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PROJETO DE LEI ORDINARIA N° DE 22 DE AGOSTO DE 2025

"Dispde sobre o loteamento residencial
de acesso controlado no Municipio de
Itapeva e da outras providéncias.”

O Excelentissimo Prefeito do Municipio de Itapeva/MG, no uso de suas
atribuicoes legais, faz saber que a Camara Municipal de Itapeva/MG aprovou e
ela sanciona a seguinte LEI:

Art. 1°Fica facultado a constituicdo de loteamentos residenciais de
acesso controlado no Municipio de Itapeva, cujo fechamento do perimetro do
loteamento ocorrera desde que observadas as regras e diretrizes previstas na
presente Lei.

Art. 2° Fica o Poder Executivo autorizado a outorgar o uso de que trata o
art. 4° desta Lei, por meio de permissao, nos seguintes termos:

| - a permissdo de uso serd outorgada a entidade representativa dos
moradores do loteamento que represente a maioria absoluta dos proprietarios
de lotes ou, conforme o caso, ao proprietario da area loteada ou do loteador.

Il - a aprovacao do fechamento e a permissédo de uso serdo formalizadas
por Decreto Municipal.

Il - a outorga da permissdo de uso deverad constar do registro do
loteamento no Cartério de Registro de Imoéveis.

Paragrafo unico. O Decreto Municipal de outorga da permissdo de uso
devera dispor sobre todos o0s encargos relativos a manutencdo e a
conservacao dos bens e equipamentos publicos.

Art. 3° S&o requisitos para o fechamento:

| - ser o loteamento aprovado e registrado nos termos da Lei
Federal 6.766/79 e Lei Municipal 1.249/2013.

Il - autorizacdo do Poder Executivo, por meio de decreto, apds regular
aprovacao de projeto especifico com indicacéo da area a ser fechada.

Il - as areas destinadas a sistemas de circulacdo, a implantacdo de

equipamento urbano e comunitario, bem como a espacos livres de uso publico,
serdo proporcionais a densidade de ocupagéo prevista na legislagdo municipal;
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IV - as vias externas do loteamento deverdo articular-se com as vias
adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia
local;

V - vedado o fechamento se as vias internas forem consideradas
necessarias para a ligacao viaria entre bairros vizinhos, quando inexistentes
outras que possibilitem o acesso;

VI - vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de
veiculos, nao residentes, devidamente identificados ou cadastrados;

VIl - o fechamento do perimetro nd&o podera obstruir vias rurais
pertencentes ao sistema viario municipal;

Paragrafo Unico. Consideram-se comunitarios os equipamentos publicos
de educacéao, cultura, saude, lazer e similares, e urbanos os equipamentos
publicos de abastecimento de &gua, servicos de esgotos, energia elétrica,
coletas de aguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado.

Art. 4° O Poder Executivo expedira permissdo de uso em favor de
entidade representativa dos moradores do loteamento ou, enquanto nenhum
lote houver sido objeto de contrato, do proprietario da area loteada ou do
loteador, referente as vias de circulacdo interna previstas na instituicdo do
parcelamento do solo.

Paragrafo Unico. A entidade representativa dos moradores do loteamento
podera ser constituida sob a forma de associacao civil, sem fins lucrativos, com
explicita definicdo de responsabilidade pela administracdo das areas publicas
do sistema viario interno.

Art. 5° As areas destinadas aos equipamentos publicos comunitarios
sobre as quais néo incidira permissdo de uso serdo definidas no processo de
aprovacao do fechamento, devendo ser assegurado 0 acesso ao publico em
geral e ficardo sob responsabilidade da entidade representativa dos moradores
do loteamento ou do proprietario da area loteada ou do loteador, conforme o
caso, até que o Poder Executivo exerca plenamente esta funcéo.

Art. 6° A drea maxima do loteamento de acesso controlado dependera de
consideracdes urbanisticas, viarias, ambientais e do impacto que possa ter
sobre a estrutura urbana, sempre de acordo diretrizes a serem estabelecidas
administrativamente.

8 1° As diretrizes viarias serdo expedidas pelo 6rgdo competente e
definirdo as vias que deveréo ficar fora do perimetro fechado.

8§ 2° Quando as diretrizes viarias definidas pelo Poder Executivo
seccionarem a gleba objeto do projeto de loteamento fechado, deverdo essas
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vias ficar liberadas para o trdfego, sendo que as por¢des remanescentes
poderéo ser fechadas.

8 3° O indeferimento do pedido para aprovacdo do fechamento de
loteamento devera ser motivado e fundamentado de acordo com razdes
técnicas apontadas pelos 6rgdos competentes.

Art. 7° Sera de responsabilidade da entidade representativa dos
moradores do loteamento ou, conforme o caso, do proprietario da area loteada
ou do loteador, a obrigacdo de desempenhar:

| - os servicos de manutencao das arvores e poda, quando necessario;

Il - a manutencéao, limpeza e conservacao das vias publicas de circulagao,
do calcamento e da sinalizacdo de transito apos a aprovacdo do érgao de
transito competente;

Il - a coleta de residuos nas vias internas do loteamento e no
acondicionamento adequado na entrada do loteamento, conforme normas
pertinentes, para posterior coleta publica;

IV - a guarda de acesso as areas fechadas do loteamento e a vigilancia
das areas comuns internas, que podem ser controladas por meio de
implantac&o de circuito interno de vigilancia;

V - a manutengdo e conservacdo da rede de iluminacdo publica, bem
como o reembolso, a Prefeitura Municipal, dos custos referentes ao consumo
de energia elétrica dos pontos de luz existentes nas areas publicas internas ao
loteamento, na forma definida em Lei Municipal;

VI - a manutencédo das redes publicas de agua, esgoto e galerias pluviais;

VII - outros servicos que se fizerem necessarios, conforme definido no
processo de aprovacgao do fechamento.

8 1° Os servicos de manutencdo da area publica fechada deverdo ser
identificados por termo de compromisso firmado pela entidade representativa
dos moradores do loteamento ou, conforme o caso, do proprietario da area
loteada ou do loteador.

§ 2° Eventuais obras de melhoria a serem executadas nos espagos
publicos internos a area fechada deverdo ser precedidas de solicitacdo de
licenca mediante oficio ao 6rgdo municipal competente, acompanhado dos
projetos técnicos e memorial descritivo, devendo o referido 6rgéo, no caso de
deferimento, indicar um engenheiro fiscal para o acompanhamento da
execucao de tais obras.
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§ 3° A implantagcdo e manutencédo de paisagismo e melhorias em geral
das areas verdes e de lazer, sob responsabilidade da entidade representativa
dos moradores do loteamento ou, conforme o caso, do proprietario da area
loteada ou do loteador, devera ser submetida a prévia aprovacao e fiscalizacao
do 6rgdo ambiental competente.

8§ 4° Compete a entidade representativa dos moradores do loteamento ou,
conforme o caso, ao proprietario da area loteada ou do loteador garantir a acéo
e 0 acesso livres e desimpedidos das autoridades e entidades publicas que
zelam pela seguranca e bem-estar da populacéo.

Art. 8° Cabera ao Poder Executivo a responsabilidade pela determinacgéo,
aprovagao e fiscalizacdo das obras de manutencéo dos bens e equipamentos
publicos.

Art. 9° Quando a entidade representativa dos moradores do loteamento
ou o proprietario da &rea loteada ou do loteador se omitirem na prestacdo
desses servicos e ou houver desvirtuamento da utilizacdo das areas publicas, o
Poder Executivo assumi-los-4, determinando o seguinte:

| - cassacdo da permissdo de uso dos bens publicos e da aprovagédo do
fechamento do loteamento;

Il - pagamento de multa correspondente a 01 (um) UFMI - Unidade Fiscal
do Municipio de Itapeva por metro quadrado de terreno, aplicavel a cada
proprietario de lote pertencente ao loteamento de acesso controlado, cuja
responsabilidade pelo pagamento sera solidaria da entidade representativa dos
moradores do loteamento ou do proprietario da area loteada ou do loteador.

8 1° A retirada de benfeitorias, tais como fechamentos, portarias e outros,
sera de responsabilidade da entidade representativa dos moradores do
loteamento ou do proprietério da area loteada ou do loteador e correrdo as
suas expensas.

§ 2° Se os servigos ndo forem executados nos prazos determinados pelo
Poder Executivo, este os realizara e cobrara as despesas dos proprietarios ou
da entidade representativa dos moradores do loteamento ou do proprietario da
area loteada ou do loteador, podendo inscrever os valores devidos em divida
ativa, se houver inadimpléncia.

Art. 10. O acesso de pedestres ou condutores de veiculos ndo residentes
nas respectivas é&reas fechadas deve ser garantido mediante simples
identificacdo ou cadastramento, ndo podendo ocorrer restricdo a entrada e
circulagao.

§ 1° Para fins de identificacdo dos entrantes, a entidade representativa
dos moradores do loteamento ou, conforme o caso, o proprietario da area

chefedegabinete@itapeva.mg.gov.br



mailto:chefedegabinete@itapeva.mg.gov.br

MUNICIPI E

AR

nIIHI'ls R

Avangando em fudo, cuidando de fodos.

GABINETE DO PREFEITO

loteada ou do loteador podera construir portaria na entrada do loteamento de
acesso controlado, desde que dentro do alinhamento dos muros.

8§ 2° A portaria a que se refere o paragrafo anterior podera ser constituida
por cancelas, guaritas, circuito interno de TV e outros meios de identificacao
para controle de automdéveis e pessoas.

Art. 11. As despesas com o fechamento do loteamento, bem como toda a
sinalizacdo que vier a ser necesséria em virtude de sua implantacéo, serdo de
responsabilidade da entidade representativa dos moradores do loteamento ou,
conforme o caso, do proprietario da area loteada ou loteador.

Art. 12. As disposi¢cdes construtivas e os parametros de ocupacéo do solo
a serem observados para edificacdes nos lotes de terrenos deverdo atender as
exigéncias definidas por esta Lei, pelo Cbédigo de Obras, pelo Codigo de
Posturas, no que couber.

Art. 13. Apos a publicacdo do Decreto Municipal de outorga de permissao
de uso, a utilizacdo das areas publicas internas do loteamento, respeitados os
dispositivos legais vigentes e encargos da permissdo de uso, poderdo ser
objeto de regulamentacdo propria emitida pela entidade representativa dos
moradores do loteamento ou pelo proprietario da area loteada ou do loteador,
enguanto perdurar a citada permisséo de uso.

Paragrafo Unico. A entidade representativa dos moradores do loteamento
ou o proprietario da area loteada ou do loteador devera providenciar, com base
no disposto na parte final do art. 246 da Lei dos Registros Publicos, a
averbacao do regulamento a que se refere o caput deste artigo na matricula do
imovel onde o loteamento estiver registrado.

Art. 14. Quando da descaracterizacdo do Iloteamento de acesso
controlado com abertura ao uso publico das areas objeto de permissao de uso,
as mesmas reintegrardo automaticamente o sistema viario e o sistema de
areas verdes e de lazer do Municipio, bem como as benfeitorias nelas
executadas, sem qualquer ©6nus a Municipalidade, sendo que a
responsabilidade pela retirada do muro de fechamento e pelos encargos
decorrentes sera da entidade representativa dos moradores do loteamento ou,
conforme o caso, do proprietario da area loteada ou do loteador.

Art. 15. O Poder Executivo, por razdes de interesse publico, pode intervir
nas areas de lazer e de circulacdo e nos espacos para equipamentos publicos
e comunitarios.

Art. 16. A entidade representativa dos moradores do loteamento ou,
conforme o caso, o proprietario da area loteada ou do loteador devera afixar
em lugar visivel, na entrada do loteamento fechado, placa padronizada pelo
Poder Publico que devera ser resistente as condicfes climaticas com o0s
seguintes dizeres: "(denominacdo do loteamento) PERMISSAO DE USO

©
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REGULAMENTADA PELO DECRETO MUNICIPAL (n° e data), NOS TERMOS
DA LEI MUNICIPAL (n° e ano), OUTORGADA A (nome do proprietario da area
loteada ou do loteador ou razdo social da associacdo, n° do CNPJ e/ou
Inscricdo Municipal, n° do processo de aprovacéo do loteamento).”

Art. 17. A permissédo de uso outorgada e o fechamento da area poderao
ser revogados a qualquer momento pelo Poder Executivo, se houver interesse
publico, sem implicar em qualquer ressarcimento ou gerar indenizagcao, seja a
gue titulo for.

Art. 18. Esta Lei entra em vigor na data da sua publicagéo.

Itapeva, 22 de agosto de 2025.

DANIEL PEREIRA DO COUTO
Prefeito — Itapeva/MG
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JUSTIFICATIVA

Senhor Presidente

Nobres Vereadores,

O presente Projeto de Lei visa regulamentar a criagdo de loteamentos
residenciais de acesso controlado no municipio de Itapeva. A proposicao se
justifica pela necessidade de atender a crescente demanda da populacdo por
maior seguranca e qualidade de vida, ao mesmo tempo em que se
estabelecem diretrizes claras para a permissdao e fiscalizacdo desses
empreendimentos, assegurando o interesse publico e o cumprimento das
legislagBes urbanisticas.

O projeto se baseia na Lei Federal n® 13.465/2017, que alterou a Lei
Federal n° 6.766/79, a Lei de Parcelamento do Solo Urbano, para incluir a
figura do loteamento de acesso controlado. Essa atualizagdo legislativa
reconheceu a legitimidade desses empreendimentos, desde que a permissao
de acesso seja controlada, e ndo impedida, e que as vias e areas publicas
permanecam sob dominio e fiscalizacdo do poder publico.

Principais pontos:

e Seguranca e Qualidade de Vida: A principal motivacdo dos moradores
ao buscar a criagdo de loteamentos de acesso controlado é a melhoria
da seguranca. O controle de acesso e a vigilancia interna contribuem
para a reducdo da criminalidade, proporcionando um ambiente mais
tranquilo e seguro para as familias. Além disso, a gestdo compartilhada
de areas comuns fomenta o senso de comunidade e a manutencéo de
um espaco urbano de alta qualidade.

o Parceria Publico-Privada na Manutencao: O projeto de lei propde um
modelo de parceria entre o Poder Executivo e as entidades
representativas dos moradores, como associacdes de bairro. Essa
parceria transfere a responsabilidade e os custos da manutencdo de
servigos essenciais, como limpeza, iluminacéo, e conservacao das vias
internas, da prefeitura para a entidade, resultando em uma gestdo mais
eficiente e na reducdo de custos para o municipio. O texto legal
especifica claramente as obrigac6es dos moradores, liberando recursos
publicos para outras prioridades.

e Controle e Fiscalizacdo pelo Poder Publico: A lei garante que o poder
publico municipal mantenha o controle e a fiscalizagdo sobre as areas
do loteamento. As vias e areas publicas, embora de uso controlado,
permanecem como bens publicos. O municipio podera intervir em caso
de descumprimento das regras, revogando a permissdo de uso e

©
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aplicando sangdes. Isso assegura que nao haja privatizagdo do espacgo
publico e que o interesse coletivo seja preservado.

Harmonizacdo com a Legislacdo Existente: O projeto alinha-se as
normas federais e municipais, como a Lei de Parcelamento do Solo
Urbano (Lei Federal n® 6.766/79). A proposta estabelece que o
fechamento sé pode ser autorizado se as vias internas ndo forem
essenciais para a ligagdo viaria entre bairros, evitando a criagdo de
"muros” urbanos que prejudiquem a circulacéo e o fluxo de pedestres e
veiculos. Além disso, garante o acesso de pedestres, prestadores de
servico e autoridades, mediante simples identificacao.

Em suma, este projeto de lei ndo apenas atende a uma demanda legitima

da sociedade por maior seguranca e qualidade de vida, mas também fortalece
o0 planejamento urbano e a gestdo municipal. Ao estabelecer regras claras,
equilibradas e fiscalizaveis, a proposta de lei permite o desenvolvimento de um
modelo de moradia moderno, que beneficia tanto os moradores dos
loteamentos quanto o conjunto da populacdo do municipio de Itapeva, que se
beneficiara da melhoria da infraestrutura urbana sem custos adicionais.

Diante do exposto, contamos com a analise e aprovacdo dos nobres

vereadores.

Atenciosamente,

DANIEL PEREIRA DO COUTO
Prefeito — Itapeva/MG
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