Prefeitura Municipal de pROCURADO RlA
Coronel GERAL DO

Fabriciano MUNICiPIO

Oficio PG n° 0210/2025

Coronel Fabriciano/MG, 18 de agosto de 2025.

Assunto: Encaminha Projeto de Lei que altera o artigo 17, da Lei Municipal n°
4.485/2023, que dispde sobre o Condominio de Lotes Urbano, Condominio em
Chdcaras e Condominio Industrial no Municipio de Coronel Fabriciano e da

outras providéncias.

Excelentissimo Senhor Presidente,

Tenho a honra de submeter & apreciagdo dessa Egrégia Camara
Municipal, o anexo Projeto de Lei que altera o artigo 17, da Lei Municipal n°
4.485/2023, que dispde sobre o Condominio de Lotes Urbano, Condominio em
Chdcaras € Condominio Industrial no Municipio de Coronel Fabriciano e dd

outras providéncias.

Tal projeto de lei tem o escopo de ofimizar a aplicagdo da
legislagdo para deixa claro e evidente o interesse do legislador e do préprio

municipio desde a edi¢do da legislacdo primeva.

Ap6s 02 (dois) anos de vigéncia da norma, algumas interpretagdes
prejudiciais ao interesse publico sobrevieram, interpretacées estas que
afastariom por completo os investidores do municipio de Coronel
Fabriciano/MG, inviabilizando todo e qualquer inicio de novos
empreendimentos na cidade, de modo que a atual redagdo da legislacdo,
embora ndo tenha sido o interesse do legislador, poderia permitir uma

interpretagdo dubia prejudicial ao interesse pUblico.

Ademais, dispde o art. 5°, do Decreto Lei n° 4.657/42, que "Na
aplicagdo da lei, o juiz atendera qos fins sociais a que ela se dirige e as

exigéncias do bem comum”, j& o art. 22, da também da LNDB, impde que " Na
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interpretagdo de normas sobre gestdo publica, serGo considerados os
obstaculos e as dificuldades reais do gestor e as exigéncias das politicas
publicas a seu cargo, sem prejuizo dos direitos dos administrados”, e o art. 23,
do mesmo Codex, dispde que: “A decisGo administrativa, confroladora ou
judicial que estabelecer interpretac@o ou orientagdo nova sobre norma de
conteudo indeterminado, impondo novo dever ou novo condicionamento de
direito, deverd prever regime de transicdo quando indispensdavel para que o
novo dever ou condicionamento de direito seja cumprido de modo
proporcional, equanime e eficiente e sem prejuizo aos interesses gerais”, assim
dizemos que interpretac@o no sentido de que a avaliagdo equivalente seria
considerada como uma drea interna a um condominio fechado e ja totalmente
urbanizado ndo é a finalidade social da norma e nem é a melhor para o
interesse publico, sendo esta interpretagdo muito mais prejudicial do que
protetiva, vez que o objetivo da norma é de exatamente facilitar o investimento,
preservando o interesse publico de permitir a ordenagdo territorial organizada,
preservando o meio ambiente e permitindo os investimentos no municipio que
serd beneficiado muito mais do que o simples recebimento de éreas ou de valor
correspondente a estas. Os beneficios sdo alongo prazo, portanto, nGo podem

ser interpretados simploriamente e pensando somente no imediato.

Portanto, a interpretacdo do § 2° do art. 17 da Lei Municipal n°
4.485/23, especialmente no trecho “"desde que respeitado valor equivalente de
mercado”, exige ponderagdo a luz do interesse publico e da viabilidade
econdmica dos empreendimentos. A adogdo de entendimento segundo o qual
o valor equivalente deveria corresponder a dreas internas ao condominio, ja
integralmente urbanizadas e dotadas de toda infraestrutura, pode gerar graves
impactos negativos na politica de desenvolvimento urbano e no préprio

dinamismo econdmico do Municipio.

Isso porgue, no mercado imobilidrio, a avaliagdo de dreas situadas
dentro de condominios fechados, j& urbanizadas e com infraestrutura

completa, apresenta valor substancialmente superior as dreas institucionais
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habitualmente destinadas pelo empreendedor fora do perimetro condominial.
Tal equiparacdo elevaria o custo de contrapartida a patamares que poderiam
inviabilizar economicamente projetos, sobretudo agueles de médio e pequeno
porte. O resultado prdtico seria o desestimulo a instalacdo de novos
empreendimentos, afastando investidores e reduzindo o ritmo de crescimento

urbano ordenado.

Alids, no ordenamento juridico brasileiro, a existéncia de areas
institucionais em condominios fechados mostra-se incompativel com a sua
prépria natureza, uma vez que, por definicdo, todos os espagos internos,
inclusive vias e equipamentos, constituem propriedade privada dos
condéminos, regida pelo direito de propriedade exclusiva e condominio sobre
dreas comuns, conforme dispoe o art. 1.331, §2°, do Cédigo Civil. Ademais, a Lei
Federal n® 4.764/79, em seu art. 4°, inciso |, exige que as areas destinadas a uso
publico no parcelamento do solo sejam efetivamente pUblicas, com acesso
irestrito & coletividade, o que €& invidvel no perimetro fechado de um
condominio de lotes. O Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001), no art. 2°, VI,
reforca que a fungdo social da propriedade urbana impde a destinagdo de
espacos de uso coletivo acessiveis & populagdo em geral, o que ndo se
coaduna com o regime de acesso restrito caracteristico dos condominios
fechados. Assim, a instalagdo de drea institucional dentro desses
empreendimentos ndo atenderia ao interesse puUblico e violaria o préprio
conceito juridico dessas areas, pois permaneceriam inacessiveis ao conjunto da

populagdo, contrariando a finalidade legal e urbanistica que Ihes é atribuida.

Além disso, a consequéncia indireta seria a retragdo da
arrecadagdo municipal de tributos incidentes sobre obras, fransmissdes e
ocupagdes, bem como a diminuigdo da geragdo de empregos e renda
atrelados ao setor da construgdo civil. A norma deve ser interpretada de modo
a conciliar a justa compensacdo ao Municipio com a manutengdo da
atratividade para investimentos privados, respeitando-se o principio

constitucional da proporcionalidade e as diretrizes do Estatuto da Cidade.
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Portanto, a exigéncia de equivaléncia de mercado deve
considerar o padrdo usual das dreas institucionais exigidas pela legislagdo
urbanistica municipal, ou seja, aquelas recebidas no momento de acordo com
as caracteristicas atuais e ndo futuras, ndo podendo serem comparadas com a
valoragdo de dreas internas ao futuro condominio que dependem forte
investimento do empreendedor, sob pena de fransformar a compensagao em
énus desproporcional e contraproducente ao interesse publico, prejudicando,

em Ultima andlise, o préprio objetivo da politica urbana que se busca atender.

E certo que o loteamento e o condominio fechado sdo institutos
distintos no Direito Urbanistico e Civi, com regimes juridicos préprios e
implicagodes diferentes quanto G propriedade, uso do solo e regime de dareas

comuns.

O loteamento € regulado principalmente pela Lei n® 6.766/79.
Trata-se da subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura
de novas vias de circulagdo e logradouros publicos. Nessas hipdteses, as areas
destinadas a ruas, pragas, dreas verdes e institucionais sdo doadas ao
Municipio, passando a integrar o dominio puUblico, com acesso irestrito @
coletividade (art. 4°, | e lll, da Lei n°® 6.766/79). Portanto, no loteamento, ha

transferéncia de parte do imével ao poder publico para uso comum do povo.

O condominio fechado, por sua vez, pode se dar sob duas formas:
condominio edilicio tradicional (arts. 1.331 a 1.358 do Coddigo Civil) ou
condominio de lotes (art. 1.358-A do Cdédigo Civil, incluido pela Lei n°
13.465/2017). Nesse regime, todas as dreas internas, vias, equipamentos, areas
de lazer, sdo de propriedade privada e indivisa dos conddminos, constituindo
dreas comuns do condominio, sem transferéncia ao Municipio. O acesso é
restrito, regulado por portaria e controle de entrada, e ndo hd logradouros
pUblicos dentro do perimetro. Por isso, nGo ha areas institucionais pUblicas no
interior de condominios fechados, pois todas as areas comuns pertencem aos

conddminos.
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Em sintese, no loteamento hé fracionamento do solo com
destinagdo de parte dele ao uso publico, no condominio fechado, ha
fracionamento para unidades auténomas, mas as areas comuns permanecem

privadas, sendo vedado o uso publico indiscriminado.

Conclui-se, portanto, que, & luz do interesse publico e das diretrizes
de desenvolvimento urbano sustentavel, a interpretagdo mais adequada do §
2°, do art. 17 da Lei Municipal n° 4.485/23 é aguela que considera, na
substituicdo da drea por valor financeiro ou obrigag¢do de fazer, a avaliagdo da
drea tal qual se encontra na data do recebimento pelo Municipio, e nGo como
se fosse area interna a condominio j& urbanizado e integralmente dotado de
infraestrutura ou comprado com drea totalmente urbanizada em outras
cidades. Essa interpretagdo garante previsibilidade e equilibrio econémico,
evitando onerar excessivamente o empreendedor e, consequentemente,

afastar investimentos da cidade.

Sob uma perspectiva  macroeconémica, o incentivo a
implantagdo de condominios e empreendimentos de porte no territério
municipal traz retorno muito mais expressivo ao erdrio do que a simples
apropriagdo de dreas ou a exigéncia de obrigagdes de fazer, mesmo que de
custo elevado. O estimulo a novos investimentos reflete-se diretamente na
geragdo de empregos, na arecadagdo de tributos incidentes sobre a
construgao e a transferéncia de propriedade (ITBI), no incremento do ISS sobre
servigos correlatos, além de fomentar o comércio local e a cadeia produtiva da

constru¢do civil.

Ao se criar um ambiente juridico e econdmico favoravel, o
Municipio ndo apenas atrai novos empreendedores, mas também retém os que
j& operam na regiGo, evitando a chamada "fuga" para municipios vizinhos com
politicas urbanisticas mais flexiveis e pré-desenvolvimento. Nesse sentido, a
politica publica deve privilegiar a manutengdo e o crescimento da base

econdmica, sob pena de "matar a galinha dos ovos de ouro" que sustenta, por

OLUS PAXET
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meio de impostos e gera¢gdo de riqueza, a execugdo das préprias politicas
publicas locais. Portanto, a interpretagao proporcional e economicamente
racional do dispositivo legal ndo sé atende & fungdo social da propriedade e
ao planejamento urbano, mas também assegura a salde financeira e o

desenvolvimento continuo do Municipio.

Do cotejo dos arestos e por tudo mais, requeremos a aprovagdo
do presente projeto de lei, em regime de urgéncia, desde ja requerido, por estar
em conformidade com a Constituigdo Federal, Legislacdo, bem como de
acordo com o interesse publico exigido.

Excelentissimo Senhor

Luciano Lugdo da Silva

DD Presidente da Camara Municipal de Coronel Fabriciano/MG, Rua Pedro
Nolasco, n° 22, Bairro Centro, Coronel Fabriciano/MG; CEP: 35170-300.
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LEI 4619, DE 05 DE SETEMBRO DE 2025.

“Altera o artigo 17, da Lei Municipal n° 4.485/2023, que dispbe
sobre o Condominio de Lotes Urbano, Condominio em Chacaras
e Condominio Industrial no Municipio de Coronel Fabriciano e

da outras providéncias”.

A Camara Municipal de Coronel Fabriciano/MG APROVA, e eu Prefeito

SANCIONO a presente Lei:

redacao:

Art. 1° O art. 17, da Lei Municipal n® 4.485/2023 passa a ter a seguinte

“Art. 17 O empreendedor devera destinar area equivalente a 5% (cinco
por cento) da éarea total da gleba parcelada para implantagédo de
equipamento urbano (area institucional) e 5% (cinco por cento) para

edificacdo de Habitagédo de Interesse Social;

§ 1° Em caso de condominios fechados e considerando que as areas
internas sao de propriedade privada, as areas referidas no caput deverao
estar localizadas fora dos limites do condominio de lotes, sendo
preferencialmente serem contiguas ao perimetro do futuro
empreendimento, de forma a promover a integragdo urbana e o
atendimento ao interesse publico, sendo discricionério ao Municipio

aceitar ou nao area indicada;

§ 2° A area mencionada no caput devera contar com infraestrutura
urbana minima, estando voltada para arruamento publico e possuir

testada minima de 20 (vinte) metros;

§ 3° Em substituigdo & destinagao das areas estabelecidas neste artigo,
poderéd ser admitida a transferéncia de valor financeiro ao Fundo
Municipal de Habitagdo de Interesse Social ou a obrigagdo de fazer

consistente em execugdo de obras publicas e/ou outros projetos de

1

Praca Louis Ensch, 64, Centro - Coronel Fabriciano - MG
CEP: 35170-033 | Tel: (31) 3406-7335 | CNPJ: 19.875.046/0001-82



Prefeitura Municipal de pRocURADoRIA
Coronel GERAL DO
Fabriciano MUNICiPIO

interesse coletivo, devendo o valor das contrapartidas exigidas
corresponder ao prego de mercado da area a ser recebida pelo municipio
na forma dos §§1° e 2°, conforme a data do recebimento, considerada
sua localizag&o, caracteristicas e condicées atuais, de forma a assegurar
equilibrio  econdmico-financeiro e incentivo a instalagdo de

empreendimentos no Municipio;

§ 4° Parafins do § 3°, a avaliacdo devera considerar, de forma integrada,
o valor de mercado de imével compativel com a area institucional e a de
Interesse Social localizada fora do empreendimento que seria destinada
ao Municipio, no estadgio em que se encontra na data do recebimento,
vedada a utilizacdo de referéncia a areas situadas no interior de
condominio fechado ou de areas totalmente urbanizadas em outros

municipios;

§ 5° A avaliagdo mencionada no paragrafo anterior deveré obedecer aos
critérios da ABNT NBR 14.653 (Avaliagdo de Bens), ou outra que a

substituir;

§ 6° Visando proteger o interesse publico e incentivar os investimentos
no municipio, na avaliagdo devera considerar, de forma integrada, os
beneficios econémicos, sociais e tributarios decorrentes da implantacéo
do empreendimento, privilegiando o bem comum, a geracdo de
empregos, o incremento da arrecadagdo e promocdo do
desenvolvimento urbano sustentavel, sendo vedado para fins de
avaliagdo, projegbes de urbanizacdo futuras, tendo em vista gue
eventual valorizagdo da area, projetada no tempo, dependera de
investimentos significativos a serem suportados exclusivamente pelo

empreendedor;

§ 7° A substituicio das &reas referidas neste artigo por projetos de
interesse coletivo dependera de aprovacdo do Conselho da Cidade
(ConCidade).
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§ 8° Durante a execugéo do empreendimento, admite-se a alteracao da
area previamente acordada a ser destinada ao Municipio, bem como da

contrapartida ou compensagées, nos termos do § 3¢9

§ 9° A substituicdo ou alteragso prevista no § 8° somente podera ser
autorizada enquanto vigente o cronograma de obras aprovado pelo
6rgdo municipal competente, desde que a nova proposta atenda ao
interesse publico, esteja em conformidade com esta lei e conte com

aprovagao prévia do Conselho da Cidade (ConCidade).

Art. 2° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo, revogando-se as

disposicées em contrario.

Coronel Fabriciano/MG, 05 de setembro de 2025.
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