CAMARA MUNICIPAL DE SANTA BARBARA D’OESTE
PROCURADORIA

PARECER JURIDICO N° 211/2025 — LOMPP.

PROCESSO: 03656/2025.
INTERESSADO (A): Comissao de
Justi¢ca e Redagao.

ASSUNTO: Parecer Juridico sobre o teor
do Projeto de Lei 50/2025, de autoria do
Excelentissimo Senhor Vereador Paulo
Monaro, que  “Dispoe sobre a
obrigatoriedade de divulgagcdo pelas
construtoras e

incorporadoras, dos materiais a serem
utilizados em obras residenciais no
Municipio de Santa Barbara d’Oeste e da

>

outras providéncias.’

Senhor Procurador-Chefe:

1. Trata-se de requerimento formulado pela Comissao de
Justica e Redacdo, pelo qual solicita a elaboracdo de parecer juridico por esta

Procuradoria Legislativa sobre a propositura em epigrafe.
2. K o breve relatério.

3.  Preliminarmente, importante salientar que a partir do
encaminhamento do projeto de lei para parecer juridico, ocorreu a suspensao de

qualquer prazo, em atencdo ao previsto no artigo 90, § 4°, do RICMSBO: “§ 4° -
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Havendo requerimento de consultas a 6rgaos especializados, ou pareceres técnicos, o

tramite sera suspenso até que se culminem os procedimentos necessarios.”

4.  Com a suspensao ndo ha o que se falar em escoamento de
todos os prazos sem emissdo de parecer, conforme preve o “caput”, do artigo 44, do

RICMSBO, ndo sendo, portanto, causa para nomeacao de Relator Especial.

5. O Projeto de Lei de autoria parlamentar “Dispéoe sobre a
obrigatoriedade de divulgagdo pelas construtoras e incorporadoras, dos materiais a
serem utilizados em obras residenciais no Municipio de Santa Barbara d’Oeste e da

)

outras providéncias.’

6. A meu sentir, a propositura incorre em violagdo da
competéncia privativa da Unido para legislar sobre direito civil, na forma do art. 22, I,
da da CF/88, posto tratar de assunto sobre contratos ou promessa de compra e venda
de unidades imobilidrias a serem construidas, regulados, de forma geral, pelo Cédigo

Civil e pela Lei n® 4.591/64.

7. Aliéds, a Lei n® 4.591/64, em seu artigo 32, inciso “g”, ja
prevé que os contratos no ambito da incorporagao imobiliaria para aquisi¢ao de
unidades imobilidrias, devem constar o memorial descritivo das especificagdes da obra
projetada, sob pena, inclusive de impossibilitar o registro do empreendimento no
Registro de Imoveis, bem como a venda das unidades futuras a construir ou em

construgdo, conforme caput do art. 32 da mesma lei.

8. O artigo 35-A, inciso XI, da Lei n° 4.591/64 também
dispde que nos contratos devera conter informagdes sobre o memorial de incorporacao

registrado e o artigo 53 dispde que a ABNT! dispora sobre requisitos técnicos de

! Atualmente regulamentado pela NB 12.721 da ABNT, quadro VII.

<
o
[92]
«®
N
N
o
X
~
©
I
&
N
<
(2]
[ce)
i
>
<
I
O

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE - PROTOCOLO N°



CAMARA MUNICIPAL DE SANTA BARBARA D’OESTE

PROCURADORIA

elaboracdo do memorial descritivo dos acabamentos das unidades imobiliarias, para

fins do registro previsto no art. 32 da mesma lei.

9. Vejamos os dispositivos legais mencionados nos

paragrafos antecedentes:

Art. 32. O incorporador somente poderd alienar ou

onerar as fracoes ideais de terrenos e acessoes que
corresponderdo as futuras unidades autonomas apos_o
registro, no registro de imoveis competente, do memorial de

incorporagdo composto pelos seguintes documentos:

()

g) memorial descritivo das especificacoes da obra
projetada, segundo modélo a que se refere o inciso 1V, do art.

53, desta Lei;

Art. 35-A. Os contratos de compra e venda, promessa de
venda, cessdo ou promessa de cessdo de unidades auténomas
integrantes de incorporagdo imobilidria serdo iniciados por

quadro-resumo, que devera conter:

()

XI - o numero do registro do memorial de incorporagao,
a matricula do imovel e a identifica¢do do cartorio de registro

de imoveis competente,

Art. 53. O Poder Executivo, através do Banco Nacional

da Habitag¢do, promovera a celebragdo de contratos com a
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Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas (A.B.N.T.), no

sentido de que esta, tendo em vista o disposto na Lei n°4.150

de novembro de 1962, prepare, no prazo maximo de 120 dias,

normas que estabelecam, para cada tipo de prédio que

padronizar:

()

1V - modelo de memorial descritivo dos acabamentos de

edificagdo, para fins do disposto no art. 32;

10. Nesse sentido, sdo os precedentes do Tribunal de Justica

do Estado de Sao Paulo. Veja-se:

Acao direta de inconstitucionalidade em face da Lei n°® 4.435,
de 07 de junho de 2024, do Municipio de Pod, que "dispde
sobre a colocacdo de telas de protecdo em janelas e varandas
de apartamento" - Usurpacdo de competéncia privativa da
Unido para legislar sobre direito civil - Ofensa ao pacto
federativo - Violacdo aos artigos 1° e 144 da Constituicao
Estadual e ao artigo 22, inciso I, da Constitui¢do Federal -
Matéria que, ademais, extrapola o poder de policia
administrativa e interfere na autonomia privada -
Inconstitucionalidade reconhecida - Acdo
procedente". (TJSP; Direta de Inconstitucionalidade 2216832-
56.2024.8.26.0000; Relator (a): Vianna Cotrim; Orgio
Julgador: Orgdo Especial; Tribunal de Justica de Sdo Paulo -
N/A; Data do Julgamento: 30/10/2024; Data de Registro:
31/10/2024)
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1950-1969/L4150.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/1950-1969/L4150.htm
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ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE. Lei
Municipal n® 10.043, de 18 de outubro de 2023, do Municipio
de Jundiai, a qual "assegura circulacao de animais domésticos
nas areas comuns de condominios residenciais". Ofensa ao
pacto federativo. Usurpacdo da competéncia privativa da
Unido para legislar sobre Direito Civil. Afronta ao art. 144 da
CE e art. 22, I, da CF. Pedido julgado procedente. (TJSP;
Direta de Inconstitucionalidade 2349869-19.2023.8.26.0000;
Relator (a): Figueiredo Gongalves; Orgdo Julgador: Orgio
Especial; Tribunal de Justica de Sdo Paulo - N/A; Data do
Julgamento: 12/06/2024; Data de Registro: 13/06/2024)

11. Enfim, a divulgagdo do memorial descritivo dos

materiais a serem empregados nas construgdes sob regime da incorporagdo imobiliaria
¢ de competéncia privativa da Unido e ja se encontra suficientemente legislado por
meio da Lei n® 4.591/64, cujo descumprimento pode configurar crime contra a

economia popular, nos termos do artigo 65 da mesma lei.

12. Em conclusdo, o parecer a que submeto a elevada

apreciacdo de Vossa Exceléncia é no sentido de opinar pela inconstitucionalidade

material do Projeto de Lei 50/2025, por violagao do artigo 22, inciso I, da Constitui¢ao

A considera¢ao superior.

Santa Barbara d’Oeste, 02 de junho de 2025.

LUIZ OTAVIO DE MELO PEREIRA PAULA
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Procurador Legislativo - OAB/SP 342.507
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Assinaturas Digitais
O documento acima foi proposto para assinatura digital na Camara Municipal de De Santa Barbara
d’Oeste. Para verificar as assinaturas, clique no link:
https://santabarbara.siscam.com.br/documentos/autenticar?chave=8942RH87X02263PA ,
ou va até o site https://santabarbara.siscam.com.br/documentos/autenticar e utilize o cddigo abaixo
para verificar se este documento é valido:

Cadigo para verificagcao: 8942-RH87-X022-63PA

Luiz Otavio te Melo Pefeird Paula

Procuradoria
Assinado em 02/06/2025, as 11:48:31
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Camara Municipal de Santa Bérbara d'Oeste, 2 de junho de 2025
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