dos terrenos destinados a
equipamento urbano e comunitario e das areas livres de uso publico;

Em contrapartida, a Lei Federal para o projeto de Desmembramento

silencia a respeito da existéncia e necessidade de areas publicas, justamente por

compreender gue nessa modalidade as referidas areas ja estdo em contato com

0s arruamentos e demais equipamentos publicos do Municipio, diferente do

conceito de Loteamento, que trata de expansao de cidade:

Art. 10. Para a aprovagéo de projeto de desmembramento, 0 interessado
apresentara requerimento a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal
quando for o caso, acompanhado de certiddo atualizada da matricula da
gleba, expedida pelo Cartério de Registro de ImoOveis competente,
ressalvado o disposto no § 4°do art. 18, e de planta do imdvel a ser
desmembrado contendo:

| - aindicacgdo das vias existentes e dos loteamentos proximos;

Il - a indicacéo do tipo de uso predominante no local;

I11 - a indicagdo da divisdo de lotes pretendida na area.



A mistura de conceitos entre 0 Desmembramento e o Loteamento s

ocorre quando houver auséncia de regramentos para o Desmembramento,

considerando-se como medida de excecdo, e nesse caso a protecdo para o critério

mais conservador (Loteamento), conforme o art. 11 da Lei 6.766/79: “Aplicam-se
ao desmembramento, no que couber, as disposi¢des urbanisticas vigentes para as
regibes em que se situem ou, na auséncia destas, as disposic¢des urbanisticas para 0s

loteamentos.”

Assim, parece clara a distingcdo conceitual que a Lei Federal faz para
ambos os institutos do Parcelamento do Solo em suas aprovacdes de Projeto no que

tange a doacdo de area publica, tratando-os de forma diferente.

Quando trazida a compreensdo da norma para o ambito Municipal, a Lei

Complementar 482/2014 atualmente vigente e o texto base proposto, a mesma deve

reqular a matéria em consonancia com a Lei Federal 6.766/79 e nao

distanciando-se desta.

A fim de evitar distor¢Oes ou interpretacGes equivocadas, o Tribunal de
Justica de Santa Catarina ja posicionou-se em caso concreto, inclusive originario de

Florianopolis, com transito em julgado em desfavor do Municipio, observe-se:



Apelacao Civel n. 033?096“.0023. da Capital

Relator: Desembargador Luiz Fernando Boller

APELACAO. MANDADO DE SEGURANCA. ATO
COATOR ATRIBUIDO A PREPOSTOS DA SECRETARIA
DE MEIO AMBIENTE E DESENVOLVIMENTO URBANO DE
MUNICIPIO.

DESMEMBRAMENTO DE IMOVEL CONDICIONADO A
DOACAO DE PARTE DA GLEBA A COMUMNA..

EXIGENCIA CONSIDERADA LEGITIMA.

ORDEM DENEGADA.

APELO DOS IMPETRANTES.

PRETEXTADO PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS
NECESSARIOS AO OBJETIVADO FRACIONAMENTO.

DENUNCIADA ARBITRARIEDADE NA CONDUTA DAS
AUTORIDADES. i

ASSERCOES PROFICUAS.

PRECEDENTES.

"O parcelamento do solo na modalidade de desmem-
bramento tem requisitos simplificados na medida em que a
sua execucdo independe de mobilizagcdo do particular ou do
poder publico para dotar de infraestrutura o local onde ele
seréa implantado” (TJSC, Apelagdo Civel n. 0317500-19.
2018.8.24.0038, de Joinville, rela. Desa. Sonia Maria
Schmitz, j. 27/06/19).

SENTENGCA REFORMADA.

RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.

Do bojo do Acorddo, extrai-se pedagogico ensinamento do parecer
lavrado pela Procuradoria de Justica no sentido de que ndo cabe ao Municipio
redefinir as regras do Parcelamento do Solo e suas hipoteses de caracterizagéo ja

definidas pela Lei Federal:



[...] Mao se olvida que, em uma analise eminentemente juridica dos
institutos do parcelamento, a razao acompanha os Apelantes.

Com o bem observado, naquilo que interessa ao caso, sabe-se que a Lei
de Parcelamento do Solo (Lei n. 6.766/ 1979) traz o instituto do parcelamento
com o género, subdividindo-o nas espécies desmembramento e loteamento.

Assim, havendo um imdével a ser parcelado em unidades menores, o
marco divisor destas espécies &, comrriqueiramente, o aproveitamento das vias
existentes ou a necessidade da constituicdo de nowva malha viaria, além de
outros equipamentos publicos.

Caso o parcelador precise implementar novos tragados wviarios no seu
terreno, havera loteamento. Do contrario, sendo suficiente a utilizagdo das vias
que ja servem o imovel, havera mero desdobramento.

Dessa forma, dada as peculiaridades de cada ente federado, a
Constituicado de 1988 estipulou que & da competéncia dos Municipios
‘promover, no gue couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagdo do solo
urbano®” (art. 30. VIl

Logo, & nitida a intengado do constituinte em prestigiar que os Municipios
apenas sigam diretrizes gerais instituidas pela Unido e pelos Estados, mas que
sejam passiveis de serem adequadas aos seus melhores interesses.

Em outras palavras, descabe ao legislador municipal redefinir as
caracteristicas de institutos com o desmembramento e loteamento, todavia lhe
& facultado estabelecer requisitos para a incidéncia de cada um, tais como a
previsdo de estudos de impacto, dimensées minimas de lotes, dentre outros

L---1-

E acerca das exigéncias para a intentada divisdo, conforme bem
pontuou o notavel Procurador de Justica, "guando muito, a legislacdo municipal
faz previsdo desse quilate de exigéncia a ARP-03 ou Estudo de Impacto de
Vizinhanca (El V) em desmembramentfo de areas superiores a 30.000 m? (trinta
mil metros quadrados)” (fl. 210), ao passo que, no caso em prélio, a area total a
ser desmembrada possui 15.520,80 m* (quinze mil, quinhentos e vinte virgula

oitenta metros quadrados - fl. 24).

Nesse contexto e considerando o julgado acima, o Municipio devera
cumpri-lo, uma vez que orientador de conduta aos demais casos, visto que transitado
em julgado em desfavor do Municipio de Florianopolis, e portanto, a revisdo do
Plano Diretor devera respeitar a decisdo judicial que tratou sobre caso especifico,

mas repita-se, com cunho fixador de conduta ao Municipio.



Importante salientar, que no caso de Desmembramento, estamos tratando

de areas com testada para via publica e com metragens totais que respeitam o

tamanho de lote minimo fixado pelo Municipio, portanto, sem a

necessidade/utilidade na compensacado de areas publicas, considerando gue o

Municipio chegou de forma organizada até a area objeto do parcelamento.

Além do caso acima citado, importante colacionar outra decisdao em caso

analogo, proferida recentemente pelo TJSC:

Apelacao Civel n. 0317500-19.2018.8.24.0038, de Joinville
Relatora: Desembargadora Sénia Maria Schmitz

APELACAO CIVEL E REEXAME NECESSAF}IO.
MANDADO DE SEGURANCA. ATO COATOR ATRIBUIDO
AO SECRETARIO DO MEIO AMBIENTE DO MUNICIPIO DE
JOINVILLE. EXPEDICAO DE CERTIDAO DE VIABILIDADE
DE DESMEMBRAMENTO DE IMOVEL CONDICIONADA A
DOACAO DE PARTE DA AREA DO BEM (15%) PARA A
MUNICIPALIDADE. ATO LASTREADO EM DISFPOSITIVOS
DE LElI COMPLEMENTAR MUNICIPAL (N. 470/2017).
ILEGALIDADE DA EXIGENCIA. ENTE MUNICIPAL QUE
EXTRAPOLOU A COMPETENCIA LEGISLATIVA QUE LHE
FOI CONSTITUCIONALMENTE ATRIBUIDA.

Sendo assim, escorreita a decisao que reconheceu a ilegalidade na
exigéncia de doacao de parte da area do imovel como condicao para aprovar seu
desmembramento, porquanto temerario permitir que a municipalidade imponha
irrestritamente qualquer condicdo a aprovacao de projetos, notadamente a
exigéncia de doacao de area.

Rechaca-se, ao arremate, a alegacao recursal de que a hipotese
"[...] trata-se, em wverdade, de limitacdo administrativa, imposta no interesse
puablico, constituindo-se objeto do direito publico, mais especificamente do direito
administrativo, pois cabe a administracdo publica o exercicic dessa atividade de
restricdo ao dominio privado, por meio do poder de policia fundado na

supremacia _do _inferesse publico sobre o particular” (pag. 71) pois cabalment

explicitado que, in casu, a municipalidade extrapolou a prerrogativa legislativa &
ela constitucionalmente conferida, incorrendo em ilegalidade ao impor aog

administrados exigéncia eivada de inconstitucionalidade sob o pretenso palio dz

suUunremacia do interesse niiblico e do naoader de nolicia _incorrendo em sunress3d
8




da propriedade particular e em nitida infringéncia ao principio da legalidade.

Da jurisprudencia, colne-se:

"Consoante observa José dos Santos Carvalho Filho, ‘[ijntervencéo
supressiva, a seu turno, & aquela em que o Estado, valendo-se da supremacia
que possui em relagdo aos individuos, transfere coercitivamente para si a
propriedade de terceiro, em virtude de algum interesse publico previsto na lei. O
efeito, pois, dessa forma interventiva € a propria supresséo da propriedade das
méos de seu antigo titular. A modalidade desse tipo de intervencédo € a
desapropriacéo’

r 1

Ao _estipular espécie de expropriacao _andmala. o Municipio exorbitou de
sua competéncia legislativa. A competéncia municipal para promover o
adequado ordenamento territorial. de acordo com o previsto na Constituicdo
Federal, ndo alcanca a criacdo de novas formas de supressio da propriedade
particular” (TJSP, AC n. 1029223-19.2016.8.26.0196, Nona Céamara de Direito
Publico, rel. Des. Reboucas de Carvalho, j. em 31.07.2018).

Logo, reconhecida incidentalmente a inconstitucionalidade do

normativo que lastreia a exigéncia focalizada, evidencia-se o direito liquido e
certo da impetrante a analise do seu pedido de desmembramento do bem
independentemente da doacdo de parcela do imével, razdo pela qual o

desprovimento do reclamo é medida impositiva.

A consequéncia logica, portanto, é de que toda a legislagcdo em ambito

federal e estadual seguem para o caminho de que a doacdo de &rea publica recaia

sobre o Loteamento, por definicdo expressa.

Por fim, a administracdo Puablica rege-se pelos principios de
proporcionalidade e razoabilidade constitucionalmente exigidos e no presente caso,

ausente ambos os principios por todas as considerag¢fes acima.

A reserva de areas publicas a esmo, incidentes nos parcelamentos do

solo de forma mais simples (Desmembramento), desatende o interesse social e

faz com que o0 administrado, pela dificuldade das aprovacdes e regras como as

constantes do texto base, acabem por fazer o Parcelamento do Solo de forma

clandestina, que virardo a Usucapido ou REURB do amanha.




Desta feita, considerando todas as questbes acima apontadas,

considerando a interpretacdo sistematica da legislacdo, requer a modificacdo das

redacoes do atual art. 90, 90 A e 90 B, a fim de que seja exigida a doacao de

areas publicas como ACI e AVL nos Parcelamentos do Solo caracterizados

como Loteamento, desobrigando a doacdo de areas nos processos de

Desmembramento, vistos que ja respeitam as regras impostas pela Lei Federal,

tamanho da area total, testada para a qual faz frente e equipamentos urbanos

minimos exigiveis.

Nestes termos,

pede deferimento.

Floriandpolis/SC, 17 de Dezembro de 2021.

Leandro Annies



