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@
LEI COMPLEMENTAR N° 19 DE 18 DE JUNHO DE 2025.

DISPOE SOBRE A IMPLANTAGAO DE
CONDOMINIO FECHADO DE LOTES NA MARGEM
DE REPRESAS NO MUNICIPIO DE DELFINOPOLIS,
ESTABELECENDO DIRETRIZES AMBIENTAIS,
URBANISTICAS E DE SANEAMENTO.

PEDRO PAULO PINTO, PREFEITO MUNICIPAL DE DELFINOPOLIS, Estado
de Minas Gerais, no uso de suas atribuigdes legais e em conformidade com a Lei
Organica Municipal, faz saber, que a Camara Municipal de Vereadores aprovou e, ele

sanciona e promulga a seguinte lei:

CAPITULO |
DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 1° Esta Lei dispde sobre o condominio fechado de lotes na modalidade de
parcelamento do solo para fins recreio no Municipio de Delfinépolis/MG, define

parametros urbanisticos e da outras providéncias.

Art. 2° O condominio fechado de lotes para fins de recreio no Municipio de
Delfinépolis sera feito mediante a aprovagdo de condominio fechado de uso
residencial, comercial e/ou de lazer , sendo que as atividades comerciais poderao ser

restritivas na convengao de condominio.

Art. 3° Para efeitos desta Lei, a expressdo condominio fechado refere-se ao
parcelamento especial em Zona de Urbanizagdo Especifica — ZUE, com destinagao
residencial, comercial e/ou de lazer.
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§1° As glebas rurais utilizadas para fins de condominio fechado de lotes deverao
ser descaracterizadas como areas urbanas e estardo sujeitas ao Imposto Predial e

Territorial Urbano - IPTU, nos termos do Caodigo Tributario Municipal.

§2° Serao consideradas Zonas de Urbanizagao Especifica — ZUE, qualquer area
urbana especial do municipio, que preencha as caracteristicas necessarias para a

implantagéo de condominio fechado, e a requerimento do proprietario.

I - O condominio fechado de lotes é a gleba de terra, subdividida em unidades
autdnomas de propriedade exclusiva do adquirente, obrigatoriamente fechada e
organizada através de convengdo de condominio, cujas ruas e areas comuns sao

parte integrante do condominio.

Art. 4° O 6nus da implantagéo e execugéo dos projetos urbanisticos, ambiental
do condominio fechado de lotes parcelamento especial do solo urbano para fins de
condominio fechado de lotes ¢é de total responsabilidade do

empreendedor/condominos.

Art. 5° A aprovagdo do condominio fechado de lotes dependera de previa
descaracterizagdo da area rural para fins urbanos em conformidade com a legislagao

em vigor.

Art. 6° Os condominios fechados de lotes serdo aprovados por Decreto do

Poder Executivo.

CAPITULO I
DISPOSICOES GERAIS

Art. 7° O regime que regulard o fracionamento de areas com destinagédo a

condominio fechado, tanto em suas relagées internas como em suas relagdes com o

®
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Municipio, € o estabelecido nesta lei complementar e, no que couber nas Leis
Federais n° 4.591/64, n° 10.406/02, n° 6.766/79, 13.465/17 e, subsidiariamente, a Lei
Complementar Municipal n° 2.202/2014 (plano diretor), correspondendo cada
condominio de lotes com seus acessorios a uma unidade autdnoma de propriedade
exclusiva do adquirente e as vias, calgadas, espacos livres e as outras areas, de uso

comum dos condominos.

Paragrafo Unico. Nos condominios fechados de lotes, as areas de uso
comum, como as vias, calgadas, espagos livres de uso comum seréo de propriedade

comum a todos os conddminos.

Art. 8° Nao sera permitido a implantagdo de condominios fechados de lotes em:

| - Em terrenos baixos e alagadigos sujeitos a inundagdes;

Il- Em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica;

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

IV - Em terrenos julgados improprios para edificagdo ou inconvenientes para
habitagao;

V - Em areas que oferegam riscos geologicos, ou que estdo sujeitas a danos
ambientais, assoreamentos e vogorocas;

VI - Em areas de preservagdo permanentes e areas de reservas legais
registradas;

VIl - Em areas onde a poluigdo impega condigdes sanitarias suportaveis, até a
sua corregao;

VIl - Em areas sem condigdes de acesso por via oficial e/ou sem infraestrutura

adequada.

CAPITULO Il
REQUISITOS URBANISTICOS

"
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Art. 9° Os condominios fechados de lotes deverdo atender aos seguintes
requisitos:

| - As lotes terdo area minima de 350m? (trezentos e cinquenta metros), com
frente minima de 10 m(dez metros).

Il - As ruas/estradas deverao possuir, pelo menos, 7,00m (sete metros) de faixa
de rolamento, 1,50m para calgada de cada lado da via, perfazendo um total de
10,00m (dez metros), com a instalagédo de sarjetas e meio-fio;

lll - Reservar uma faixa de 15 m (quinze metros) sem edificagéo de cada lateral
das faixas de dominio publico das estradas/rodovias, ferrovias, linhas de transmissao
de energia e dutos;

IV - As saidas individuais de cada condominio ndo poderao ter acesso direto as
rodovias, devendo, neste caso, a circulagao ocorrer através de vias locais;

V - Vias abertas e sinalizadas, com faixa de dominio e declividade maxima
estabelecida na legislagdo vigente que dispde sobre sistema viario;

VI - Demarcacgéo dos logradouros, quadras e lotes com instalagdo de marcos
em concreto;

VIl - Contengdo de encostas, se necessario, instaladas mediante projeto
especifico sob responsabilidade técnica de profissional habilitado;

VIIl - Obras de escoamento de aguas pluviais compreendendo as galerias,
bocas de lobo, curvas de nivel, bacias de contengao, pogos de visita e respectivos
acessorios, além de outros que se fizerem necessarios de forma a garantir a
preservagdo do solo e do ambiente, além das sarjetas e meios-fios;

IX - Implantagdo de rede distribuidora de agua potavel, com equipamentos e
acessorios, tais como estagdo de recalque, reservatério elevado ou apoiado, pogo
artesiano, ou Estagdo de Tratamento de Agua (ETA) com projeto devidamente
aprovado pelos 6rgdos ambientais competentes, com redes de agua, executadas nas

calgadas;

>



Praca Manoel Leite Lemos, 115
PREFE'TU RA Telefone (Oxx35) 3525-1522

MUNICIPAL DE CNP) 17 894 064/0001-86

DELFINOPOLIS Delfinepolis . MG

a) Se a captagdo de agua for feita em mananciais, este devera conter a
autorizagdo do 6rgdo ambiental competente com a referida outorga d'agua e
tratamento.

b) Em qualquer caso, a captagédo e a distribuicdo de agua potavel nos
condominios, obrigatoriamente, sera juridicamente tratada como condominio de
todos os adquirentes.

c) Os custos com projetos, implantagédo, distribuigdo, licengas, manutengao,

tratamento e demais, decorrentes das alineas acima, estardo sob responsabilidade
do empreendedor, e, onde for o caso, dos condéminos e devendo sua previséo estar
contida na convengao de condominio.
X - Implantagéo de rede coletora de esgoto doméstico e estagao de tratamento (ETE)
ou outra alternativa técnica com projetos elaborados conforme as normas e padroes
técnicos estabelecidos pela ABNT, pelo Municipio ou empresa concessionaria de
servigo, com redes de esgoto previstas no tergo inferior da via e com os ramais
executados previamente a pavimentagdo das vias com ponta de interligagédo na
calgada;

a) Como alternativa para o tratamento do esgoto gerado no condominio, o
empreendedor podera optar pelo sistema de biodigestores, cujo projeto devera ser
aprovado e atender ao disposto nesta lei, sendo de total responsabilidade do
proprietario do imoével/condominio, a manutengdo e a coleta de residuos dos
biodigestores prevista no inciso X. Caso seja aprovado sistema de biodigestores, a
limpeza e a manutengao ficardo sob responsabilidade de seus usuarios/condéminos.
Em ambos os casos, ficam os usuarios responsaveis pela emissao junto aos 6rgéos
ambientais competentes, das licengas relativas a implantagdo e operagéo dos
biodigestores, bem como por possiveis danos ao meio ambiente.

Xl - arborizagdo obrigatoria das vias de circulagdo, areas verdes e sistema de
lazer, conforme projeto aprovado pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente,
Saneamento Basico e Servicos Urbanos

XIl - a preservagdo de uma faixa verde permeavel, lindeira as vias e junto ao

meio fio, a critério do empreendedor;
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Xl - implantagéo de rede de distribuicdo de energia elétrica nas vias publicas
e domiciliares, conforme projeto aprovado pela CEMIG - Companhia Energética de
Minas Gerais, ou projeto energético sustentavel em conformidade com a NBR;

XIV - A coleta de lixo domiciliar sera de exclusiva responsabilidade dos
proprietarios/condominos, que o encaminhardo para um ponto de coleta apropriado
de facil acesso em area externa ao condominio, pré-determinada pelo Municipio,
projetada e implantada de tal forma que permita a disposi¢cdo de cagambas e/ou

manobras de caminhdes basculantes, ndo havendo coleta direta nos condominios.

Art. 10. Implantagdo de vias de circulagdo e acesso ao condominio, conforme
disposto nesta lei complementar, pavimentadas ou calgadas, devidamente
compactadas com material apropriado e descrito no respectivo projeto aprovado.

Paragrafo Unico. A conservagéo das vias internas do condominio fica sob a
responsabilidade dos proprietarios/moradores/condéminos a qualquer tempo, néo

gerando 6nus ao Municipio de Delfinépolis/MG.

Art. 11. No caso de areas de preservagdo permanente — APP's, deverdo ser
respeitados os impedimentos legais de uso e ocupagao, sendo permitido seu computo
no calculo de até 50% (cinquenta por cento) do total das areas verdes do
empreendimento. As divisas laterais ou dos fundos dos lotes deverdo ser separadas

das areas verdes e APP’s por ruas de acesso.

Paragrafo Unico. As Areas de Preservagdo Permanente deverdo ser
identificadas conforme padrdo estabelecido pelas normas Municipais de Meio

Ambiente, na qual podera solicitar o seu cercamento.

Art. 12. As vias de circulagdo de qualquer parcelamento deveréo articular-se
com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, harmonizar-se com a
topografia local e atender as demais disposigdes desta Lei complementar e as

estabelecidas em legislagao propria.
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Art. 13. As edificagbes em cada lote estdo sujeitas, no que couber, aos
parametros previsto para a edificagao e seguintes diretrizes:

| - Taxa de ocupagdo maxima de 70% (setenta por cento);

Il - Obrigatoriedade de observancia dos seguintes afastamentos minimos, em
relagéo a construgéo:

a) Recuo de 4,00m (quatro) metros sem edificagdo, medidos a partir da
margem do arruamento, para o alinhamento frontal; e

b) Recuo minimo de 1,5m (um e meio) metros em relagao as divisas laterais
e fundos sem edificagéo.

Il - Permiss&o para construgdo de muros de arrimo, com limites de execugao
até a altura estritamente necessaria a tal finalidade;

IV - Garantia de area de permeabilidade do solo de 20% (vinte por cento) do
imovel.

V - Obrigatoriedade de concessdo de serviddo para passagem de aguas
pluviais, agua e esgoto por parte de todo o lote/condominio;

VI - Obrigatoriedade de manter os lotes limpos e com vegetacdo aparada.

Art. 14. Nos recuos serao permitidos:
I- Rampas ou escadas para acesso de pedestres;

Il- Jardins, pérgolas, muros, gradis, cercas vivas e outros tipos de fechamento.

CAPITULO IV
DISPOSICOES ESPECIFICAS
DOS CONDOMINIOS

Art. 15. Os condominios fechados deverao ser previstos percentuais de areas

verdes e areas comuns de lazer, na forma prevista nesta Lei.

Art. 16. As relagdes entre os condéminos do Condominio regular-se-ao pelas
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disposicdes da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispde sobre o
condominio em edificagées e as incorporagdes imobiliarias, e pelo Codigo Civil
Brasileiro: Lei Federal n° 10.406, de 10/01/2002 em seu capitulo VI — Segéo |, “Do
Condominio voluntario” artigo 1.314 ao artigo 1.326.

Art. 17. Para a implantagcdo de condominio fechado de lotes para recreio
deverao ser obedecidos aos seguintes requisitos:

| - As ruas que compordo os condominios deverdo ser de uso estritamente
local, com faixa de rolamento e calgadas, reservados para o uso comum, com a
instalagdo de sarjetas e meio-fio, ndo pedendo em nenhuma hipotese pertencer a
malha viaria do Municipio, nem tampouco prejudicar os moradores vizinhos aos
condominios, de modo a impedir a passagem para o acesso as suas propriedades;

Il - Garantir faixa de acumulagao de veiculos no interior do terreno;

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

IV - Destinagdo de no minimo de 10% (dez por cento) para reserva de areas
verdes e areas comuns de lazer com manutengdo da paisagem com as qualidades
naturais;

V - Via de acesso previsto para a(s) area(s) calculada(s) no(s) item(ns) acima,

com toda a infraestrutura nos moldes desta Lei.

Art. 18. A implantagdo do condominio fechado de lotes para recreio nao
podera interromper o sistema viario existente ou inviabilizar a implantagé@o 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. 19. O condominio fechado de lotes para recreio, obrigatoriamente, garantir
a concessdo de serviddo para passagem de aguas pluviais por parte de todo o

condominio.
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Art. 20. O empreendedor do condominio fechado de lotes para recreio fica
obrigado a apresentar na Secretaria de Obras e Infraestrutura do Municipio, uma
copia da Convengdo de Condominio registrada no Cartério de Registro de Imoveis,
contendo:

I - A proibigdo da execugdo de atividades econdémicas a qualquer condémino
dentro do condominio, exceto quando houver autorizagdo dos condéminos;

Il - Especificagdo de todas as serviddes aparentes ou ndo que incidam sobre o
condominio;

Il - Todas as obrigagdes legais e contratuais do condominio, respondendo cada
conddmino proporcionalmente a area de seu lote, inclusive no rateio dos custos de
manutencdo da infraestrutura, da distribuicdo de agua potavel e coleta de esgotos
sanitarios;

IV - Dispositivo sobre controle de qualidade da agua para o consumo humano,
com andlise laboratorial semestral, sendo de inteira responsabilidade dos
condéminos.

§1° O condominio tera a obrigagdo de manter, por si e seus condéminos, 0s
requisitos permanentes de constituicdo do condominio previstos neste artigo.

§2° Os conddminos arcardo com as despesas referidas no §1° deste artigo.

CAPITULO V
DAS DIRETRIZES PARA O PROJETO DE CONDOMINIO FECHADO DE LOTES
PARA RECREIO

Art. 21. O projeto de condominio fechado de lotes para recreio sera previamente

submetido a apreciagdo da Secretaria Municipal de Obras e Infraestrutura.

Art. 22. O projeto de implantagdo de condominio fechado de lotes para recreio
previsto nesta Lei devera obedecer as diretrizes elaboradas pela Secretaria Municipal
de Obras e Infraestrutura, que deverdo ser requeridas pelo empreendedor

previamente a elaboragdo dos projetos urbanisticos e ambiental.
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Paragrafo Unico. Para expedigdo das diretrizes deverdo ser protocolados na
Secretaria Municipal de Obras, os seguintes documentos:

| - Requerimento em 2 (duas) vias;

Il - Certiddo de registro com negativa de 6nus e acgdes reais e pessoais
reipersecutérias de matricula da gleba, expedida pelo Cartério de Registro de Iméveis
da Comarca, expedida no maximo 30 (trinta dias);

lll - Certiddo vintenaria da matricula da gleba, expedida pelo Cartério de
Registro de Imdveis da Comarca, expedida no maximo 30 (trinta dias);

IV - Certiddo negativa de débito municipal, estadual e federal, em nome(s) do(s)
proprietario(s).

V - Localizagéo da gleba com amarragdo através de coordenadas dos vértices
definidores dos limites do imdvel georreferenciada ao sistema geodésico brasileiro
(SIRGAS2000) e com precisdo posicional fixada pelo INCRA, com indicagéo da
proximidade entre o perimetro do condominio e a area de expansdo urbana mais
proxima;

VI - Croqui de localizagédo do condominio em relagdo a malha viaria do Municipio
e outros loteamentos;

VIl - Levantamento planialtimétrico, em 2 (duas) vias impressas e outra em
arquivo DWG, contendo:

a) As divisas da gleba a ser condominiada, com demarcagéo do perimetro da
gleba e indicagéo de todos os confrontantes, angulos, cotas, referéncia de norte (RN),
conforme descrigdo constante no documento de propriedade;

b) Curvas de nivel de metro em metro e bacia de contengao;

c) Localizagédo de cursos d'agua, nascentes, lagoas, areas alagadigas, areas
de preservagdo permanente, areas verdes, bosques, arvores frondosas isoladas,
construgdes e demais elementos fisicos naturais e artificiais existentes na gleba;

d) Estudo de declividade, em manchas de zero a 15% (quinze por cento), de
15% a 30% (trinta por cento) e acima de 30% (trinta por cento);

e) Localizagdo das areas de risco geologico;
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f) Localizagdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, e a indicagao
do(s) acesso(s) viario(s) pretendido(s) para o condominio;

g) Indicagdo de rodovias, dutos, linhas de transmisséo.

VIl - Outros documentos exigidos pelas legislagbes federal, estadual e

municipal.

Art. 23. O Municipio definira as diretrizes, no prazo maximo de 90 (noventa) dias
corridos, esbogando nas plantas apresentadas pelo interessado:

I - A projegdo do sistema de vias de circulagdo articuladas com as vias
adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizadas com a topografia local,
em conformidade com as normas de sistema viario;

Il - As dimensdes de lotes e quadras, nio inferiores ao inciso | do artigo 9°;

- A localizagdo da estagéo de tratamento de esgoto quando for o caso, observado o
disposto no inciso X, do art. 9° desta Lei Complementar.

§1° O parecer técnico pela inviabilidade do empreendimento devera ser
fundamentado, especificando as irregularidades ou requisitos desatendidos.

§2° Recebendo parecer negativo o requerimento sera arquivado.

§3° As diretrizes vigorardo pelo prazo maximo de 2 (dois) anos, contados da

data de sua expedigéo.

CAPITULO VI
O PROJETO DE CONDOMINIO

Art. 24, Para aprovagéo, o projeto de condominio fechado de lotes para recreio
devera obrigatoriamente seguir a orientagdo das diretrizes oficiais apontadas pela
Secretaria Municipal de Obra e Infraestrutura e também a Secretaria Municipal de
Meio Ambiente, Saneamento

Basico e Servigos Urbanos , contendo:

I - Titulo de propriedade do imével ou certiddo atualizada de matricula da gleba

.
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expedida pelo Cartério de Registro de Imoéveis da Comarca com averbagéo da sua
descaracterizagao para area urbana,

Il - Certiddo negativa de débito municipal, estadual e federal,

lll - Memorial descritivo;

IV- Cronograma de execugao das obras;

V - Projeto urbanistico conforme diretrizes, em no minimo trés (03) vias,
devidamente assinadas pelo profissional responsavel, na escala de 1:1000 e uma
copia digital em CD com arquivos do tipo “PDF” (memorial e cronogramas) e “DWG”
(desenhos), rotulado, identificado e com a informag&o da versao dos arquivos, além
da copia de ART registrada no 6rgdo competente, da responsabilidade técnica do
autor do projeto, contendo:

a) A subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensoes,
numeracgao e cotas lineares;

b) Area eventualmente reservada como de utilizagéo exclusiva de cada unidade;

c) Area das vias de circulagéo destinadas ao uso comum;

d) Area verde e area de lazer destinadas ao uso comum;

e) Fragdo ideal de cada unidade auténoma, no célculo da qual entra todo o
terreno;

f) As dimensdes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas, arcos, ponto
de tangéncia e angulos centrais das vias;

g) Os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulagéo, areas
verdes e areas de preservacgdo permanente, com indicagdo da porcentagem de
inclinagdo e cotas de nivel, na escala de 1:500, ou outra escala indicada pela
Secretaria de Obras e Infraestrutura;

h) A indicacdo dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos
angulos de curvas e vias projetadas;

i) A indicagdo em planta na escala de 1:1000, e perfis de todas as linhas de
escoamento das aguas pluviais na escala de 1:500, ou outras escalas indicadas pela
Secretaria de Obras e Infraestrutura;

j) Os detalhes dos angulos, perfis e outros necessarios a implantagéo do projeto.

>,

CEP 37910-000



Praca Manoel Leite Lemos, 115
PREFEITU RA Telefone (Oxx35) 3525-1522

MUNICIPAL DE CNPJ 17 894 064/0001-86

DELFINOPOLIS Delfinépolis . MG

VI - Projeto de abastecimento de agua e respectiva ART;

VII - Projeto de coleta e destinagéo final de esgoto e respectiva ART;

VIII - Projeto de distribuicdo de energia elétrica e iluminagdo publica
acompanhado de atestado de viabilidade fornecido pela concessionaria local;

IX - Projeto ambiental orientado pelas diretrizes apontadas pela Secretaria
Municipal de Meio Ambiente, Saneamento Basico e Servigos Urbanos, contendo:

a) O estabelecido no art. 9° desta lei complementar, no que couber;

b) Descricdo e delineamento da area de preservagdo permanente e forma de
sua preservagao e manutengao;

c¢) Descrigdo, delineamento e formagao da area verde e forma de sua utilizagao,
preservagao e manutengao;

d) Cronograma de arborizagao das vias de circulagdo e area verde;

e) Espécies a serem utilizadas na arborizagao das vias de circulagéo e de area
verde;

f) Demarcacgéo e averbagdo da respectiva area destinada a reserva legal, nos
termos da legislagdo ambiental vigente, conforme cada caso;

g) Documento Autorizativo para Intervengdo Ambiental - DAIA, quando
necessario.

X - Minuta da convengao de condominio.

Xl - Aprovagéo do Projeto pelo CODEMA.

Paragrafo unico. Todos os documentos, relatérios, desenhos e plantas deverao
ser assinados pelo proprietario ou representante legal e por profissional legalmente
habilitado para os projetos, com as respectivas Anotagdes de Responsabilidade
Técnica - ARTs.

CAPITULO VII
APROVAGAO DO PROJETO

Art. 25. A Secretaria Municipal de Obras e Infraestrutura tera o prazo de 90

(noventa) dias Uteis, contados a partir da apresentagao do projeto para aprecia-lo nos

5
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termos do Capitulo anterior.

§ 1° A decisdo de ndo aprovagdo do projeto deverd ser fundamentada
especificando os requisitos desatendidos.

§ 2°Quando a irregularidade se referir a auséncia de documentos, a Secretaria
Municipal de Obras facultara ao empreendedor prazo ndo superior a 30 (trinta) dias
para corrigir a irregularidade.

§ 3° A abertura de prazo para complementacdo de documentos fara acrescer,
do dobro, o prazo de que dispbde a autoridade para decidir sobre a aprovagéo do
projeto.

§ 4° Comprovante de pagamento de taxas e emolumentos sobre o projeto de
condominio, que serdo calculados pela municipalidade tomando-se por base

idénticos paradmetros aplicados ao parcelamento do solo urbano.

Art. 26. Os projetos desaprovados ou que tenham sofrido corregées poderao
ser novamente submetidos ao crivo da municipalidade, sujeitando-se, neste caso, ao
tramite previsto para os projetos apresentados pela primeira vez.

§ 1° Em cada caso poderdo as autoridades municipais aproveitar atos ja
praticados e documentos apresentados durante a avaliagédo do primeiro projeto
apresentado.

§ 2° O disposto neste artigo ndo se aplica as hipoteses de caducidade, termo

de prazos e arquivamento do projeto, previstos nesta lei complementar.

CAPITULO VI
DA TRANSFORMAGAO DA ZONA, DA ANUENCIA DO INCRA E DO ALVARA
DE LICENGA PARA EXECUGAO DE OBRAS

SECAO |
DA TRANSFORMAGAO DA ZONA
Art. 27. Recebida ‘as diretrizes e dentro do seu prazo de validade o
empreendedor procedera a averbagdo da alteragdo da destinagdo da area junto ao

>

-

CEP 37910-000



Praca Manoel Leite Lemos, 115
PREFEITU RA Telefone (Oxx35) 3525-1522

MUNICIPAL DE CNPJ 17 894 064/0001-86

DELFINOPOLIS Delfinepolis. MG

cartorio de registro de iméveis da comarca com anuéncia do Municipio que incluira o
imovel em zona urbana através de lei especifica.
Paragrafo Gnico. A transformagdo é reversivel nos termos desta lei

complementar.

SECAO lI
DO ALVARA DE LICENGA PARA EXECUGAO DAS OBRAS
Art. 28. O empreendedor registrara o condominio fechado em lotes para recreio
no Cartério de Registro de Iméveis no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias,
contados a partir da emissédo do decreto de aprovagéo, sob pena de caducidade da

aprovagao.

Art. 29. Registrado o Projeto junto ao CRI da Comarca, o empreendedor tera
prazo de 60 (sessenta) dias Uteis, para apresentar ao Municipio as matriculas dos

respectivos lotes, sob pena de multa de 1(uma) UFPM, por lote;

Art. 30. Para emissdo do alvara de licenga para execugdo das obras, o
empreendedor devera apresentar ao Municipio, por termo, além da ART do
responsavel técnico pela execugdo das obras, o termo de garantia observado o

caugdo de no minimo 35 % (trinta e cinco porcento) dos lotes em garantia.

Art. 31. O empreendedor firmara, ainda, TERMO DE OBRIGAGOES DO
EMPREENDEDOR, por meio do qual se obrigara a executar o projeto aprovado sem
qualquer alteragdo, obrigando-se, ainda:

| - Executar & propria custa no prazo de 2 (dois) anos, renovavel por igual
periodo, todas as obras de infraestrutura, arborizagao de vias de circulagédo e de area
verde e equipamentos urbanisticos exigidos nesta Lei Complementar, incluindo a
constituicdo e formagao de area verde e de area de preservagdo permanente, quando
for a hipotese, bem como averbar a reserva legal, conforme cada caso.

L
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Il - Fazer constar em todos os documentos de compra e venda, além das
exigéncias previstas em Legislagdo Federal, Estadual e Municipal, a condigdo de que
as lotes s6 poderdo receber construgdo depois de concluidas as obras previstas no
inciso anterior deste artigo;

lll - Fazer constar nos documentos de compras e venda a responsabilidade
solidaria do comprador para com os servigos e obras do condominio a ser instituido,
na proporgdo das areas de suas chacaras, conforme minuta da convengao a ser
aprovada.

IV - Averbar junto ao Registro de Iméveis o TERMO DE OBRIGACOES DO
EMPREENDEDOR a margem da matricula de todas os lotes criados; e

V - A ndo autorizar construgdes ou edificagdes antes de concluidas as obras
previstas no inciso | deste artigo e as demais obrigagdes impostas por Lei ou
assumidas no TERMO DE OBRIGACOES DO EMPREENDEDOR.

Art. 32. O alvara de execugéo das obras ndo sera expedido antes do registro
do projeto junto ao cartério imobiliario competente e sem que seja efetivada a garantia
e assinado o TERMO DE OBRIGACOES DO EMPREENDEDOR previsto nos artigos

30 e 31 desta lei complementar.

CAPITULO IX
DA ALIENACAO E DA CONVENGAO DE CONDOMINIO

SECAO |
DA ALIENAGAO

Art. 33. A alienagdo dos lotes, por meio de contrato, somente podera ocorrer

apos o registro do projeto junto ao Cartério de Registro de Imoveis.

Art. 34. O contrato de compra e venda ndo autoriza o adquirente a construir

antes de concluidas as obras impostas ao empreendedor, previstas no artigo 31, |,

desta lei complementar.

CEP 37910-000



Art. 35. No contrato de compra e venda constard a responsabilidade do
adquirente, como conddémino e proporcionalmente a area de lote, pelas despesas

com obras e servigos do condominio, art. 31, lll, desta lei complementar.

Art. 36. Na escritura publica definitiva devera constar que o comprador somente
podera construir no imoével depois de concluidas e recebidas as obras do

empreendedor, artigo 31, VI, desta lei complementar.

SEGAO Il
DA CONVENGCAO EM FORMA DE CONDOMINIO

Art. 37. O responsavel pelo empreendimento fica obrigado a:

I - Instituir o condominio, aprovar e registrar a respectiva convengéo condominial
no Cartorio de Registro de Imdveis e posteriormente apresentar ao municipio;

Il - Constar da convengédo de condominio a proibigdo de quaisquer atividades
econdmicas, salvo mediante autorizagdo dos condéminos;

Il - Inserir clausula no contrato de compra e venda em que os adquirentes se
obrigam a contribuir, na proporgdo de seu lote, para a manutengao das despesas do
condominio nos termos do artigo 20, IIl, desta lei complementar;

IV - Fornecer a cada um dos adquirentes, de forma individualizada e constando
em destaque o recebimento no contrato, de todas as informagdes, restricdes e obras
de conservagdo, protegdo ao solo e ao meio ambiente, recomendadas quando da
aprovagao do projeto e previstas na legislagdo e cépia da minuta da convengéao do
condominio;

V - Constar no contrato de forma especificada todas as serviddes aparentes ou
ndo que incidam sobre o imovel, e

VI - Manter os servigos de agua e esgoto e de energia elétrica, de protegao e
conservacgédo da area verde e da area de preservagdo permanente até a aprovagao

da convengao do condominio.
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VIl - A convencgéo elaborada sem a aprovagédo prévia do Municipio, n&o tera
nenhum valor legal.

Paragrafo unico. Com o registro da convengdo do condominio no 6rgao
competente, o condominio assumird a responsabilidade por todas as obrigagoes
legais e contratuais, respondendo cada condémino proporcionalmente a area de seu

lote;

CAPITULO X
DAS PENALIDADES POR INFRACOES A NORMAS DE PARCELAMENTO

Art. 38. As obras de implantagdo de condominio fechado para recreio,
executadas sem a aprovacgdo do Municipio, serdo consideradas clandestinas, o que

ensejara o embargo imediato.

Art. 39. Os condominios fechados para recreio clandestinos somente poderao
retomar suas obras apds a quitagdo das multas e apds serem regularizadas as
licengas junto ao Municipio, rigorosamente, dentro dos prazos estipulados por esta
Lei.

Art. 40. Em caso de condominio fechado ou loteamento fechado para recreio
clandestino, o empreendedor sera multado, na seguinte forma:

I - Multa no valor de 50 (cinquenta) UFPM - Unidade Padréo Fiscal do Municipio;

Il - Interdicéo total do empreendimento;

Il - Multa diaria no valor de 3 (trés) UFPM - Unidade Padréo Fiscal do Municipio,
em caso de descumprimento da interdigéo.

Paragrafo unico. A regularizagdo do empreendimento ndo exime o

empreendedor da obrigagao de quitar as multas.

Art. 41. No caso de as obras de implantagdo de condominio fechado para
recreio ndo cumprirem todas as exigéncias desta Lei e obrigagdes assumidas pelo

D
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projeto aprovado pelo Municipio serdo consideradas irregulares, o que ensejara em

notificagdo de seu proprietario para de imediato paralisar as obras.

Art. 42. Os condominio fechado para recreio irregulares somente poderao
retomar suas obras apds a quitagdo das multas e apés a adequagao aos termos desta

Lei e aos compromissos assumidos através do projeto aprovado pelo Municipio.

Art. 43. Em caso de condominio fechado para recreio irregular, o empreendedor
sera multado, na seguinte forma:

I - Multa no valor de 50 (cinquenta por cento) UPFPSRM - Unidade Padréo Fiscal
do Municipio de Delfindpolis/MG;

Il - Interdig&o total do empreendimento, tanto das obras quanto das vendas;

Il - Multa diaria no valor de 3 (trés) UPFPSRM - Unidade Padrdo Fiscal do
Municipio de Delfinépolis/MG, em caso de descumprimento da interdigao.

Paragrafo unico. A regularizagdo do empreendimento ndo exime o

empreendedor da obrigagdo de quitar as multas.

Art. 44. A nao conclusdo da totalidade das obras de implantagéo do condominio
fechado para recreio dentro do prazo de validade fixado no alvara de execugao sujeita
o empreendedor ao pagamento de multa no valor 50 (cinquenta por cento) UPFPSRM
- Unidade Padrao Fiscal do Municipio de Delfinépolis/MG por més, até que as obras

sejam concluidas.

Art. 45. A multa ndo paga dentro do prazo legal importard em inscrigdo em

divida ativa.

CAPITULO XI
DA AREA INSTITUCIONAL

CEP 37910-000
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2002, e pelo artigo 58 da Lei Federal n® 13.465, de 2017, e por conter unidades isoladas
entre si, de propriedade exclusiva, destinadas a edificagdo para fins residenciais,
comerciais ou mistos e fragdo ideal correspondente de terreno de areas internas, nao

necessitara da existéncia de area institucional.

Art. 47. Fica determinado a obrigagdo do empreendedor em destinar 3% ( por
cento) da area total do empreendimento em lotes a disposigdo do Municipio.

Paragrafo primeiro. Podera o Municipio optar, quando da aprovagédo do projeto
de condominio de lotes, pela apresentagdo ao empreendedor de proposta de conversao
da cessdo da area prevista no paragrafo anterior por benfeitoria publica com custo
correspondente ao seu valor, mediante avaliagdo de comissdo especifica, ou
alternativamente, ao invés da benfeitoria, no pagamento pecuniario direto ao Municipio

por meio de doagéo.
CAPITULO XII
DAS DISPOSICOES TRANSITORIAS

Art. 48. Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a instituir como Zona de
Urbanizagdo Especifica - ZUE - as areas que compreendem os condominios
fechados de lotes cujas coordenadas dos vértices definidores dos limites da gleba

rural tenham sido formalmente protocolizadas na Secretaria Municipal de Obras.

Art. 49. Os proprietarios de condominio fechado de lotes existentes e/ou em
construgdo a data de publicagdo desta Lei deverdo apresentar toda a documentagao
exigida, junto a Secretaria Municipal de Obras, para a finalidade de adequagao e

regularizagdo, desde que situados em Zonas definidas em lei.

Art. 50. Os empreendimentos implantados até a publicagédo desta Lei, que néo

procederem a regularizagdo, ficam no que couber, sujeitos as penalidades previstas

F)
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nesta Lei.

Art. 51. Os condominio fechado de lotes aprovados com base nesta lei deverao
manter suas caracteristicas ambientais e ocupacionais asseguradas, vedada
terminantemente a alteragdo do tipo de uso e o fracionamento das unidades
parceladas para edificagdo, seja por desmembramento, desdobro ou qualquer divisao

para edificagdo que o descaracterize da aprovagéo do projeto original.

Art. 52. O empreendedor e todos os autorizados a comercializagdo de
condominio fechado de lotes para recreio responderdo civil e penalmente pelas
infracdes cometidas contra a legislagdo vigente e em especial a de prote¢do ao solo,

meio ambiente e ao consumidor.

Art. 53. A Secretaria Municipal de Obras e Infraestrutura e a Secretaria
Municipal de Meio Ambiente, Saneamento Basico e Servigos Urbanos, se necessario
ouvirdo os conselhos municipais e decidirdo sobre eventuais questionamentos de
carater técnico, sempre que verificada a omissdo ou obscuridade da legislacdo e

regulamentos aplicaveis.

Art. 54. A critério da administragdo publica podera ser convocada audiéncia
publica destinada a colher subsidios quanto ao processo sob analise para aprovagao.

§1° Havendo audiéncia publica, os prazos previstos nesta Lei complementar
iniciardo somente apos a realizagdo da referida audiéncia.

§2° Cabera a Secretaria Municipal de Obras e a Procuradoria Juridica do
Municipio, a coordenagéo da audiéncia publica, cujas despesas correrdo por conta

do empreendedor.
Art. 55. O relatério ambiental ou estudo de impacto ambiental ou relatorio de

impacto ambiental, tera validade de 240 (duzentos e quarenta) dias, a contar da data

de sua aprovagdo, podendo ser prorrogado por mais 120 (cento e vinte) dias,
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mediante requerimento do empreendedor devidamente justificado, a ser avaliado pelo

Poder Executivo.

Art. 56. Considera-se clandestino todo e qualquer parcelamento do solo rural
para fins de condominio fechado de lotes para recreio realizado antes de aprovado o
respectivo projeto pelo Municipio, e do registro no Cartério de Registro Imobiliario da

Comarca.

Art. 57. O Poder Executivo podera regulamentar esta lei complementar por

Decreto, no que for julgado necessario a sua execugao.

Art. 58. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagao.
Delfindpolis/MG, 18 de jun 2025.

REal

PEDRO PAULO PINTO
PREFEITO MUNICIPAL
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JUSTIFICATIVA

O presente Projeto de Lei visa regulamentar, no @mbito do Municipio de
Delfinopolis, a implantagdo de condominios fechados em lotes situados & margem de
represas, promovendo o uso sustentavel do territério, a protegédo dos recursos

naturais e a ordenagéo do crescimento urbano em harmonia com o meio ambiente.

O crescimento da ocupagao urbana em areas de grande beleza cénica,
como regides de represas e corpos hidricos, € uma realidade crescente e, quando
feito sem planejamento adequado, pode ocasionar sérios danos ambientais, incluindo
o assoreamento de corpos d’agua, contaminagao de aquiferos e destruicdo de areas

de preservagao permanente (APPs).

Nesse contexto, esta proposta busca assegurar que novos
empreendimentos imobilidrios respeitem os limites ambientais e urbanisticos,
estabelecendo diretrizes claras e objetivas para sua implantag@o, com foco especial

na preservagdo das margens das represas.

Um dos pilares deste projeto é a exigéncia de sistemas adequados de
tratamento de esgoto por meio de biodigestores, que se mostram como solugdo
eficiente, sustentavel e tecnicamente viavel para areas onde nao ha rede publica de
esgotémento sanitario. Além disso, atribui-se ao proprio condominio a
responsabilidade pela manutengdo desses sistemas, o que reforga o principio da
responsabilidade ambiental compartilhada e garante maior controle sobre o

funcionamento continuo das unidades de tratamento.

Ademais, ao exigir licenciamento ambiental, o projeto reafirma o

compromisso do Municipio com a legislagéo federal e estadual em vigor, integrando-
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se as diretrizes do Cédigo Florestal (Lei Federal n° 12.651/2012), da Politica Nacional

do Meio Ambiente e das normas técnicas da ABNT.

Portanto, a aprovagdo deste Projeto de Lei representa um avango
significativo para o desenvolvimento urbano ordenado e ambientalmente responsavel
de nosso Municipio, equilibrando os interesses do crescimento econdémico com a

necessaria protegdo dos recursos naturais.

Diante da relevancia da matéria, solicitamos o apoio dos nobres
vereadores para a aprovagdo desta iniciativa, em beneficio da coletividade, da

sustentabilidade e da qualidade de vida da populagéo.
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PEDIDO DE URGENCIA

Senhor Presidente,
Senhores Vereadores e

Senhora Vereadora.

Saudamos novamente os eminentes Parlamentares,
oportunidade em que submetemos a elevada apreciacdo de Vossas Exceléncias, o
pedido de urgéncia do Projeto de Lei que DISPOE SOBRE A IMPLANTACAO DE
CONDOMINIO FECHADO DE LOTES NA MARGEM DE REPRESAS NO
MUNICIPIO DE DELFINOPOLIS, ESTABELECENDO DIRETRIZES AMBIENTAIS,
URBANISTICAS E DE SANEAMENTO.

Solicitamos que referido projeto seja tramitado no regime de
urgéncia/relevante interesse publico, conforme dispde o artigo 89, §1° da Lei
Organica Municipal, sendo que a urgéncia na tramitacado se justifica em razéao da
necessidade de disciplinar, com a devida seguranca juridica, o crescente interesse
de empreendedores e investidores em instalar empreendimentos dessa natureza no
territério municipal, especialmente em areas de entorno de recursos hidricos, cuja
ocupacao exige regramento claro e tempestivo, sob pena de prejuizo ambiental,
desordem urbanistica e inseguranca juridica.

Ademais, o projeto visa conciliar o desenvolvimento urbano com
a preservacao ambiental e o uso sustentavel das areas marginais de represas, tema
sensivel e de alta relevancia para o Municipio, cuja vocagéao turistica e ecologica

depende da adequada regulamentacéo e controle do uso do solo.

Delfinépolis, 18 dé junho de

b

PEDRO PAULO PINTO
PREFEITO MUNICIPAL
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