ESTADO DE MATO GROSSO
CAMARA MUNICIPAL DE PARANATINGA

PARECER JURIDICO N° 041/2025 — P.J. C. M.
.

ASSUNTO: Projeto de Lei n°® 025/2026.
Autor: executivo municipal

INTERESSADO: Comissées Parlamentares da Camara Municipal.

EMENTA: PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 025/2026. MUNICIPIO
DE PARANATINGA/MT. ALTERAGOES NA LEI MUNICIPAL N° 2.889/2025 (PLANO
DIRETOR MUNICIPAL - PARCELAMENTO DO SOLO). INCLUSAO DE NORMAS
PARA CONDOMINIOS FECHADOS. ANALISE CRITICA DAS ALTERACOES.
COMPATIBILIDADE COM O ESTATUTO DA CIDADE E LEGISLACAO FEDERAL.
NECESSIDADE DE REALIZACAO DE NOVA AUDIENCIA PUBLICA.

RELATORIO

Trata-se de solicitagdo da Presidente da Camara Municipal de
Paranatinga/MT, encaminhada a esta.Procuradoria Juridica, para emissé&o de parecer
acerca do Projeto de Lei Complementar n° 025/2026, de autoria do Poder Executivo.
O Projeto de Lei em questéo propée significativas alteragdes em diversos artigos da
Lei Municipal n® 2.889, de 27 de margo de 2025, que dispde sobre o Parcelamento do
Solo no @mbito do Plano Diretor Municipal de Paranatinga — MT, e insere um novo
capitulo referente a regulamentacdo dos condgm inios fechados de lotes.

A presente andlise visa aprofundar-se nas modificacdes propostas,
identificar seus impactos juridicos e urbanisticos, e, de forma especifica, manifestar-
se sobre a necessidade da realizagdo de nova audiéncia publica para a aprovacéo do
referido Projeto de Lei.

FUNDAMENTACAO

I. Breve Contextualizagdo do 'Projeto de Lei
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O Projeto de Lei Complementar n° 025/2026 busca, conforme sua

Mensagem, promover "ajustes técnicos, juridicos e urbanisticos necessarios a
adequada aplicagéo da legislacéo municipal, garantindo maior seguranca juridica aos
empreendedores, ao Poder Publico e a colgtividade, bem como assegurando a
compatibilidade da norma local com a legislacéo federal vigente", citando as Leis
Federais n° 6.766/1979 (Parcelamento do Solo Urbano), n® 4.591/1964 (Condominios
e Incorporagdes), n°® 13.465/2017 (Regularizagdo Fundiaria Urbana e condominio de
lotes) e n°® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade). A Lei Municipal n° 2.889/2025, objeto
das alteragdes, é a legislacado que estabelece as diretrizes para o parcelamento do
solo no Municipio de Paranatinga, no &mbito do seu Plano Diretor.

Il. Andlise Detalhada das Alterac6es Propostas nos Artigos da Lei Municipal
n°® 2.889/2025

As alteragbes propostas pelo PL (525/2026 modificam substancialmente
diversos aspectos do parcelamento do solo e da gest&o urbana, podendo ser
agrupadas por seus impactos: o

1. Atualizagéo e Harmonizacéo Legislativa (Art. 1°): O PL propde a inclusdo
das Leis Federais n° 4.591/1964 e n° 13.465/2017 como normas gerais subsidiarias
para o parcelamento do solo, juntamente com a Lei n° 6.766/1979. Esta atualizacéo é
pertinente e necessaria para abarcar a regulamentacdo dos condominios de lotes,
figura introduzida no ordenamento juridico pela Lei n°® 13.465/2017 e que passa a ser
abordada no novo Capitulo XIlI.

L

2. Infraestrutura e Qualidade Urbanistica L2 B 9 150 1 18°):

* Art. 2° Acrescenta "pavimentagéo e Sinalizagdo de vias de circulagéo" a
infraestrutura bésica. Esta adicdo explicita a obrigatoriedade desses elementos,
essenciais para a qualidade e seguranca dos loteamentos.

* Art. 5°: Modifica a especificacdo da sinalizag&o para "Sinalizacdo das vias
Vertical e Horizontal", conferindo maior détalhamento técnico.

* Art. 8% Aumenta a declividade maxima permitida para a localizacdo de
areas publicas de 20% para 30%. Essa flexibilizagdo pode resultar em areas publicas
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de dificil acesso ou implantagdo, com maiores custos de manuten¢cdo e menor
usufruto pela populagéo. Também remove a exigéncia de localizago central para
areas publicas, dando maior flexibilidade ao empreendedor, mas podendo impactar a
acessibilidade.

* Art. 9% Aumenta as dimensGes maximas das quadras para loteamentos
residenciais (de 120m para 150m), de chéacaras e industriais (ambos de 300m para
500m). Quadras maiores podem prejudicas a permeabilidade urbana, alongar
percursos de pedestres e dificultar a circulagéo, além de impactar a seguranca publica
e a prestacao de servicos.

* Art. 15° Adiciona que o prazo das obras devera seguir o critério do Art.
50, vinculando a fiscalizagé&o municipal aos prazos estabelecidos.

* Art. 17°: Reduz o prazo maximo de execugédo das obras de infraestrutura
de 4 para 3 anos, mantendo a prorrogagéo por igual periodo. Isso pode acelerar a
entrega dos empreendimentos, mas exige um acompanhamento rigoroso da
execucao para garantir a qualidade.

* Art. 18°% Flexibiliza as formas de garantia para execucdo das obras,
permitindo seguros, fiancas bancarias.e hipotega/alienagéo fiduciaria de iméveis, além
do deposito em dinheiro. Essa medida pode facilitar a participacdo de
empreendedores, desde que as novas modalidades oferecam seguranca equivalente
para o Municipio.

3. Restricbes Ambientais e de Uso do Solo (Art. 3° e 6°):

* Art. 3% Flexibiliza a restricdo de parcelamento em terrenos com
declividade acima de 30%, permitindo-o até 45% mediante "exigéncias especificas
das autoridades competentes" e "laudo geolégico comprovando a estabilidade do
terreno”. Embora condicione a requisitos técnicos, essa alteragdo exige cautela e
capacidade de fiscalizagdo municipal para evitar riscos de desastres ambientais.

* Art. 6% Reduz a faixa "non aedificandi" ao longo de faixas de dominio
publico (rodovias, ferrovias, anel viario) de 15m para 12,50m. Essa diminuic&o pode
gerar riscos de seguranga para a populacdo e conflitos com as normativas de
segurancga viaria e ferroviaria. A mengé'o a Lei Federal n°® 14.285/2021 (que altera o
Codigo Florestal quanto as APPs em areas urbanas consolidadas) corrobora a

necessidade de estudos técnicos e audiéncia publica para definicdo dessas faixas.
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4. Impacto Social e Urbanistico - Pontos Criticos (Art. 7°, 10°, 11°, 12°, 13°,
16° e Capitulo XIII):

* Art. 7°. Esta alteragcdo € uma das mais sensiveis.

* Exclusé&o do Inciso V e §3° Elimina a destinagéo minima de 5% da area
para Habitagdo de Interesse Social (HIS) e a possibilidade de sua reposicdo em outra
regido. Esta medida contraria diretamente os principios da funcdo social da
propriedade e da cidade, previstos no art. 182 da Constituicdo Federal e no Estatuto
da Cidade (Lei n° 10.257/2001), que visam garantir o acesso & moradia digna e
promover a inclus&o social. A retirada dessa ex'igéncia pode aprofundar a segregacéo
socioespacial no Municipio.

* Alterac&o do Inciso lll: Reduz a destinag&o para sistema de lazer de 10%
para 5% da area total. Essa reducéo diminui os espagos publicos de convivéncia e
recreagéo disponiveis para a populagédo, impactando negativamente a qualidade de
vida e o bem-estar dos futuros moradores.

* Art. 16° (Exclus&o da alinea "c" do Art. 36°): Exclui a exigéncia de
contrapartidas para concessdo de.uso em obras publicas de equipamentos
comunitarios (creches, escolas, salde, centros comunitarios) ou em infraestrutura
basica (agua, esgoto, drenagem). Esta exclusdo priva o Municipio de importantes
recursos e investimentos que compensdriam os impactos gerados pelos
empreendimentos e mitigariam a sobrecarga sobre a infraestrutura e os servicos
publicos existentes, gerando um 6nus ao erario municipal.

* Capitulo XIII - Dos Condominios Fechados (Art. 19° e seguintes):

* O PL introduz um capitulo inteiro para regulamentar os "Condominios
Fechados de Lotes", baseando-se na Lei Federal n° 4.591/1964 e na Lei n°
13.465/2017. A regulamentacé@o em si é pertinente, dada a crescente demanda por
esse tipo de empreendimento.

* Art. 22, Parégrafo Unico: Estabelece que "a propriedade do sistema viério
e dos equipamentos comunitarios, areas verdes e de recreagdo nao sera transferida
ao Municipio, permanecendo como propriegade do condominio, exceto a area
institucional". |

* Art. 10° (Alteracéo do Art. 23°) e Art. 13° (Alteracéo do Art. 26°): Permitem
que as areas verdes e de lazer em loteamentos fechados possam ficar dentro do
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perimetro do condominio, a critério do Iotea.dor, enquanto as areas institucionais

deverdo permanecer externas.

* Art. 12° (Alteragdo do Art. 25°): Remove a mencéo a habitacdo de
interesse social entre as reservas publicas em loteamentos fechados, reiterando a
exclus&o ja apontada no Art. 7°.

* Anédlise sobre a privatizagéo de espacos: A nao transferéncia das vias
internas, areas verdes e de lazer para o dominio publico municipal, mantendo-as como
propriedade do condominio e permitindo seu fechamento ao publico, levanta sérias
questbes quanto & conformidade com o principio da fungéo social da cidade e a
legislago urbanistica. Embora a Lej n° 13.465/2017 tenha regulamentado o
condominio de lotes e o Cédigo Civil (Art. 1.358-A) preveja as areas de uso comum,
a jurisprudéncia tem exigido que as vias e espagos publicos essenciais em areas
urbanas, mesmo em condominios fechados, mantenham seu carater de uso publico
Ou que sejam destinadas a uso comum da coletividade, havendo discussées sobre a
constitucionalidade da privatizacdo completa desses espacos. A restricdo de acesso
publico a dreas verdes e de lazer impacta negativamente a urbanizacéo e a
disponibilidade de equipamentos Para a populagdo em geral. A exigéncia de que as
areas institucionais sejam externas (Art. 29, §5°) é positiva, mas pode n&o compensar
a privatizagéo das demais dreas.

lll. Conformidade com o Ordenamento Juridico e Principios Urbanisticos
’
As alteragbes propostas devem ser analisadas a luz da hierarquia
normativa e dos principios que regem o direito urbanistico brasileiro.

* Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001): O Estatuto da Cidade visa
garantir o direito a cidade sustentavel, a funcdo social da propriedade e do uso da
terra urbana, a inclusdo social e a gestdo democratica da cidade. As propostas de
excluséo da HIS, redugao de areas de lazer, a privatizacéo de areas verdes e de lazer
em condominios fechados e a supresséo de contrapartidas para infraestrutura e
equipamentos comunitdrios se chocam diretamente com esses objetivos e principios,
podendo configurar retrocesso urbanistico e scacial.
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* Lei Federal n° 6.766/1979: Esta lei estabelece normas gerais para o
parcelamento do solo urbano. As redugdes de areas publicas e vias, embora possam
néo contrariar expressamente os minimos federais em alguns casos, devem ser
avaliadas em seu conjunto para ndo descgracterizar o padrdo urbanistico e a
funcionalidade da cidade.

* Lei Federal n® 13.465/2017 e Cédigo Civil (Art, 1.358-A): A inclus&o da
regulamentagdo do condominio de lotes é baseada nessas normas. Contudo, a
interpretagc&o da "propriedade" das vias e dreas de lazer como exclusivamente do
condominio, restringindo o acesso publico sem devida compensacédo, € um ponto de
debate e pode ser questionado. A prevaléncia do interesse publico e da funcéo social
da cidade sobre o interesse particular deve ser assegurada.

IV. Necessidade de Nova Audiéncia Publica
A Lei Federal n° 10.257/2001 (Esta{uto da Cidade), em seu art. 43, inciso

ll, estabelece que a "gestdo democréitica da cidade" deve ocorrer mediante a
"promocgéo de audiéncias publicas e debates com a participacéo da populacéo e de

associagbes representativas dos vérios segmentos da comunidade antes da

aprovagéo de qualquer projeto de lei de interesse urbanistico ou ambiental'.

A Lei Municipal n° 2.889/2025, por ser o Plano Diretor ou lei complementar
que disp&e sobre o parcelamento do solo no &mbito do Plano Diretor, presume-se que
tenha sido precedida de audiéncias publicas. No entanto, as alteragbes propostas pelo
Projeto de Lei Complementar n° 025/2026 sdo profundas e impactantes, alterando

substancialmente o regime urbanistico municipal, especialmente em pontos como:

* A destinagdo de areas para Habitacdo de Interesse Social e lazer.

* As faixas de seguranca (non aedificandi).

* As dimensbes minimas de vias e quadras.

* As contrapartidas devidas pelos empreendedores.

* A introducdo de uma regulamentagéo especifica para condominios

fechados de lotes, com significativas mudancas na natureza das areas comuns (vias,
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areas verdes, lazer), que deixam de ser de dominio publico para se tornarem

propriedade do condominio, com acesso restrito.

Tais modificagées caracterizam-se como de "interesse urbanistico" e
"ambiental", com potencial de gerar impactos socioeconémicos e ambientais de
grande monta para o Municipio e sua populagéo. Adicionalmente, a prépria Lei
Federal n° 14.285/2021, citada no PL para as fa-:ixas non aedificandi em APPs urbanas
consolidadas, geralmente exige estudos técnicos e audiéncia publica para sua
aplicagéo.

Dessa forma, em atengéo ao principio da gestdo democratica da cidade,
da transparéncia e da participagédo popular no planejamento urbano, bem como para
conferir legitimidade e seguranca juridica as alteracées propostas, € imperativa a
realizagéo de uma nova audiéncia publica para discutir o Projeto de Lei Complementar
n® 025/2026 antes de sua aprovacgéo.

L

7. ANALISE PELAS COMISSOES

a) Comisséo de Constituicio e Justica
b) Comisséo de F inancas, Or¢camento e F iscalizagéo

c) Comissdo de Defesa dos Direitos Humanos, Assisténcia Social,
Educagéo, Saude, Cultura, Esporte, Cidadania e Meio Ambiente

d) Comiss&o de Obras e Servigos Publicos

Il - CONCLUSAO

Diante do exposto, esta Procuradoria Juridica conclui que o Projeto de Lei
Complementar n° 025/2026 de Paranatinga/MT, embora apresente pontos de
atualizagéo legislativa e flexibilizagdo benéficos para o fomento de novos
empreendimentos, carece de revisdo aprofundada em aspectos cruciais que afetam
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diretamente o interesse publico, a func@o social da propriedade e os principios do
Estatuto da Cidade.

As alteragbes que propdem a excluséo da Habitagcdo de Interesse Social, a
reducéo significativa de areas de lazer, a supressao de contrapartidas para o
desenvolvimento de infraestrutura publica e a privatizag&o das vias e dreas verdes em
condominios fechados (sem acesso publico irrestrito) representam um potencial
retrocesso urbanistico e social, podendo gerar desequilibrios na distribuicdo de
equipamentos e servigos, segregacio socioespacial e sobrecarga sobre o erdrio
municipal. ’

Por fim, devido a magnitude e ao impacto das modificagdes propostas, que
alteram substancialmente o regime de parcelamento do solo e o planejamento urbano
do Municipio, é juridicamente prudente e essencial a realizagdo de uma nova
audiéncia publica, conforme as diretrizes do Estatuto da Cidade, para garantir a
participacéo popular e a legitimidade do processo legislativo. Recomenda-se que o
Poder Executivo e Legislativo reavaliem os pontos criticos destacados, buscando
harmonizar os interesses dos emgreendedores com a garantia dos direitos
urbanisticos da coletividade.

Todo o exposto trata-se de um parecer opinativo, ou seja, tem carater
¥
técnico-opinativo que n&o impede a tram itac&o e até mesmo consequente aprovagao.

Nesse sentido é o entendimento do SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL que,
de forma especifica, j& expds a sua posigédo a respeito, in verbis:

‘O parecer emitido por procurador ou advogado de o6rgéo da
administrag&o publica ndo é ato administrativo. Nada mais é do que a
opinido emitida pelo operador do direito, opinido técnico-juridica, que
orientara o administrador na tomada da decisdo, na pratica do ato
administrativo, que se constitui na execucdo ex oficio da lei. Na
oportunidade do julgamento, porquanto envolvido na espécie simples
parecer, ou seja, ato opinativosque poderia ser, ou ndo, considerado
pelo administrador.” (Mandado de Seguranga n° 24.584-1 - Distrito
Federal - Relator: Min. Marco Aurélio de Mello — STF. ) Sem grifo no
original.
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E o parecer, que ora submeto, 4 apreciagdo da digna Comissédo de
Constituicéo, Justica e Redagdo desta Casa.

Nada mais havendo a declarar, subscrevemo-nos, respeitando sempre o
Soberano Plendrio desta Casa Legislativa.

O presente parecer é de carater opinativo e consultivo, devendo o Poder
Legislativo, no exercicio de sua autonomia e competéncia, deliberar sobre a matéria.

Paranatinga-MT, 06 de abril de 2026.
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JOEL CARDOSO DE SOUZA
PROCURADOR JURIDICO

PORTARIA N° 34/2021
OAB/MT 19.303/0
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