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OF/PMVA/GP/ N° 057/2026.

Em, 25 de fevereiro de 2026.

EXCELENTISSIMO. SR. CELIO HUGO SARTORI
PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE VARGEM ALTA-ES

NESTA

Respeitosamente, cumprimentando-o, encaminhamos para apreciacdo desta
Colenda Camara o Projeto de Lei que “RECLASSIFICA AS AREAS PUBLICAS
ABRANGIDAS PELA LEI MUNICIPAL N° 1.129/2015 PARA A CATEGORIA
DE BENS DOMINICAIS (PATRIMONIO DISPONIVEL DO MUNICIPIO) E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS”.

Elevamos protesto de estima e consideragdo, bem como nos colocamos a

disposicao para esclarecer eventuais dividas.

Atenciosamente;

ELIESER RABELLO
Prefeito Municipal
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PROJETO DE LEIN°__ 07 /2026.

RECLASSIFICA AS AREAS PUBLICAS
ABRANGIDAS PELA LEI MUNICIPAL N°
1.129/2015 PARA A CATEGORIA DE BENS
DOMINICAIS (PATRIMONIO DISPONIVEL
DO MUNICIiPIO) E DA  OUTRAS
PROVIDENCIAS.

O PREFEITO MUNICIPAL DE VARGEM ALTA, ESTADO DO ESPIRITO

SANTO; fago saber que a Camara Municipal aprovou e eu sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° As areas publicas abrangidas pela Lei Municipal n® 1.129/2015, que
foram desincorporadas da categoria de bem de uso comum do povo e transferidas para a
categoria de bem patrimonial de uso especial, ficam, por forca desta Lei, reclassificadas
para a categoria de bens dominicais (patrimonio disponivel do Municipio), para fins de
reorganizacdo patrimonial e adequagdo ao reordenamento urbanistico do

empreendimento.

Art. 2° Para fins de controle patrimonial e delimitagdo administrativa,
consideram-se abrangidas por esta Lei, dentre as 4areas publicas internas do

empreendimento, as seguintes parcelas, com as respectivas metragens:
I — vias de circulagao interna: 32.476,44 m?;
IT — pragas: 10.591,26 m?;

III — Reserva Canto da Floresta (Reserva Legal/IDAF) e Floresta Central:
126.670,61 m?;

IV — Preservacao da Nascente: 8.841,83 m?;

V — Preserva¢ao do Corrego 1 (3.400,82 m?) e Preservacdo do Corrego 2
(2.840,47 m?);

VI — Servidao de Drenagem: 2.082,05 m?.

Paragrafo tnico. A identificacdo final das areas serd comprovada por planta,

memorial descritivo, matriculas/averbagdes e demais pecas técnicas constantes do
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. processo administrativo e do registro imobilidrio, podendo o Executivo

promover ajustes meramente técnicos de descricdo, desde que nao alterem o objeto e as

metragens globais aqui referidas.

Art. 3° Fica o Poder Executivo Municipal expressamente autorizado, em
decorréncia do procedimento de cancelamento da aprovagdo do empreendimento
“Residencial Sombra do Jequitibd” e da aprovacdo do Condominio de Lotes —
“CASTLE HILL RESORT RESIDENCE”, a promover a transferéncia, retrocessao ou
outra forma juridicamente adequada de devolucao das areas publicas descritas no art. 2°
ao empreendimento substitutivo, nos limites estritamente necessarios a implantacao do

novo regime urbanistico, observado o interesse publico e a legislagdo aplicavel.
§ 1° A autorizagdo prevista no caput fica condicionada, cumulativamente, a:

I — existéncia de processo administrativo formal, devidamente instruido, que
comprove o cancelamento da aprovagdo do loteamento anterior e a aprovagdo regular
do Condominio de Lotes “CASTLE HILL RESORT RESIDENCE”, com todos os

pareceres técnicos e juridicos necessarios;

IT — realizagdo de avaliagdo e demais providéncias exigidas para a forma juridica
escolhida (retrocessdo, permuta, alienagdo, cessdo, retificagdo/cancelamento registral,

ou instrumento equivalente), conforme o caso;

IIT — observancia das exigéncias da legislacdo urbanistica, ambiental, registral e

patrimonial, inclusive quanto a eventuais areas com restricdes permanentes.

§ 2° Caso se conclua, por manifestagdo técnica e/ou juridica, que determinada
parcela nao pode integrar a esfera disponivel por conter limitagdes ambientais,
serviddes, areas de preservacao, reserva legal/IDAF, areas de drenagem ou outras
restricdes, o Poder Executivo deverd, no mesmo processo, indicar a solu¢do adequada,
preservando tais limitacdes e garantindo a finalidade publica ou ambiental

correspondente, sem prejuizo do reordenamento do empreendimento.

§ 3° A formalizagdo da medida prevista no caput deverd ser realizada por
instrumento juridico proprio, com cldusulas minimas de: (a) identificagdo exata das
areas; (b) destinacdo urbanistica; (c) responsabilidades pela infraestrutura e
manuten¢do; (d) preservagdo das restricdes ambientais e serviddes; (e) regras de

reversao/retorno ao patrimoénio municipal, quando cabivel; e (f) providéncias registrais.
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< Zomew 3> Art, 4° Para fins de formaliza¢do da reorganizacdo dominial e registral

decorrente do cancelamento da aprovagdao do empreendimento anterior ¢ da implantacao

do Condominio de Lotes, fica autorizada a transferéncia da area efetivamente
delimitada em planta, memorial descritivo e matricula imobilidria, mediante valor
simbolico de R$ 0,10 (dez centavos de real) por metro quadrado (m?), exclusivamente

para viabilizar os atos registrais necessarios.

§ 1° O valor previsto no caput possui natureza meramente instrumental e
administrativa, ndo se caracterizando como avaliagdo mercadolégica do bem, nem

servindo como parametro para aferi¢do de valor venal ou de mercado.

§ 2° A formalizacdo da transferéncia prevista neste artigo ndo se sujeita a
incidéncia do Imposto sobre Transmissao de Bens Imoveis — ITBI, por ndo configurar
ato oneroso translativo de propriedade, constituindo providéncia vinculada a

regularizacdo urbanistica e registral de interesse publico.

§ 3° O reconhecimento da nao incidéncia tributaria dependera de requerimento
do interessado e de decisdo fundamentada da Administragdo Tributaria Municipal,
condicionada a comprovacdo de que a transferéncia decorre exclusivamente da

reorganizacao autorizada por esta Lei.

Art. 5° Para execu¢ao do disposto nesta Lei, fica o Poder Executivo autorizado

I — promover a atualizagdo do cadastro patrimonial e do cadastro urbanistico

municipal;

II — praticar os atos necessarios a regularizacdo registral perante o Cartdrio de

Registro de Imoveis competente;

III — expedir atos complementares e firmar os instrumentos administrativos e/ou

contratuais necessarios, observadas as condi¢oes desta Lei.

Art. 6° A presente Lei ndo convalida ocupagdes, cercamentos, controles de
acesso ou restrigdes de circulagdo que eventualmente tenham sido implementados em
desacordo com a legislagdo, os quais deverdo ser analisados e regularizados, se cabivel,

em procedimento proprio.
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N S Yo Art. 7° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo.

Art. 8° Revogam-se as disposi¢cdes em contrario, especialmente a Lei Municipal
n°® 1.129/2015.

Vargem Alta-ES, 25 de fevereiro de 2026.

ELIESER RABELLO
Prefeito Municipal
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MENSAGEM

EXCELENTISSIMO SENHOR PRESIDENTE E EXCELENTISSIMOS
SENHORES VEREADORES.

Encaminhamos a Vossa Exceléncia e, por seu intermédio, aos ilustres Pares na
Camara Municipal, o apenso Projeto de Lei que “RECLASSIFICA AS AREAS
PUBLICAS ABRANGIDAS PELA LEI MUNICIPAL N° 1.129/2015 PARA A
CATEGORIA DE BENS DOMINICAIS (PATRIMONIO DISPONIVEL DO
MUNICIPIO) E DA OUTRAS PROVIDENCIAS”

A Lei Municipal n® 1.129/2015 procedeu a desincorporagdo de determinadas
areas da categoria de bens de uso comum do povo para a categoria de bens patrimoniais
de uso especial, no contexto especifico do loteamento entdo aprovado. Entretanto, com
a superveniéncia do cancelamento da aprovacdo do referido empreendimento e a
aprovacao de novo regime urbanistico tornou-se necessaria a reorganizacdo dominial
das éreas publicas internas, sob pena de manutencdo de incongruéncias juridicas,

patrimoniais e registrais.

O presente Projeto de Lei visa, portanto, promover a reclassificagdao dessas areas
para a categoria de bens dominicais (patrimonio disponivel do Municipio), conferindo
seguranga juridica a Administragdo Municipal para proceder a reorganizagdo
patrimonial indispensavel a adequagao do novo empreendimento. Trata-se de medida de
técnica administrativa, destinada a compatibilizar a situacdo juridica dos bens publicos

com a realidade urbanistica vigente.

Trata-se de providéncia administrativa vinculada a regulariza¢do urbanistica
decorrente da substitui¢do do regime juridico do empreendimento, razao pela qual nao
se configura fato gerador do ITBI, permanecendo a eventual andlise tributéria

condicionada a decisdao fundamentada da Administracdo Fazendaria.

Diante do exposto, Senhor Presidente, submetemos o presente Projeto de Lei a
consideragao de Vossa Exceléncia e nobres Edis, esperando que o mesmo venha a

merecer uma acolhida favoravel.
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{ oo Ty Reiteramos, na oportunidade, a Vossa Exceléncia e a seus Pares, os

nossos protestos de estima e consideracao.

Vargem Alta-ES, 26 de fevereiro de 2026.

ELIESER RABELLO
Prefeito Municipal
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CAMARA MUNICIPAL DE VARGEM ALTA

ESTADO DO ESPIRITO SANTO

OFIiCIO/CMVA - N° 163/2026
Vargem Alta - ES, 27 de margo de 2026.

Ao

Excelentissimo Senhor
ELIESER RABELLO
Prefeito de Vargem Alta — ES

Ref.. PROJETO DE LEI N° 07/2026 - RECLASSIFICA AS AREAS PUBLICAS
ABRANGIDAS PELA LEI MUNICIPAL N° 1.129/2015 PARA A CATEGORIA DE BENS
DOMINICAIS (PATRIMONIO DISPONIVEL DO MUNICIPIO) E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

Senhor Prefeito,

As Comissbes Permanentes desta Casa no intuito de conferir a necessaria
seguranca juridica a tramitagdo do Projeto de Lei n°® 07/2026, solicitamos cordialmente
que o Poder Executivo preste os seguintes esclarecimentos e anexe a documentagao

comprobatdria correspondente.

Considerando que o Art. 4° da referida proposi¢ao que prevé autorizacéo de transferéncia
de area pelo valor simbdlico de R$ 0,10 (dez centavos de real) por metro quadrado (m?),
e diante da obrigatoriedade de avaliacdo prévia a valor de mercado e a existencia de
interesse publico devidamente justificado estabelecida pelo Art. 76, inciso |, da Lei
Federal n° 14.133/2021, indaga-se:

1) Qual o fundamento técnico-juridico utilizado pela Administragdo para fixar o valor de
R$ 0,10 (dez centavos de real), em substituicdo ao Laudo de Avaliagdo Mercadoldgica
exigido pela legislagao federal?

2) Qual o interesse publico de se transferir areas publicas para um condominio fechado

de alto padrao por um valor simbdlico?

CNDPI 20 9290 792 /00N1-09
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“‘"' CAMARA MUNICIPAL DE VARGEM ALTA

ESTADO DO ESPIRITO SANTO

3) Como o Municipio justifica a venda de patriménio publico por valor irrisério (R$ 0,10
por m?) sem que isso caracterize ato de improbidade prevista no art. 10, IV, da Lei n°
8.429/19927?

Solicitamos o envio do Laudo de Avaliacdo assinado por profissional habilitado ou
comissao técnica, ou, ha sua auséncia, a Justificativa Técnica de Dispensa de Avaliagao,
indicando o servidor responsavel pela afericdo do valor de R$ 0,10, de modo a afastar
eventual alegagao de ato de improbidade administrativa que cause lesdo ao erario (art.
10, IV, da Lei n°® 8.429/1992).

Considerando, ainda, que as areas em questao foram incorporadas ao patriménio publico
por forca do registro de loteamento em 2015, o seu cancelamento ou alteracdo deve
observar os artigos 23 e 28 da Lei Federal n°® 6.766/1979, motivos pelos quais, pergunta-

se:

4) O Municipio possui prova documental de que o loteamento original ndo possui
adquirentes de lotes ou promitentes compradores que detenham direito adquirido ou que

tenham consentido com o cancelamento?

Solicitamos o envio da Certiddo Narrativa atualizada ou de Inteiro Teor do Cartério de
Registro de Imoveis competente, atestando a inexisténcia de vendas registradas ou
averbadas no mencionado loteamento, bem como cépia do Protocolo de Cancelamento

do Loteamento junto ao Registro Imobiliario.

Considerando, por fim, que a presente proposicao pretende a desafetacao de bens para
reclassifica-los para a categoria de bens dominicais passiveis de venda direta ao

loteador, questiona-se:

5) O rito ordinario de cancelamento de loteamento (art. 23, §2° da Lei n°® 6.766/1979)

opera a reversao da propriedade de forma administrativa diretamente no Cartério de
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ESTADO DO ESPIRITO SANTO

Registro de Imoveis, qual a motivagao técnico-juridica para a adog¢ao da via legislativa

de transferéncia/venda em detrimento do rito de cancelamento registral?

Sem mais para o momento e certos de compartilhamos o compromisso com os principios

norteadores da Administracdo Publica como a Supremacia do Interesse Publico sobre o

Privado e com o melhor para o Municipio, aguardamos as respostas e documentos para

viabilizar a continuidade do devido andamento do processo legislativo.

Atenciosamente,
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VARGEM ALTA
Estado do Espirito Santo

s ¥ Procuradoria Geral do Municipio

OFiCIO/PGM/PMVA N° 02/2026

Vargem Alta, 07 de abril de 2026.

A COMISSAO DE FINANCAS, ORCAMENTO E TOMADA DE CONTAS
COMISSAO DE LEGISLACAO, JUSTICA E REDACAO

Ref: Resposta ao Oficio/CMVA n° 163/2026 — Projeto de Lei n°® 07/2026.

Prezadas Senhoras Presidentes e nobres membros das Comissoes,

A Procuradoria-Geral do Municipio de Vargem Alta, no exercicio de suas
atribui¢des institucionais, vem, em atencao ao Oficio/CMVA n° 163/2026, expedido em
27 de marco de 2026 pelas Comissoes Permanentes desta Casa, prestar os
esclarecimentos requeridos acerca do Projeto de Lei n® 07/2026, que reclassifica as
areas publicas abrangidas pela Lei Municipal n® 1.129/2015 para a categoria de bens

dominicais.

De inicio, esta Procuradoria reconhece a legitimidade do exercicio do controle
legislativo e o papel constitucional das Comissdes na analise das proposi¢cdes que
tramitam nesta Casa. O questionamento técnico ¢ salutar e contribui para o
aprimoramento do processo democratico. Nao obstante, importa esclarecer, com a
devida objetividade, que parte das indagagdes formuladas repousa sobre premissas
equivocadas quanto a natureza juridica da operacdo proposta, o que este 6rgao tem o

dever de corrigir, com respeito e firmeza.

Consideragdo Preliminar: a natureza juridica da operagdo e o equivoco conceitual

dos questionamentos
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Antes de responder cada quesito, ¢ imprescindivel desfazer o equivoco que
perpassa todas as cinco perguntas formuladas: o Oficio n°® 163/2026 trata,
sistematicamente, a operagao proposta como uma "venda" de patrimdnio publico a um
particular privado, utilizando termos como "transferéncia pelo valor simbdlico", "venda
por valor irrisério" e "transferéncia de areas para um condominio fechado de alto

padrdo". Essa premissa esta juridicamente equivocada, e ¢ fundamental corrigi-la.

O que o Projeto de Lei n° 07/2026 propde ndo ¢ uma alienagcdo onerosa do
patrimonio publico ao mercado. Trata-se de uma reversdo das areas ao patriménio do
loteador, precedida de desafetacdo legislativa: a devolugdo, ao loteador originario, das
mesmas 4reas que este cedeu ao Municipio por for¢a do registro do loteamento, areas
que, repise-se, jamais foram utilizadas pelo Municipio, jamais foram abertas ao uso da
populacdo, jamais receberam qualquer melhoramento publico e que se encontram
encravadas dentro de uma gleba particular, sem qualquer fun¢do urbana ou publica

efetiva.

Importa, neste ponto, destacar a distingdo estrutural entre loteamento e

condominio de lotes, que ¢ essencial para compreender a natureza da operacdo proposta.

No loteamento, o loteador ¢ obrigado a reservar e transferir ao Municipio
percentual de area para as vias de circulagdo, areas institucionais e areas verdes, com
verdadeira transferéncia de propriedade desses espagos, nos termos do art. 22 da Lei n°

6.766/1979.

No condominio de lotes, por outro lado, os acessos internos e as areas de uso
comum permanecem como propriedade dos condéminos. O empreendimento ora em
analise foi originalmente concebido como loteamento, com o consequente ingresso das

areas publicas no dominio municipal.

Esse mesmo dispositivo, contudo, ndo cria nem poderia criar uma situagao
irreversivel em toda e qualquer hipdtese: a propria Lei n® 6.766/1979 prevé, em seu art.

23, inciso III, o mecanismo do cancelamento do registro, com a condicao de anuéncia
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de todos os adquirentes de lotes. A reversdo proposta €, portanto, a operagao juridica
que desfaz essa transferéncia original, e s6 pode ser feita mediante desafetacdo
legislativa prévia, exatamente porque a afetacdo desses bens ao dominio publico

decorreu do proprio registro do loteamento.

Do ponto de vista da precisdo terminoldgica, impde-se ainda esclarecer que a
operacdo proposta envolve trés institutos juridicos encadeados, que ndao devem ser

confundidos.

O primeiro ¢ o cancelamento do registro do loteamento, previsto no art. 23, da
Lei n° 6.766/1979, autorizado nas seguintes hipoteses: I - por decisdo judicial; II - a
requerimento do loteador, com anuéncia da Prefeitura, ou do Distrito Federal quando for
0 caso, enquanto nenhum lote houver sido objeto de contrato; e ou III - a requerimento
conjunto do loteador e de todos os adquirentes de lotes, com anuéncia da Prefeitura, ou
do Distrito Federal quando for o caso, e do Estado. No caso em voga, o loteador optou

por deflagrar o procedimento-base do inciso III com a anuéncia de todos os adquirentes.

O segundo ¢ a desafetacdo, ato pelo qual o Poder Publico retira a destinagdo

publica das areas, convertendo-as de bens de uso comum do povo em bens dominicais.

O terceiro ¢ a reversdo, que ¢ o efeito patrimonial final: o retorno do bem ao
patrimonio do loteador originario, apos consumada a desafetagdo. A distingdo ¢

fundamental.

Como consignado nos Pareceres Juridicos exarados por esta Procuradoria
(Processos 2025-KBDK6 e 2026-BDVNGL), o proprio STJ reconhece a especificidade
do cancelamento de loteamento registrado como instituto distinto da alienagdo

patrimonial comum.

Feita essa correcdo conceitual indispensavel, passa-se a responder objetivamente

cada questao formulada.

2. RESPOSTA AOS QUESTIONAMENTOS
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2.1. Questionamento 1 — Fundamento técnico-juridico do valor de RS 0,10/m*

A indagagdo pressupde que o valor de R$ 0,10 por metro quadrado foi fixado
"em substituicdo" ao Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica exigido pela Lei Federal n°

14.133/2021. Novamente, a premissa ¢ equivocada.

O art. 76, inciso I, da Lei n° 14.133/2021, que trata de avaliagdo prévia em
licitagdes e contratos administrativos, € aplicavel a alienagdes onerosas no ambito das
contratagdes publicas. Essa norma regula a venda de bens publicos ao mercado como
ato de disposi¢do patrimonial. A devolug@o ou a reversdo para o loteador decorrente do
cancelamento de loteamento ¢ instituto juridico distinto, com procedimento préprio e

fundamento especifico, que ndo se submete ao regime licitatorio comum.

O valor simbdlico de R$ 0,10/m? previsto no art. 4° do Projeto de Lei tem,
consoante expressamente consignado no proprio dispositivo € em sua exposicao de
motivos, natureza meramente instrumental ¢ administrativa: destina-se exclusivamente a
viabilizar os atos registrais perante o Cartorio de Registro de Imdveis, que tecnicamente

exigem um valor para lavratura do instrumento.

Imperioso consignar que a exigéncia de um valor declarado decorre dos atos
normativos que regulam a atividade de registro, conforme estabelece a alinea ‘b’, do
inciso III, do art. 2°, da Lei n°® 10.169/2000, que regula o §2° do art. 236 da
Constituicdo Federal, estabelecendo normas gerais para a fixacdo de emolumentos
relativos aos atos praticados pelos servigos notariais e de registro, que também encontra
eco na Lei n° 6.015/1973, no Provimento n° 149/2023 que institui o Cdédigo Nacional de
Normas do Conselho Nacional de Justiga — CNH, assim como no Cédigo de Normas da

Corregedoria Geral de Justica do Estado do Espirito Santo — Foro Extrajudicial.

Portanto, ndo se trata de preco de mercado, ndo se trata de avaliacdao
mercadoldgica, e o proprio §1° do art. 4° do PL ¢ categdrico ao dispor que o referido
valor "ndo se caracteriza como avaliagdo mercadologica do bem, nem servindo como

parametro para aferi¢ao de valor venal ou de mercado".
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Em suma: ndo h4 Laudo de Avaliacdo Mercadoldgica a ser apresentado, pois a

natureza da operagdo ndo o exige. A fixagdo de valor simbdlico para fins

exclusivamente registrais ¢ pratica juridica consolidada em operagdes desta natureza.

2.2. Questionamento 2 — Interesse publico na transferéncia de dreas a condominio

fechado de alto padrao

O quesito, formulado nos termos em que foi posto, contém um juizo de valor

que merece ser questionado. A qualificacdo do empreendimento como "condominio

fechado de alto padrdo" ¢ irrelevante do ponto de vista juridico para a andlise do

interesse publico envolvido na retrocessdo urbanistica.

O interesse publico que justifica a medida €, ao menos, triplice:

a) Regularizacdo fundidria e urbanistica: as dareas publicas do loteamento
cancelado se encontram encravadas dentro de uma gleba particular, sem
qualquer fungdo urbana efetiva. Manté-las formalmente como bens publicos,
sem possibilidade de uso coletivo e sem qualquer perspectiva de utilizagao pelo
Municipio, representa uma ficcdo juridica prejudicial tanto ao ordenamento

urbanistico quanto a seguranca registral.

b) Geragdo de emprego, renda e receita tributaria: a aprovagdo do novo
empreendimento "Castle Hill Resort Residence", viabilizada pela regularizagao
ora proposta, representa investimento privado no Municipio de Vargem Alta,
com geracdo de empregos diretos e indiretos, incremento da arrecadagdao
municipal de ISSQN e IPTU, e desenvolvimento econdmico local. Este ¢é, por

exceléncia, interesse publico municipal.

c) Seguranca juridica patrimonial: a manutengdo da situacdo atual, de um
loteamento registrado, com areas publicas formalmente municipais, sem uso,
sem manutencdo ¢ encravadas em propriedade privada, representa passivo
juridico e urbanistico para o Municipio. A regularizagdo elimina esse passivo e

confere clareza ao patrimonio municipal.
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Registre-se, ainda, que a ponderagdo sobre a conveniéncia e oportunidade
administrativa desta decisdo ¢ prerrogativa constitucional do Chefe do Poder Executivo,
como expressamente ressalvado nos pareceres desta Procuradoria. Ao Poder Legislativo
compete apreciar a legalidade e o mérito da proposta, mas nao substituir o juizo

discricionario do Executivo quanto a gestdo do patrimdnio municipal.

2.3. Questionamento 3 — Risco de improbidade administrativa (art. 10, 1V, da Lei n°

8.429/1992)

A invocagdo do art. 10, inciso IV, da Lei n® 8.429/1992, que tipifica como ato de
improbidade administrativa a "permissdo ou facilitacdo da aquisicdo, permuta ou
locacdo de bem ou servico por preco superior ao de mercado" € inaplicavel ao caso
concreto, ¢ a tentativa de enquadramento da operagao nessa norma revela, com o devido

respeito, uma leitura descontextualizada do instituto.

Diz-se isso porque para que haja lesdo ao erario nos termos desse dispositivo, €
necessario que o Municipio receba menos do que o valor de mercado em uma operagao
de alienacdo. Contudo, no caso em tela, ndo se trata de alienagdo de bem publico ao
mercado pelo Municipio. Trata-se de reversao ao loteador origindrio de areas que
vieram do proprio loteador, que nunca foram incorporadas ao uso publico efetivo e que
retornam ao patrimdnio privado exclusivamente para viabilizar o cancelamento do

registro, nos estritos termos legais.

Além disso, a configuracdo de improbidade administrativa, especialmente em
sua modalidade dolosa, apds as alteragdes promovidas pela Lei n® 14.230/2021, exige a
demonstragdo de dolo especifico do agente publico, o que ndo se presume. A operacao
ora proposta encontra-se lastreada em procedimento administrativo regularmente
instruido, com observancia dos requisitos legais pertinentes ao art. 23 da Lei n°
6.766/1979. Considerando tratar-se da hipdtese prevista no inciso III do referido
dispositivo, o procedimento seguira o rito legal proprio, cabendo ao Oficial do Registro
de Imoveis promover a publicacdo, em resumo, de edital do pedido de cancelamento,

facultando-se sua impugnacdo no prazo de 30 (trinta) dias, contados da data da ultima
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publicagdo. Findo esse prazo, com ou sem impugnacdo, os autos serdo remetidos ao
juizo competente para homologa¢do do pedido de cancelamento, com prévia oitiva do
Ministério Publico, sendo a homologacdo precedida de vistoria judicial destinada a
comprovar a inexisténcia de adquirentes instalados na area loteada, na forma do § 3° do
art. 23 da Lei n° 6.766/1979. Trata-se, portanto, de providéncia submetida a controle
registral e jurisdicional, revestida das garantias legais de publicidade, contraditorio e
fiscalizacdo institucional, o que afasta qualquer imputacdo apressada de ilicitude ou

desvio de finalidade.

Ademais, o §1° do art. 23 da Lei n° 6.766/1979 prevé, por outras palavras e por
logica inversa, que ha direito subjetivo do loteador ao pedir o cancelamento na hipdtese
concreta, ja que o municipio somente poderia se opor se “disto resultar inconveniente
comprovado para o desenvolvimento urbano ou se ja tiver realizado qualquer

melhoramento na area loteada ou adjacéncias”; o que nao € o caso.

2.4. Questionamento 4 — Prova documental de inexisténcia de adquirentes com direito

adquirido ou que consentiram com o cancelamento

Conforme copia do procedimento que segue em anexo, a empresa MOL
Empreendimentos Ltda., acostou aos autos (Pecas 16 a 31) toda a documentagdo

comprobatdria solicitada, incluindo:

a) Certidao de Inteiro Teor da Matricula n® 3.218 e matriculas individuais dos
lotes (n°s 3.184, 3.185, 3.186, 3.187 e 4.438), confirmando o registro do

loteamento;
b) Declaragdo formal de lotes alienados a terceiros;

¢) "Termos de Ciéncia, Anuéncia e Repactuagdo Contratual" firmados por todos
os adquirentes identificados, com expressa concordancia com a alteragdo do

regime juridico do empreendimento e com o cancelamento do registro anterior.

Quanto a Certidao Narrativa ou de Inteiro Teor do Cartorio de Registro de
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Imoveis, solicitada especificamente pelas Comissdes: reitera-se que a documentacao

cartoraria ja foi apresentada no ambito do processo administrativo.

2.5. Questionamento 5 — Motivacdo para a adogdo da via legislativa em detrimento do

cancelamento registral

Este quesito revela um ponto de aparente discordancia quanto a necessidade da
via legislativa, que esta Procuradoria tem o dever de esclarecer com toda a clareza

possivel.

Como demonstrado no primeiro Parecer Juridico desta Procuradoria no ambito
do procedimento, a Lei Federal n° 6.766/1979 ¢ peremptéria ao estabelecer, em seu art.
22, que as vias, pragas e espacos livres passam a integrar o dominio do Municipio desde
a data do registro do loteamento. O STJ, em jurisprudéncia consolidada, afirma que essa
transferéncia ¢ automatica e irreversivel a partir do registro — independentemente da
entrega de obras ou da expedigdo de Termo de Verificagdo de Obras (REsp n.

1.856.024/SC, rel. Min. Gurgel de Faria, j. 22/08/2023).

Confirmado o registro do loteamento, e ele estd confirmado pelas certiddes
cartorarias apresentadas no procedimento administrativo, as areas publicas sdo bens de
uso comum do povo, classificados no art. 99, inciso I, do Cdédigo Civil. Nos termos do
art. 100 do mesmo diploma, bens publicos de uso comum do povo sao inalienaveis
enquanto conservarem essa qualificacdo. Para que o Municipio possa dispor desses
bens, ainda que na modalidade de devolugdo ou reversao ao loteador, ¢ imprescindivel

que sejam previamente desafetados, ou seja, convertidos em bens dominicais.

A desafetacdo, por sua vez, sO pode ser realizada por lei municipal, em
obediéncia ao Principio da Legalidade e ao Principio da Indisponibilidade do Interesse
Publico. Nao hd margem para que o Poder Executivo, por mero ato administrativo ou

decreto, desafete bens de uso comum do povo. A lei é condicao sine qua non.

Em sintese: o cancelamento registral puro, sem prévia desafetacdo legislativa,

seria ilegal.
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3. CONSIDERACAO FINAL: OS LIMITES DO CONTROLE LEGISLATIVO
NO PROCESSO DE TRAMITACAO

Esta Procuradoria reconhece e respeita o papel fiscalizador das Comissdes desta
Casa e o dever de andlise técnica das proposi¢des. No entanto, entende necessario, com

o devido respeito institucional, registrar o seguinte:

Nos termos do Regimento Interno desta Camara (Resolugdo n° 110/2022),
compete a Comissao de Legislacdo, Justica e Redagao "manifestar-se sobre todos os
assuntos entregues a sua apreciacio, quanto ao seu aspecto constitucional, legal ou
juridico" (art. 41). A Comissdo de Finangas, Orcamento e Tomada de Contas compete

manifestar-se sobre ""matéria financeira, tributaria e orcamentaria" (art. 42).

A competéncia das Comissdes €, portanto, a de emitir parecer técnico sobre a
proposi¢ao para subsidiar a deliberacdo do Plenario. Nao ¢ atribui¢do regimental das
Comissdes Permanentes substituir o Poder Executivo na gestao administrativa, realizar
investigacdo de improbidade, determinar a producdo de provas que ja existem nos autos
do processo administrativo, nem condicionar indefinidamente a tramita¢do do projeto a
apresentacao de documentos que nao sao requisitos legais para a proposicao legislativa

em Sl.

O Oficio n® 163/2026, ao solicitar documentos como "Laudo de Avaliacdo
Mercadologica", "Protocolo de Cancelamento do Loteamento junto ao Registro
Imobiliario", e "Certiddo Narrativa atualizada", extrapola o ambito do controle
legislativo em fase de comissdo e cria obstaculos procedimentais sem fundamento

regimental ou legal.

As Comissoes estdo em condigdes técnicas e juridicas de emitir seus pareceres.
Todos os fundamentos juridicos da proposi¢do foram explicitados neste oficio e nos

pareceres desta Procuradoria, que estdo a disposi¢ao desta Casa.

4, CONCLUSAO
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Diante do exposto, esta Procuradoria-Geral do Municipio conclui que:

I — O Projeto de Lei n° 07/2026 ¢ juridicamente valido e necessario, sendo a via
legislativa a Unica cabivel para a desafetacdo das areas publicas do loteamento

registrado e sua consequente reversao ao patrimonio do loteador;

IT — O valor de R$ 0,10/m? tem natureza exclusivamente instrumental para fins
registrais, ndo configurando alienacdo a prego de mercado e nao se submetendo

ao regime de avaliagdo mercadologica previsto na Lei n® 14.133/2021;

IIT — Nao ha risco de configuracao de improbidade administrativa, uma vez que

a operacdo possui amplo amparo legal, processual e jurisprudencial;

IV — Os requisitos do art. 23, inciso III, da Lei n® 6.766/1979 estdo integralmente
satisfeitos, com anuéncia de todos os adquirentes de lotes devidamente
formalizada e a andlise compete ao Tabelido responsavel, posteriormente ao
Juizo da Comarca e Ministério Publico, na forma do rito procedimental eleito

pelo loteador;

V — As Comissdes Permanentes desta Casa dispdem de todos os elementos
necessarios para a emissdo de seus pareceres, nos termos dos arts. 41 e 42 do

Regimento Interno.

Coloca-se esta Procuradoria a inteira disposicdo das Comissdes para prestar

quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,

Paula Sartério dos Santos Paiva
Procuradora Geral do Municipio
OAB/ES 18.064
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