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“ Terra do Pai da Aviacao”
Praga Cesario Alvim, 02 - Centro - FAX (32) 3252- 7405
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Santos Dumont/MG, 17 de novembro de 2023

Oficion®: 1711/2023
Assunto: Encaminha Projeto de Lei

Servigo: Gabinete do Prefeito

Prezado Senhor,

E o presente encaminhar, para apreciacdo desta Casa
Legislativa, o Projeto de Lei baixo descrito, a saber:

"Dispde sobre a implantagdo e regulamentagdo de
Chacreamento Fechado e do Condominio Fechado”.

Sem mais para o0 momento, subscrevemo-nos

Atenciosamente,

CARLOS ALBERTO DEE:
AZEVEDO:38218020657

Fou POF Resder Versin, 20224

Carlos Alberto de Azevedo
Prefeito Municipal

Flavio Henrique Ramos de Faria

DD. Presidente da Camara Municipal
Santos Dumont-MG

Nesta

Praca Cesario Alvim, 02 - Centro - SANTOS DUMONT - MG
TEL. (32) 3252 -7400 - (32) 3252-7401
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PROJETO DE LEI No. 43 - 2093
LEI No.

"Dispbe  sobre a implantagédo e
regulamentagdo de Chacreamento Fechado
e do Condominio Fechado”.

O Povo do Municipio de Santos Dumont-MG, por seus representantes na
Camara Municipal APROVA, e eu, em seu nome, sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO I
DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 10 - Esta Lei dispde sobre a implantagdo de chacreamento e do
condominio de lotes, obrigatoriamente fechados, do Municipio de Santos
Dumont, na forma estabelecida nesta Lei, e, no que couber, nas Leis Federais
n° 4.591 de 1964, n° 6.766 de 1979, n°® 10.257 de 2001 (Estatuto da Cidade),
Lei n° 13.465 de 2017 e na Nota Técnica do INCRA n°® 02 de 2016 que
substituiu a Normativa 17B nos seus itens 03, letras E1 e E2, item 04, letra D
e da outras providéncias.

Art. 20 - Para efeitos desta Lei, a expressdo chacara fechada e condominio de
lotes refere-se ao parcelamento especial do solo urbano, na Zona de
Urbanizacdo Especifica - ZUE, com destinagdo residencial, lazer, recreio rural,
vilas rurais, pousadas ou empreendimentos similares de caracteristicas rurais,
turisticas ou ambientais.

§1° - O chacreamento fechado na forma de condominio, € a gleba de terra,
subdivida em unidades auténomas de propriedade exclusiva do adquirente,
obrigatoriamente fechado e organizada através de convengdo de condominio,
cujas ruas e areas comuns sdo partes integrantes do condominio, assim com
todas as despesas com manutencdo das ruas, da infraestrutura e das areas
comuns.

§20 - O condominio fechado de lotes regulamentado no artigo 1.358-A da Lei
Federal 10.406 de 2002 (Cddigo Civil Brasileiro) e na Lei 4.591 de 1964
(condominio horizontal), é a gleba de terra, subdividida em fragdes da area
total proporcional a area de cada lote, e instituida em unidades auténomas de
propriedade exclusiva do adquirente e organizada através de fracdes ideais
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vinculadas a uma convengdo de condominio, tendo matriculas individuais,
cujas ruas e toda infraestrutura s30 areas comuns pertencentes € integrantes
do condominio, bem como o condominio & responsavel por todas as despesas
com manutencdo das ruas, da infraestrutura e de suas respectivas areas
comuns.

§39 - As chacaras constantes do chacreamento terdo area minima de 1.000,00
m2 (mil metros quadrados) e frente minima de 25,00 (vinte e cinco) metros.

I - a taxa de ocupacdo serad de no maximo 50% (cingquenta por cento);

1I - o afastamento frontal sera de no minimo 5,00 m. {cinco metros);

III - o afastamento lateral e dos fundos sera de no minimo 2,30 m. (dois
metros e trinta centimetros);

IV - a taxa de permeabilidade minima sera de 30% (trinta por cento);

V - a altura maxima da edificacdo serd de 10,00 m. (dez metros).

§49- Os lotes constantes do condominio de lotes, terdo area minima de 360,00
m2 (trezentos e sessenta metros quadrados) e frente minima de 12,00 (doze)
metros.

1 - a taxa de ocupacdo sera de no maximo 80% (oitenta por cento);

1I - o afastamento frontal sera de no minimo 5,00 m. (cinco metros);

111 - o afastamento lateral e dos fundos sera de no minimo 1,50 m. (um metro
e cinquenta centimetros);

IV - a taxa de permeabilidade minima serd de 30% (trinta por cento);

V - a altura maxima da edificagdo sera de 10,00 m. (dez metros).

Art. 30 - A Zona de Urbanizagao Especifica (ZUE) sera instituida por Lei
Municipal, a requerimento do empreendedor, em qualquer area de terras
localizada fora do perimetro urbano do municipio, com finalidade de
parcelamento do solo, destinada para fins especificos de chacaras ou
condominio de lotes.

Paragrafo unico: Para 0S parcelamentos de solo com a finalidade especifica de
condominios de lotes, cuja area esteja situada em Zona Urbana, aplicar-se-ao
disposicdes especificas constantes do art. 6°.

DISPOSIGOES ES PECIFICAS

Art. 5° - As relacOes entre 0s conddminos do Condominio de chacaras e do
condominio de lotes regular-se-do pelas disposicdes da Lei n° 4.591/64, que
dispde sobre o condominio em edificagoes € as incorporacoes imobiliarias, e
pelo Codigo Civil Brasileiro (Lei Federal n® 10.406 de 10 de janeiro de 2002)
em seu Capitulo VI - Segdo I - * Do Condominio Voluntario” - art. 1.314 ao
art. 1.323 e art. 1.358-A, especificos para o condominio de lotes.

|
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Art. 6° - Para implantagdo dos referidos condominios de chdcaras ou de lotes
deverao ser obedecidos 0s seguintes requisitos:

I- atendimento a legislagdo ambiental municipal, estadual, federal e nao
possuir area a parcelar inferior a 02.00.00ha (dois hectares) de terras;
1I- as ruas que comporao os Condominios deverdo ser de uso estritamente

local, com faixa de rolamento minima de 07,00m (sete metros) ndo podendo,
em nenhuma hipotese, pertencer a malha vidria do Municipio, nem tampouco
prejudicar os moradores vizinhos ao condominio, de modo a impedir a
passagem para acesso as suas propriedades, as suas moradias ou aos seus
estabelecimentos rurais, comercias ou industriais, salvo se ressalvado as
respectivas servidoes de passagem;

III- o perimetro do condominio devera ser fechado, podendo-se utilizar para
este fim as cercas vivas, muros, telas ou assemelhados;

IV- destinacdo de 10% (dez por cento) de areas verdes, podendo ser
computadas até 50% de eventuais areas de APPs, dentro ou fora do
condominio;

V- 5% (cinco por cento) de area institucional, a ser doada ao municipio fora
do condominio, podendo ser compensada pelo valor correspondente em obras
de interesse publico ou bens imoveis no perimetro urbano;

VI-  as vias internas serdo pavimentadas, conforme projeto a ser aprovado
pelo municipio, podendo haver mais de um tipo de pavimentagdo no mesmo
empreendimento;

VII- energia elétrica em todos os imdveis de acordo com normas da
Concessionaria de Energia Elétrica;

VIII- Projeto de coleta e destinacdo final de esgoto através de instalagao de
ETE (Estacdo de Tratamento de Esgotos), ou solugdo semelhante através de
fossas sépticas. As fossas sépticas, quando aplicaveis ao projeto, deverao ser
obrigatérias e individuais para cada chacara ou lote e aprovada pelo municipio
e orgaos competentes;

IX- solugdo para fornecimento de agua potdvel a todos os condérpipp,
através de pogo artesiano ou outra alternativa viavel aprovada pelo municipio
e 6rgaos competentes;

X- obras necessarias ao sistema de drenagem de aguas pluvias;

XI- implantar servico de coleta de lixo, com local apropriado para disppsigg’éo
temporaria em area do condominio, cuja destinagdo final sera de inteira
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responsabilidade do condominio, que depositard em dia, horario e local
definido pelo Poder PUblico, respeitando a segregacdo seletiva dos residuos;

XII- compromisso de que as chacaras ou lotes somente serdo postas a
venda, apds aprovacdo do projeto junto a Prefeitura e respectivo registro junto
ao Cartério de Registro de Imdveis, sob pena de responsabilizacdo civil e
criminal;

XIII- para aprovacdo de projetos de chacreamento ou condominio de lotes,
serdo devidos ao municipio as taxas e emolumentos, além da caugao
imobilidria, conforme legislacdo jd existente para aprovacao de loteamentos
urbanos. A caucdo podera ser efetuada através de lotes no empreendimento,
outro imével no valor da garantia, seguro garantia ou seguro fianga, a critério
do empreendedor com anuéncia da Prefeitura Municipal.

Paragrafo (nico: Ndo serd permitido o parcelamento do solo nas seguintes
situagoes:

I - em terrenos sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as providéncias para
assegurar o escoamento das aguas;

II - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica, sem que sejam previamente saneados;

III - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento),
salvo se atendidas exigéncias técnicas especificas das autoridades
competentes;

IV - em terrenos onde as condices geoldgicas ndo aconselham a edificacao;

V - em areas de reservas legais registradas;

VI - em &reas de preservacgaoc permanente;

VII - em dreas onde a poluicdo impeca condigdes sanitarias suportaveis, até a
sua corregao.

Art. 7° - O responsavel pela instituicdo do condominio de chacaras/lotes fica
obrigado a apresentar na Secretaria de Obras, uma cépia da Convencado de
Condominio, a ser registrada no Cartério de Registro de Iméveis, contendo:

I- instituicdo do condominio junto ao Cartério de Registro de Imoveis do
municipio;
1I- constar da convencdo de condominio as atividades econdmicas proibidas a

qualquer condémino dentro do condominio;

III- inserir cldusula no contrato de compra e venda em que os adquirentes
se obrigam a contribuir na proporgdo da fracdo de sua chécara ou lote, para a
manutencdo de todas as despesas do condominio;

IV- fornecer a cada um dos adquirentes de forma individuatizadg e
constando em destaque no recebimento no contrato, todas as informagoes,
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restricdes e obras de conservagdo, protecdo ao solo e ao meio ambiente,
recomendadas quando da aprovagao do projeto e previstas na legislagao e
copia da minuta da convencao do condominio;

V- constar no contrato de forma especificada todas as serviddes aparentes
ou ndo que incidam sobre o imoével ou chacara; e

VI- Manter os servicos de agua, esgoto e de energia elétrica, de protecao e
conservacido da area verde e da preservagao permanente nos termos da
convencao do condominio;

paragrafo unico: Com o registro da convencdo do condominio no Cartério de
Registro de Iméveis, 0 condominio assumira a responsabilidade por todas as
obrigagoes legais e contratuais do chacreamento/loteamento, respondendo
cada conddmino proporcionalmente 3 area de sua chacara/lote.

CAPITULO II g
O PROJETO DE IMPLANTACAO

Art. 80 - O projeto de implantagao do chacreamento fechado e do condominio
de lotes, previsto nesta Lei, deverd obedecer aos seguintes requisitos:

I- requerimento conforme modelo da Prefeitura;

1I- certiddo Vintendria da matricula da gleba expedida pelo Cartorio de
Registro de Imoveis da Comarca, expedida ha no maximo 30 (trinta) dias;

11I- localizacdo da gleba com amarracao através de coordenadas dos vertices
definidores dos limites do imével rural georreferenciada ao sistema geodésico
brasileiro, com a certiddo de que referida area estéd fora do perimetro urbano
municipal (no caso de chacreamento);

Iv- localizagdo de cursos d'agua, areas de preservagao permanente, areas
verdes, bosques, arvores frondosas isoladas, construgdes e demais elementos
fisicos naturais e artificiais existentes na gleba;

a) a subdivisdo da drea em chacaras/lotes, com respectivas dimensoes;

b) sistemas de vias de circulagdo com a respectiva infraestrutura a ser
utilizada e tipo de pavimentagao a critério do empreendedor;

c) a indicacdo em planta na escala de 1:1000, e perfis de todas as linhas
de escoamento das dguas pluviais na escala de 1:500;

V= Memorial descritivo e cronograma de execucao das obras;
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VI- ART registrada no 6rgao competente, da responsabilidade técnica do
autor do(s) projeto(s);

VII- Comprovante de pagamento de taxas e emolumentos sobre ©
parcelamento do solo, que serdo calculados pela municipalidade tomando-se
por base idénticos parametros aplicados ao parcelamento do solo urbano;

VIII- Minuta da convengdo de condominio.

Art. 92 - O projeto de implantagdo de chacreamento ou condominio sera
analisado pela Secretaria de Obras no prazo de até 60 (sessenta) dias uteis.

§1° - Todo projeto que contrariar os dispositivos desta Lei sera devolvido ao
autor, para as devidas alteracdes, corregoes ou inclusdo das omissoes
encontradas pela Secretaria Municipal de Obras.

§20 - A partir da reapresentagdo do projeto sera contado novo prazo para
reanalise.

Art. 100 - Caberd & Secretaria de Obras remeter ao CONDEMA municipal para
avaliacdo ambiental do empreendimento, respeitada a legislagdo estadual e
federal.

CAPITULO III
DAS PENALIDADES

Art. 11 - As obras de implantagao de chacreamento e do condominio de lotes,
executadas sem a aprovagao da Prefeitura, serdo consideradas irregulares, O
que ensejara o embargo imediato das mesmas, bem como envio de noticia ao
Ministério Publico para devidas providéncias civeis e criminais.

CAPITULO IV _
DA REGULARIZACAO

Art. 12 - Os proprietarios de chacreamentos consolidados com construgdes
preexistentes e/ou em construcdo, a data de publicagao desta Lei, deverao
apresentar toda a documentacdo exigida, junto 3 Secretaria Municipal de
Obras, em um prazo maximo de 24 meses, para a finalidade de adequagao e
regularizacdo, hipotese na qual serd a area considerada consolidada,
independentemente da metragem, regulamentada e transformada por Lei
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Municipal, em ZUE (Zona de Urbanizacdo Especifica) com a finalidade
constante do artigo 2° desta Lei.

CAPITULO V
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 13 - O Municipio ndo aprovard parcelamento de glebas distantes da
mancha urbana cuja realizagdo exija execucdo de obras e servicos de
infraestrutura urbana, inclusive de vias de acesso, nas area adjacentes, salvo
se tais obras e servigos forem executados e mantidos pelo condominio as suas
proprias custas.

Art. 14 - A implantagdo do condominio de lotes de chacaras nao podera
interromper o sistema viario existente ou inviabilizar a implantacao de vias
planejadas, constantes do mapa do sistema viario, bem como impedir o acesso
publico a bens de dominio da Unido, Estado ou Municipio.

Art. 15 - Fica o Poder Publico desobrigado a implantar equipamentos publicos
nesses parcelamentos, bem como desobrigado a disponibilizar transporte
publico.

Art. 16 - Os parcelamentos do solo urbano para chacreamento, bem como o
condominio de lotes, aprovados com base nesta Lei deverdao manter suas
caracteristicas origindrias, ficando vedada a alteracdo do tipo de uso, assim
como a subdivisdo das chacaras ou lotes.

Art. 17 - Apbés a transformagdo da drea em ZUE (Zona de Urbanizagao
Especifica), o empreendedor fard o registro do chacreamento no cartério de
registro de imdveis competente e este, no prazo de 30 dias, comunicara ao
INCRA a transformacdo da area rural para urbana visando a respectiva baixa
do cadastro do ITR.

Art. 18 - Todas as areas localizadas fora do perimetro urbano que tenham seu
parcelamento aprovados pela Secretaria de Obras e Servigos Pﬂbiicqs, em
conformidade com esta Lei, no que couber, passarao a integrar o perimetro
urbano do Municipio.

Art. 19 - A Lei 4.241 de 19 de dezembro de 2012 (Planc Diretoi Participgtivo
do Municipio de Santos Dumont), passa a vigorar conforme redagao a seguir:
wp, R ORI NS R IE M N R S
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VIII. Zona de Urbanizacdo Especifica (ZUE).”

Art. 19 - A Zona de Urbanizagdo Especifica para chacreamento sdo as areas
que compreendem os parcelamentos do solo rural (chacreamento), destinadas
a criagdo de chacaras de recreio de uso pessoal, que se da mediante
implantacdo de condominio de lotes de chacaras e as areas que compreendem
os parcelamentos de solo urbano destinadas a condominio fechado de lotes.

Art. 20 - Demais disposicdes desta lei poderdo ser regulamentadas por decreto
do Poder Executivo Municipal.

Art. 21 - Esta Lei entra em vigor a partir da data de sua publicagdo, ficando
revogadas as disposigdes em contrario.

Prefeitura Municipal de Santos Dumont/MG, de de 2023
CARLOS ALBERTO %WAT;‘::CAKLOGM!EKYGM
DE

362180
BR. OwiC!
2298730000102
B 8,

ge Brawd - RFB, OL
AZEVEDO:38218020 S ein'™
659 DR e

Carlos Alberto de Azevedo
PREFEITO MUNICIPAL
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Mensagem:

Sr. Presidente,
Srs. Vereadores

A presente proposta de lei visa regulamentar a implantagao de
chacreamentos e condominios de lotes no Municipio de Santos Dumont,
buscando conciliar o desenvolvimento urbano sustentavel com a preservagao
ambiental, a seguranga juridica e a melhoria da qualidade de vida dos
municipes.

Razobes e Justificativas:
Ordenamento Urbano:

A implementacdo de areas especificas para chacreamentos €
condominios de lotes contribui para o ordenamento urbano, direcionando 0
crescimento de forma planejada e evitando a ocupacdo desordenada do solo.

Respeito a Legislagdo Vigente:

O projeto de lei estd em conformidade com as Leis Federais n®
4.591/1964, n® 6.766/1979, n° 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), Lei n®
13.465/2017, e as orientagbes contidas na Nota Técnica do INCRA n® 02/2016.
Isso assegura a legalidade e a validade das agbes propostas.

Respeito Ambiental:

A legislacio proposta estabelece critérios para a criacdo de areas
verdes, preservagdo permanente € a destinacao de 10% do empreendimento
para tais fins. Além disso, impde requisitos ambientais para garantir 0
equilibrio ecolégico nas novas areas urbanas.

Infraestrutura e Servigos Essenciais:

A lei estabelece diretrizes para a infraestrutura basica, c’omo
pavimentagdo, energia elétrica, coleta de esgoto, fornecimento de agua
potavel e coleta de lixo. Isso garante que os futuros moradores tenham acesso
a servigos essenciais de qualidade.
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Desenvolvimento Econdmico e Social:

Ao permitir a criagdo de empreendimentos como chdacaras e
condominios de lotes, a proposta fomenta o desenvolvimento econdmico local,
estimula investimentos imobilidrios e cria oportunidades de emprego.

Regulagdo dos Parcelamentos:

A lei estabelece critérios claros para a aprovacgdo de projetos de
chacreamento e condominio, garantindo que estes atendam as normas
técnicas e urbanisticas. Isso evita irregularidades e proporciona seguranca
juridica aos empreendedores e compradores.

Regularizacdo de Areas Consolidadas:

O projeto prevé a regularizagdo de areas consolidadas, assegurando
que proprietarios de chacreamentos existentes possam adequar-se a nova
legislagdo, promovendo a regularidade fundiaria e a valorizagdo imobiliaria.

Controle e Fiscalizagdo:

A proposta institui a andlise e fiscalizagdo rigorosa dos projetos,
garantindo que as normas sejam cumpridas. Sangdes sdo previstas para obras
realizadas sem a devida aprovacdo, fortalecendo a autoridade municipal e
coibindo agdes irregulares.

A proposta alinha-se com o Plano Diretor do Municipio,
proporcionando uma complementagdo e adequagdo necessarias para o
crescimento urbano planejado.

Segue, em anexo, parecer do Conselho de Politicas Urbanas -
COMPUR, sobre a referida matéria.

Desta forma, podemos concluir que implantacdo da presente Lei visa
equilibrar o crescimento urbano com a preservacdo ambiental, proporcionando
um ambiente urbanizado, sustentdvel e seguro. A busca pela regularizagdo
fundidria e a promogdo de um desenvolvimento econdmico ordenado sdo
elementos-chave para o progresso responsavel do Municipio de Santos
Dumont.

Atenciosamente

CARLOS ALBERTO DEE:
AZEVEDO:3821802065%:x%

9 e
Carlos Alberto de Azevedo
Prefeito Municipal
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D8 2017 - 2020 HONESTIDADE E TRABALHO

Aos dezenove dias do més de setembro de dois mil e vinte trés (2023), as dezesseis (16:30)
horas e trinta minutos, na Sede da Associagdo Comercial de Santos Dumont, teve inicio 2
reunido ordinaria do Conselho Municipal de Politicas Urbanas (COMPUR), com a presenca
dos seguintes membros: Marcos Valério Nepomuceno, Clésio de Oliveira Santos, Edciéiz
Campos Ferreira, Tamires Belchior da Silva, Vinicius Alberto da Silva, Jaqueline de Aimei«:
- Guilarducci, Wallace Santos, Paulo Vieira, Francisco de Aratjo, Edmilson Inacio de Souz=
Marcos Valério cumprimentou a todos e agradeceu a presenca de todos e justificou =
auséncia do Presidente Oscar, que esté afastado por motive de saGde, deu inicio a pauta da
reunido explanando sobre o convénio com a UFJF (Universidade Federal de Juiz de Fora)
sobre a revisdo do Plano Diretor, esclareceu que a Procuradoria Juridica deu parecer
contrario ao convénio com a UFJF, e mediante isso o Secretério Oscar sugeriu que os
Técnicos da Secretaria conduzam a mammmm com os demais
conselheiros, uma vez que ndo ha disponibilidade de dotagio orgamentaria para esse ano e
a contratagdo de uma empresa somente poderd ocomer no ano vindouro, o que ira
comprometer o andamento dos trabalhos visto que ja estamos no més de setembro e o prazo
para a revisao ja exirapolou, necessitando urgéncia para validar inclusive através das
audiéncias publicas. Estamos caminhando para num menor tempo possivel, com a melhor
qualidade possivel para revisar o plano e que atenda os anseios e as necessidades efeti, =
do Municipio, pensando no coletivo. Todos os membros concordaram e Marcos Valério -
inicio a segunda pauta e abriu a discussdo sobre o projeto de Lei, previamenie
encaminhande aos conselheiros, para chacreamento e condominio de fechado, perguntou se
os conselheiros finham consideragbes, sugestbes, ponderagbes a serem feitas. Os
conselheiros que se manifestaram, posicionaram-se favoravelmente a aprovacao do projeto
apresentado sendo colocado que a Lei resguarda o Municipio quanto a manutencdes da
infraestrutura dos empreendimentos uma vez que, a responsabilidade sobre a mesma fica a
cargo do empreendedor. Foi manifestado também que além da aprovacao pelo conselho o
projeto sera analisado pela Camara Municipal e passara também por audiéncia publica, nas
quais participarao representantes da‘ sociedade civil, executivo, legislativo e os préprios
conselheiros. Foi sugerida pelo conselheiro Paulo Vieira, a realizagio de uma reuniao prévia
com o legislativo para dizimar pos?vecs davidas que por ventura venham a surgir. Diante de
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