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“MARA MUNICIPAL DE CAPITOLIO

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 015 DE 13 DE OUTUBRO DE
2025.

“DISPOES SOBRE A IMPLANTAGAO DE
INCORPORAGOES HORIZONTAIS DE LOTES
URBANOS (CONDOMINIOS HORIZONTAIS) NO
MUNICIPIO DE CAPITOLIO/MG E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.”

O Prefeito Municipal de Capitélio — MG, CRISTIANO GERALDO DA
SILVA, no uso das atribuigdes que lhe sdo conferidas pela Legislagéo
Municipal, vem propor a seguinte Lei:

CAPITULO | - DAS DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 1°. A presente Lei se destina a disciplinar os projetos de
Implantagdo de Condominios Horizontais no Municipio de Capitdlio, sendo
elaborada nos termos do artigo 1.358-A da Lei Federal n°. 10.406/2002; Lei
Federal n°. 6.766/79; e Lei Federal n°. 4.591/64, suas alteragcdes e demais
disposicbes sobre a matéria, complementada pelas normas especificas de
competéncia do Municipio.

§ 1° - Os Condominios Horizontais deverdo obedecer as normas
previstas na Legislacdo Federal, Estadual e Municipal, especialmente no Plano

Diretor vigente do Municipio de Capitdlio.

§ 2° - Entende-se como “Condominios Horizontais” a subdivisdo de

uma gleba de terras, em que cada lote serd considerado como unidade
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auténoma, a ele atribuindo-se uma fragéo ideal da gleba e das coisas comuns,
com acesso privativo e controle restrito de ingresso, caracterizando-se como

condominio fechado.

§ 3° - O condominio de lotes de que trata esta Lei somente podera ser
aprovado e executado se inserido no perimetro urbano municipal e de acordo
com os parametros de zoneamento definidos no plano diretor e as demais
regras aqui estabelecidas.

Art. 2°. Para efeitos desta Lei, e em observancia ao Cédigo de Obras
Municipal, serd considerado condominio horizontal a divisdo da gleba ou
terreno em lotes, caracterizados como unidades auténomas destinadas 2
edificagéo residencial, comercial, empresarial, de logistica e de servigos, as
quais correspondem fragbes ideais das areas de uso comum dos condéminos,
admitida a abertura de vias de dominio privado, com vedag&o a abertura de

logradouros publicos internamente no seu perimetro.

§1° - As edificagbes implantadas nos condominios deverdo ser
condizentes com a categoria de zona em que se localizem, nos termos do
Plano Diretor Municipal, Lei Complementar n° 007/2010, em seus artigos 33 e
34 e anexo 8.

§2° - As construgdes, reformas, ampliagbes e utilizagées dos lotes
integrantes de condominio urbanistico deverao respeitar as regras de uso,

ocupagao, recuo e altura previstas na legislagéo urbanistica e edilicia vigente.
Art. 3°. Esta Lei Complementar tem como objetivos:

I - Estimular e orientar o desenvolvimento urbano no Municipio, com

S

adensamento populacional equilibrado, proporcional a capacidade de
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atendimento dos equipamentos urbanos e comunitarios, assegurando

condigGes dignas de habitagéo, trabalho, lazer e circulagéo no espago urbano;

Il - Definir os procedimentos para a elaboragdo do projeto e a execugao

de Condominios Horizontais;

lll - Assegurar a existéncia de padrées urbanisticos e ambientais de

interesse da comunidade nos processos de ocupacao do solo.

IV - Adequar a legislagdo municipal as novas demandas do mercado
imobiliario, surgidas com a promulgagdo da Lei Federal n°. 13.465/2017 e
principalmente sua alteragdo no que tange a lei Federal de Incorporagdes,
4.591/64.

CAPITULO I - DO PARCELAMENTO E APROVACAO

Art. 4°. O parcelamento do solo através de Condominios Horizontais
podera ser feito observadas as disposicdes desta Lei Complementar,
exigéncias das Legislagbes Federais, Estaduais e Municipais no que diz
respeito ao Plano Diretor, das Leis de Zoneamento, de Uso e Ocupagéo do
Solo Urbano e do Sistema Viario.

Art. 5° Os projetos e a execugdo de Condominios Horizontais
dependerdo sempre de prévia autorizagdo dos érgédos municipais competentes,
em especial o CODEMA e Secretaria Municipal de Infraestrutura, obedecidas
as normas desta Lei e normas Federais, Estaduais e Municipais vigentes.

Art. 6°. Projetos destinados & execugdo de Condominios Horizontais,
por meio de areas fracionadas em partes ideais de uso e ndo desmembradas,

basear-se-ad0, no que couber, ao disposto nesta Lei, na Lei de Zoneamento,

Viario da Silveira, J 37) 3373-030
10/ MG




Uso e Ocupagdo do Solo Urbano e nas Legislagbes Estaduais e Federais

pertinentes.

Paragrafo Unico - Sera exigida ainda como base para a aprovagao,

apresentagao da minuta da instituigdo (convengéo) do condominio.
CAPITULO il - DAS EXIGENCIAS URBANISTICAS E AMBIENTAIS

Art. 7°. Os Condominios Horizontais adequar-se-d0, no que couber, ao
tragado do sistema viario basico, as diretrizes urbanisticas e de preservagao
ambiental determinadas pelo municipio, ao Plano Diretor Municipal, de modo a

assegurar a integragdo do empreendimento com a estrutura urbana existente.

§ 1° - A disposicao do projeto devera respeitar os pardmetros das
faixas de protecdo ambiental para as faixas de preservacdo permanente
abarcadas pelo Codigo Florestal Estadual e Federal vigente.

§ 2° - Os Condominios somente serdo permitidos nas zonas de
expansao urbana definidas no Plano Diretor Municipal, e ainda, em locais cujo
cercamento ndo altere ou prejudique o direito de passagem de terceiros ja
constituido.

§ 3° - A ocupagdo proposta pelo empreendimento nao podera exceder
em nenhum caso os parametros estabelecidos para a zona em que se insere a
gleba;

Art. 8°. O parcelamento do solo para fins urbanos deve observar os
requisitos urbanisticos e ambientais e as exigéncias especificas estabelecidas
nesta Lei, ndo se admitindo a implantagdo do condominio de lotes:

I - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdes, exceto:
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a) se atendidas as diretrizes das Cartas Geotécnicas elaboradas para o
Municipio de Capitdlio e as exigéncias especificas das autoridades ambientais

competentes;

b) Se for apresentada solugdo técnica, respaldada pelo competente
documento de responsabilidade técnica, que garanta a seguranga e a
viabilidade da ocupagéo, por meio de estudos e projetos subordinados as
normas estabelecidas nesta Lei, e demais Leis e normas técnicas da ABNT

aplicaveis.

Il - é vedada a implantagéo em terrenos aterrados com material nocivo
a saude publica ou em areas consideradas contaminadas, ou sob suspeita de
contaminag&@o, por substancias prejudiciais a0 meio ambiente ou a salde
publica, sem que sejam previamente saneados ou descontaminados, em
conformidade com as normas vigentes e mediante atendimento as exigéncias
do CODEMA.

I - em terrenos situados em areas onde a poluigéo impega condigdes
sanitarias suportaveis, até a sua corregao, se possivel e tecnicamente viavel:

IV - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por
cento), podendo chegar, ao limite maximo de 47% (quarenta e sete por cento),
desde que atendidas as exigéncias especificas das autoridades competentes e
respeitadas as restricées previstas na legisla'(;éo federal, estadual e municipal
aplicavel.

V - nas areas sujeitas a deslizamento de encostas, abatimento do
terreno, processo de erosdo linear ou outra situagdo de risco, antes de

tomadas as providéncias para garantir sua estabilidade;
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VI - em terrenos suscetiveis a ocorréncia de inundagbes bruscas, ou
processos geologicos ou hidroldgicos correlatos, salvo se atendidas as
diretrizes das Cartas Geotécnicas elaboradas para o Municipio de Capitolio e

as exigéncias especificas das autoridades competentes;

VIl - em imoveis dos quais resultem lotes encravados ou lotes em

desacordo com os padrdes estabelecidos em lei:

VIl - em areas em que n&o seja permitida a implantagéo em fungado da
legislagdo ambiental aplicavel ou das normas de protecdo do patriménio

cultural;

IX - nas areas onde houver proibicdo em virtude das normas

aeroportuarias ou de protecéo do espago aéreo.

§ 1° - A autoridade licenciadora deve especificar os estudos técnicos a
serem apresentados pelo empreendedor, necessarios 3 comprovagao do
atendimento ao disposto neste artigo.

§ 2° - E vedada a aprovagao de condominios urbanisticos de lotes nas
areas impedidas ao parcelamento do solo e urbanizagéo previstas nesta Lei e

na legislagdo urbanistica aplicavel.

Art. 9° Todo e qualquer condominio de lotes devera ter acesso por

vias ptiblicas conectadas a rede viaria existente do Municipio.

§ 1° - Na hipétese de a gleba nao possuir ligag&o direta com via publica
oficial, o empreendedor devera:

I = providenciar a abertura de via de acesso, conforme projeto

aprovado pelo Municipio, procedendo a sua doag&o ao patriménio ptblico; ou

“} capitoliomg
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I = comprovar a instituicdo de serviddo de passagem devidamente

registrada, garantindo o acesso publico e permanente ao empreendimento

§ 2° - Os 6nus das obras necessarias para construgdo ou alargamento

das vias de acesso referidas no caput recairdo sobre o empreendedor.

Art. 10. Os Condominios Horizontais atenderdo obrigatoriamente as

seguintes exigéncias:

I - As faixas de acesso dever3o ter as seguintes dimensdes minimas:

a) 2,20m (dois metros e vinte decimetros), quando destinadas a

pedestres;

b) 13,40 (dez metros), sendo 9,00m (nove metro) de leito viario (pista)
e 2,20m (dois metros) de passeio de cada lado;

Il - Os limites externos dos Condominios Horizontais poderdao ser

circundados por grades, muros, cercas vivas e outras formas de vedagao;

Il - A infraestrutura basica dos condominios sera constituida pelos
equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagao,
esgotamento sanitario ou biodigestor quando néo houver sistema ptiblico local,
abastecimento de agua potavel, energia elétrica nas areas comuns e privativas
e pavimentacao das vias;

IV - Reserva de area interna destinada ao uso de recreacéo dos
condéminos, na propor¢cdo minima de 5% (cinco por cento) da éarea total

prevista para o condominio, ndo podendo incluir neste percentual as areas

destinadas as vias de circulagéo;
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V - Os lotes, que compdem a parte privativa do condominio, deverdo
possuir area minima compativel com o minimo disposto no zoneamento

especifico, disposto no Plano Diretor Municipal;

VI - Todo Condominio Horizontal devera destinar, no minimo:

a) 10% (dez por cento) da area total do empreendimento para area
verde, destinada a preservagdo ambiental, lazer e recreagdo, que podera

situar-se dentro do empreendimento fazendo parte de area comum;

b) 10% (dez por cento) da érea total do empreendimento para area
institucional, destinada & implantagdo de equipamentos publicos ou outros

servigos de interesse coletivo.

§ 1° - A éarea institucional devera ser alocada fora do perimetro de
cercamento do condominio, em posi¢do que permita sua integragdo a malha
urbana e o acesso publico irrestrito, vedada sua insergéo no interior da area

fechada do empreendimento.

§ 2° - As areas mencionadas neste artigo deverdo ser devidamente
demarcadas no projeto, livres e desimpedidas de quaisquer 6nus ou gravames,

alienag&o ou alteragéo de destinagéo sem prévia autorizagéo legisiativa.

§ 3° - A transferéncia da area institucional ao patriménio do Municipio
ocorrera automaticamente com a aprovagéo e registro do empreendimento,

sem qualquer 6nus para a Administrag&o.

§ 4° - O percentual descrito na alinea “b)”, do inciso “VI” deste artigo,
podera, a critério do Municipio e havendo interesse publico, ser reduzido em no

maximo 5% (cinco por cento), com a conversdo dos outros 5% (cinco por
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cento) restantes em indenizag&o, levando em conta o valor correspondente ao
de mercado sendo considerada a infraestrutura a ser implantada para fins de
avaliagé@o, ou ainda integralmente convertido e/ou substituido pela entrega de
area com equipamentos publicos implantados em local indicado pela
municipalidade, mediante estudo, justificativa e andlise dos valores

correspondentes, sempre visando o interesse publico.

CAPITULO Il - DA APROVAGAO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS

Art. 11. Para fins de aprovagéo do projeto de Condominio Horizontal,
inicialmente, o interessado devera apresentar um projeto base de ocupagéo do
solo com base nas legislagdes de uso e ocupacao do solo existentes, a
Secretaria Municipal de Infraestrutura, que ir4 analisar o projeto e emitir as
diretrizes para o uso do solo, com a anuéncia dos tracados dos lotes, do

sistema viario, dos espagos livres de lazer interno, apresentando, para este fim.

Art. 12. O requerimento para solicitagido de diretrizes devera ser

instruido com a apresentacéo dos seguintes documentos:

I = documento de identificagdo do proprietario do imével ou de seu
representante legal;

I = certiddo de registro de imdveis atualizada da area total do
empreendimento pretendido, com prazo de emiss&o maximo de trinta dias da

data do protocolo;

lll - levantamento georreferenciado do terreno:

IV = arquivo digital em formato KMZ, correspondente a area objeto do
pedido.
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Art.13. O Municipio por meio da Secretaria de Infraestrutura, apos
analise de toda a documentagdo enviada, emitira certiddao de diretrizes finais
para o projeto de condominio, referente as exigéncias que deverdo ser

respeitadas pelo empreendedor em seu projeto.

Art. 14. O requerimento para andlise do empreendimento, apés

cumpridas as diretrizes minimas, devera conter:

I - Documentos dao proprietario;

Il - Certidéo de registro atualizada do imével, com prazo de emiss&o
maximo de trinta dias da data do protocolo;

Il - 04 (quatro) cdpias do projeto urbanistico;

IV - Levantamento topografico georreferenciado com curvas de nivel de
metro em metro;

V - Projeto urbanistico com curvas de nivel;

VI - Mapa de declividade de 0% (zero por cento) a 10% (dez por cento),
11% (onze por cento) a 20% (vinte por cento), 21% (vinte e um por cento) a

cento);

VIl - 04 (quatro) copias do memorial descritivo;

VIII - Laudo de geologia atestando a estabilidade do solo;

9 Rua Monsenhor Mario da Silveira, (37) 3373-03 ‘? capitoliomg.gov.br
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IX - Andlise preliminar de projeto de loteamento expedido pelo
Conselho Municipal de Defesa e Conservagéo do Meio Ambiente (CODEMA);

X - Estudo de Impacto Ambiental (EIA), quando exigido pelo setor

ambiental municipal;
XI - Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV);
XIl - Arquivo digital em formato DWG e arquivo em formato KMZ;

Xlll - Anotagdo de responsabilidade técnica de projetos e atividades

inerentes ao empreendimento;

XIV - Viabilidade ou dispensa referentes ao abastecimento emitido
pelo 6rgédo competente;

XV - Viabilidade referente a implantagdo da rede de energia elétrica a
ser emitida pela CEMIG;

XVI - Cronograma de obras com execucéo total do empreendimento

prevista para maximo 2 anos;
XV - Certidao negativa de Tributos Municipais;

§ 1° - Poderdo ser apresentados, apenas uma copia do projeto e do
memorial descritivo para pré-andlise, nao podendo ser dispensada a

apresentacdo das demais documentagdes;

§2° - O setor responsavel pela aprovagao podera solicitar ainda,
documentagdo complementar para sanar quaisquer duvidas que venha a

ocorrer.
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§3° - As diretrizes expedidas vigorardo pelo prazo maximo de 2 (dois)

anos.

Art.15 - Os projetos conterdo pelo menos:

I - a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e
numeragao;

Il - o sistema de vias com a respectiva hierarquia;

lll - as dimensdes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas,

arcos, pontos de tangéncia e angulos centrais das vias;

IV - os peffis longitudinais e transversais de todas as vias de circulagéo
e areas internas de lazer;

V - a indicag@o dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados

nos angulos de curvas e vias projetadas;

VI - a indicagdo em planta e perfis de todas as linhas de escoamento
das aguas pluviais.

Paragrafo unico. A critério da administragdo publica, podera ser
solicitado ainda, informagbes/projetos complementares para melhor apreciagdo
do pedido.

Art.16 - O memorial descritivo devera conter, obrigatoriamente, pelo
menos:
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[ - a discriminagdo e individualizagdo dos lotes de propriedade

exclusiva, estremados uns dos outros e das partes comuns;

Il - a determinagéo da fragéo ideal atribuida a cada lote, relativamente

as partes comuns;

Il - a fixacéo da zona ou zonas de uso predominante;

IV - as condigdes urbanisticas do condominio e as limitagdes que
incidem sobre os lotes e suas futuras acessdes, além daquelas constantes das

diretrizes fixadas.

Art.17. Caso se constate, a qualquer tempo, que a certiddo da
matricula apresentada como atual ndo tem mais correspondéncia com os
registros e averbagdes do tempo da sua apresentagédo, além das
consequéncias penais cabiveis, serdo consideradas insubsistentes tanto as

diretrizes expedidas anteriormente, quanto as aprovagdes dela decorrentes.

Art.18. O projeto completo do condominio, para a aprovagao final,
devera conter:

I - Implantagdo do Condominio Horizontal na escala 1:1.000, em 04
(quatro) vias.

a) Planta do condominio na escala adequada, em pelo menos 4
(quatro) vias, contendo: quadras, lotes e vias internas com as respectivas
dimensdes lineares e angulares do projeto, raios, pontos de tangéncia e
angulos centrais das vias em curvas e numeragdes, areas de lazer
condominial, bem como o quadro estatistico contemplando todas estas areas;

9 Rua Monsenhe rio da Silveira,
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b) Perfis longitudinais e transversais de todas as vias internas de

circulagédo, nas seguintes escalas: horizontais 1:1000 e verticais de 1:100;

¢) Indicagdes dos marcos de alinhamento e nivelamento, localizados
nos angulos ou curvas das vias projetadas e amarradas a referéncia de nivel

existente e identificavel;

d) Indicagbes das restrices especiais que eventuaimente agravam os

lotes;

e) Planta de situagdo na escala adequada em coordenadas

geogréaficas;

f) Levantamento planialtimétrico da area total na escala adequada, com
R.N. reconhecida e coordenadas geograficas em seu perimetro:

g) Titulo de propriedade do imdvel, acompanhado da certiddo da
matricula do imével, com prazo de expedigdo inferior a 30 (trinta) dias,

expedida pelo Cartorio de Registro de Iméveis desta Comarca:

h) Certiddo Negativa de impostos e tributos municipais, estaduais e
federais;

i) Memoriais descritivos de todas as areas do condominio, contendo

descri¢g@o das areas individuais, das vias e 40reas comuns;

Il - Estatuto, convengdo ou regulamento préprio condominial, com
inserc@o indispensavel das obrigagdes reservadas para o condominio por esta
Lei;

9 Rua Monsenhor Mario da Silveira, 37) 33 oz ‘} capitoliomg.gov.br
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lll - Minuta do contrato de promessa de compra e venda a ser firmado
entre o empreendedor e os adquirentes dos lotes e respectivas fragdes ideais,
acompanhado das minutas do Regimento Interno e da Convengdo do
Condominio;

IV - Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) junto ao CREA,
referente aos projetos apresentados, dentro da habilitagdo profissional
legalmente exigivel;

V - Apresentacéo dos projetos complementares, referentes a:

a) rede de esgoto;

b) rede de agua potavel;

c¢) drenagem;

d) pavimentagdo;

e) terraplanagem, com apresentagdo de perfis longitudinal e
transversal;

f) sinalizagéo viaria;
g) acessibilidade, em conformidade com a NBR 9050:
h) rede elétrica;

i) arborizagao
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§ 1° - Os projetos apresentados deverdo obedecer as caracteristicas

técnicas indicadas pela ABNT.

§ 2° - A planta do projeto devera ser assinada pelo proprietario e pelo
Responsavel Técnico legalmente habilitado pelo CREA ou CAU para execucao

dos respectivos servigos.

§ 3° - O processamento do projeto de rede elétrica e dos projetos de
rede de abastecimento de agua e esgoto, devem observar os procedimentos
de cada concessionaria, ressalvadas as hipéteses em que a andlise de
viabilidade alternativa e da autonomia destes servicos seja analisada e

aprovada pelo Municipio, dentro de sua competéncia.

Art. 19. O procedimento para andlise e aprovagéo de loteamentos
seguira a seguinte ordem:

I - requerimento de andlise preliminar do projeto de loteamento,
expedido pelo Conselho Municipal de Defesa e Conservagéo do Meio Ambiente
(CODEMA);

Il - solicitag&o de diretrizes de loteamento junto ao Setor de Projetos;

Il - solicitagéo, junto as concessionarias de agua e energia, de
viabilidade técnica para o empreendimento;

IV = protocolo da documentagdo para analise inicial no Setor de
Projetos;

V = encaminhamento da documentagédo para apreciagdo do Grupo
Técnico de Analise (GTA);

“? capitoliomg.gov.br




VI = encaminhamento da documentagdo para apreciagdo do
ConCidade;

VIl = retorno da documentagéo ao Setor de Projetos para analise final;

VIII - encaminhamento da documentagdo ao (CODEMA), para

liberagdo ambiental final;

IX = retorno da documentagéo ao Setor de Projetos para aprovagéo

final;

X = elaboragéo do decreto de aprovagao.

CAPITULO Il - DO REGISTRO DA INCORPORAGAO IMOBILIARIA

Art.20. Aprovado o projeto de implanta¢ado do Condominio Horizontal, o
empreendedor devera submeté-lo ao registro imobiliario dentro do prazo de
180 (cento e oitenta) dias, contados da data da aprovacdo, sob pena de

caducidade.

I - Para fins de incorporagdo imobilidria, a implantacdo de toda a

infraestrutura ficara a cargo do empreendedor;

It - O empreendedor somente podera negociar os lotes integrantes do
condominio apos ter realizado o registro e arquivamento do empreendimento

junto ao Cartério de Registro de Iméveis competente.

Art. 21. Por ocasido do término da implantacdo das obras de
infraestrutura e construgdes, quando houver, o empreendedor devera requerer
junto a Secretaria Municipal de Infraestrutura a emiss&do de Termo de Vistoria

de Concluséo de Obras do condominio.

9 Rua Monsenhor Mario da Silveira, ’ (37) 3373-03¢

110 Centro Capitélio/ MG




CAPITULO IV - DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 22. Os Condominios Horizontais, aprovados pela municipalidade,
néo poderdo sofrer qualquer modificagéo ou alteragéo na sua forma original

sem prévia autorizagéo do Poder Publico Municipal.

Art. 23. Cabe aos condéminos a responsabilidade e énus pela
indispensavel limpeza, coleta interna de residuos sélidos domiciliares,
manutengao e preservagao de vias, espagos, logradouros e areas internas de
uso exclusivo do condominio, assim como as obras de infraestrutura basica

previstas no decreto de aprovagéo.

Paragrafo Unico - O Ilocal apropriado para depédsito de residuos
sdlidos domiciliares do condominio sera definido no decreto de aprovagéo do
empreendimento, atendendo as exigéncias da legislag&o em vigor.

Art. 24. Na eventualidade da dissolugdo do Condominio Horizontal, a
rede viaria e as areas descobertas de uso comum serdo transferidas, no todo

ou em parte, ao dominio do municipio, sem énus para o mesmo.

Paragrafo Unico - Para alteragdo do uso do solo do Condominio
Horizontal, observar-se-&o as regras estabelecidas na sua convengdo e no
codigo civil.

Art.25. Cabera a Secretaria Municipal de Infraestrutura, decidir sobre
Os casos omissos na presente Lei, mediante a emissdo de parecer técnico
especifico.

Art.26. Nao sera cobrado o IPTU das areas comuns destinadas a

circulagdo publica, incluida as passagens de pedestre, ciclovias, pragas de
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recreacgao e lazer, pistas de caminhada e acesso de veiculos, em contrapartida
a manutengdo de tais vias correra por conta dos proprietarios através da

associagao de condominio.

Art.27. Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicagéo, revogando

se as disposi¢des em contrario.

Capitolio, 13 de outubro de 2025.
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Capitalio
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limo. Sr.
Dalmir Rodrigues
Presidente da Camara Municipal de Capitolio

Cumprimentando-a cordialmente, encaminhamos a apreciagdo desta Casa Legislativa
Projeto de Lei Ordindria que DISPOE SOBRE A IMPLANTAGCAO DE INCORPORACOES
HORIZONTAIS DE LOTES URBANOS (CONDOMINIOS HORIZONTAIS) NO MUNICIPIO DE
CAPITOLIO/MG, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

O presente projeto tem o intuito de regular a analise e aprovagéo da incorporagédo dos
condominios de lotes no ambito do Municipio de Capitdlio, haja vista que nos Ultimos anos o
crescimento urbanistico na modalidade “turistica e de lazer” tem se destacado.

Além disso, tal modalidade se torna muito vantajosa para o Municipio que evitara
suportar gastos com manutengdes internas desses empreendimentos como a manutengéo de
vias e entre outros, outro ponto positivo € que regulamentagao interna se darg pelo proprio
condominio, evitando a necessidade de interferéncia do érgdo municipal, e tudo isso sem abrir
ma&o de nenhuma exigéncia legal comparada aos loteamentos abertos.

Sendo importante ressaltar que hoje ndo ha impedimento para implantagdo dos
chamados “Condominios Horizontais”, pois existem normas federais que regem essa
modalidade, porém, sem uma legislagdo prépria, o procedimento de analise e aprovagao se
torna dificultoso, tanto para os técnicos municipais quanto para os empreendedores que
precisam buscar em diversas legisiagdes e conceitos qual caminho seguir. Por fim, importante
destacar que a minuta do referido projeto foi discutida e aprovada por unanimidade dos
membros do Conselho da Cidade, conforme consta na ATA em anexo.

Justificada a necessidade, encaminhamos o presente projeto solicitando que o
mesmo de entrada na proxima reunido extraordinaria agendada para 14 de outubro de 2025,
solicitamos ainda o apoio para apreciagdo e posterior aprovagdo, reafirmando nesta
oportunidade, protestos de estima e apreco.

Capitdlio, 13 de outubro de 2025.
de forma digital por

CRISTIANO GERALDO  crisniano GERALDO DA

SILVA01622032683
DA SILVA:01622032683 mdw;msmuoumam

Cristiano Geraldo da Silva
Prefeito Municipal

Mario da Silveira, J {37) 3373-0300 “} capitoliomg.gov.br
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ATA DE REUNIAO DO CONSELHO MUNICIPAL DA CIDADE — CONCIDADE

Aos dois dias do més de outubro de 2025, as 15:00 horas, reuniram-se no
gabinete do prefeito, na sede da prefeitura, o presidente do conselho Cristiano
Geraldo da Silva e os membros nomeados pelo decreto n° 148 de 23 de junho
de 2025, Fabio Anténio Soares, Evandro Alves da Silva, Daniele Cristina
Aparecida Camargo Batista, Elyas Correa Nogueira, Marluce Rodrigues de Melo
Nunes, Denize de Oliveira Leite Garcia, Alice Aparecida Santos Rodrigues,
Vanessa G. Neves Oliveira, também presentes municipes que tiveram ciéncia
da reuniao por meio do chamamento publico, para deliberar a seguinte pauta:
analise dos Loteamentos Escarpas Prime, Engenho de Serra, Portal do
Mediterraneo, a aprovagdo da nova descricao da zona urbana e apreciagdo do
projeto de lei que regulara o condominio horizontal de lotes fechados. @
presidente deu as boas-vindas aos membros presentes, agradecendo a
presenca de todos que puderam comparecer, e, em seguida, para dar inicio a
reuniao foi informado a necessidade de realizar votagcado para novo vice-
presidente do conselho, para exercicio dos préximos dois anos, sendo indicado
o senhor Evandro Alves da Silva, nao tendo mais nenhuma indicagao ou
manifestagao de interesse, estando todos de acordo, foi eleito como vice-
presidente do conselho, para exercicio dos proximos dois anos o senhor Evandro
Alves da Silva, apoés votagado. Dando inicio as pautas do dia, passou-se a
apresentacao e analise do Loteamento Escarpas Prime: sobre o referido
loteamento, o diretor de projetos municipais informou ter tomado conhecimento
de que parte da area que se busca o parcelamento do solo para fins de
loteamento (memorial descritivo em anexo), € objeto de agao de usucapido sob
n® 5000700-84.2025.8.13.0515, onde o empreendedor busca o reconhecimento
da propriedade do imével, o que impede nesse momento a aprovagao do
loteamento com a referida area, razao pela qual, os membros opinaram pela
retirada de pauta do projeto, decidindo que somente sera pautado novamente
para discussao apos a devida regularizagao da area. Passando para a analise
do Loteamento Engenho de Serra: foi apresentado todo o projeto, com todas
as informagées, documentacoes e certidées exigidas legalmente, e apds analise
e debates, ficou este aprovado por unanimidade, devendo ser incluido como
ressalva que seja consignado no termo de aprovacgao final do loteamento, como
obrigagdo do loteador, informar aos futuros adquirentes o percentual de
aproveitamento de area construida referente a cada lote Cuja area seja reduzida
em relagdo aos demais de acordo com o codigo de obras municipal, trazendo
maior transparéncia e evitando danos futuros a terceiros. Passando para a
analise do Loteamento Portal do mediterraneo: O presente projeto ja foi objeto
de analise deste conselho em 2023, quando apos apresentacdo de toda a
documentagao necessaria que a fase exigia na época, foi apreciado e aprovado.
Posteriormente, seguindo as fases de analise para conclusao do processo e
posterior aprovagao, foram solicitados os documentos complementares e
aprovagdes dos demais 6rgaos competentes, resultando na expedicao de
decreto de aprovagao em 03/07/2024. Com a expedicao do Decreto o
Empreendedor foi convocado para assinatura do terro de compromisso e
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execugao das obras de infraestrutura, porém, nao ccmpareceu. Em 30 de
dezembro de 2024, decorrido o prazo de 180 dias contados da data de expedicao
do Decreto n® 123/2024, em respeito a legislacdo Federal que trata do
parcelamento do solo para fins de loteamento, em especial o art. 18 da Lei n°
6.766/79, foi expedido Decreto n® 250/2024, decretando a Revogacgdo da
Aprovagao anterior, haja vista o desrespeito por parte da Empresa Loteadora as
normas e legislagao pertinentes. J& em 2025, em meados de julho, o
Empreendedor entrou em contato com o Municipio solicitando a documentacgao
de aprovagao para levar a registro o citado loteamento, momento no qual foi
informado que dado o lapso temporal, total abandono do processo
administrativo, ndo comparecimento para assinatura do termo de COmMpromisso
e retirada dos mapas aprovados, apos transcorrido o prazo legal para registro
ocorreu a revogacgao da aprovacgao, sendo necessario, caso houvesse interesse
na retomada do projeto, realizar novo protocolo para apreciacao do pedido de
nova aprovagao de loteamento, respeitando todas as fases pertinentes. Em
08/08/2025, o Empreendedor protocolou novo pedido de analise para aprovagao
do Loteamento a ser denominado “Portal do Mediterraneo”, iniciando a analise
documental dos projetos, iniciou-se os levantamentos dos documentos
necessarios a analise do pleito pelo departamento de infraestrutura, resultando
no conhecimento da seguinte situacao: O novo projeto protocolado para analise
€ idéntico ao projeto anteriormente aprovado, onde apoés a expedicao de decreto
publico o Empreendedor se valeu do documento para solicitar a inclusao do
Municipio de Capitdlio no polo passivo dos autos da agao que buscava
indenizagao por danos materiais e morais contra Centrais Elétricas Brasileiras.
que incorporou Furnas Centrais Elétricas S/A, solicitando nesse processo a
condenacao solidaria das partes ao pagamento de indenizacao R$ 6.811.546,16
(seis milhdes, oitocentos e onze mil, quinhentos e quarenta e seis reais e
dezesseis centavos), indenizagao essa referente a exigéncia formulada por
Furnas Centrais Elétricas S.A, quando da analise do projeto por aguele Ente,
que solicitou a definigdo de uma faixa de seguranca de 100 metros, a qual era
definida no “Manual do Empreendedor sobre Seguranga de Barragens, Volume
VI, da Agéncia Nacional de Aguas-ANA”, o que causou estranheza pois a faixa
de seguranca foi exigida por Furnas no intuito de manter a seguranca da
Barragem, o Municipio apenas recepcionou o projeto do Empreendedor que ja
considerando essa faixa, e por seguir as diretrizes e recepcionar o projeto do
Empreendedor conforme apresentado, foi incluido como suposto causador de
dano ao particular. Outro ponto importante discutido foi gque apos acesso recente
aos autos do processo, a Secretaria de Infraestrutura tomou conhecimento que
em outubro de 2023, o Empreendedor realizou reunido com a equipe técnica de
furnas, e foi informado que a faixa de seguranca do Dique seria delimitada por
raio de 40 metros e ndo 100 metros, o que reduziria a area non edificandi de
9.832,76 m? para 7.850,00 m2. Logo, conforme pontuado pela Geréncia de
Seguranca de Barragens e Civil - OOMB.F, fato nao informado ao Municipio que
na_época ainda analisava o primeiro projeto de parcelamento de solo. Os
servidores municipais, ainda informaram ao Conselho que tomaram
conhecimento que a Empresa Centrais Elétricas Brasileiras, apresentou a
seguinte informagéo ao Empreendedor que “apos tratativas internas quanto a
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necessidade de reavaliagao e otimizacao dos critérios técnicos para definicao da
faixa de seguranga da Ombreira esquerda do Dique de Piumhi, o Setor de
Seguranca de Barragens da Eletrobras Furnas adotou o preconizado na
bibliografia internacional (United States Bureau of Reclamation) para macigos de
aterro, cujo dimensao recomendada € de uma area com extensao (a partir do
limite da estrutura) da ordem de uma vez a extensdo da semi-base, por aquela
secao, resultando na faixa de seguranga com a largura de 40 metros,
correspondente a uma area de 7850 metros quadrados.” Ou seja, nao mais
solicitava uma faixa de seguranca de cerca de 9.832,76 m? de area, mas mesmo
assim o Empreendedor protocolou projeto com a mesma informacgao de area nao
edificante como exigéncia do Setor de Seguranca de Barragens, o que nao
corresponde com a verdade, e poderia induzir o Conselho a erro. Assim, diante
de todas essas inconformidades quanto a area de faixa de seguranga de
barragem, a manifestacdo de dano material discutida pelo Empreendedor, a
informagao de existéncia de tratativas entre Centrais Elétricas Brasileiras € o
Empreendedor, sobre a possibilidade de aquisicao da area de 40 metros
referente a faixa de seguranga para garantir a seguranga da barragem e de todas
as comunidades que poderiam ser atingidas em caso de alguma intercorréncia,
este conselho opina pelo indeferimento do pedido de aprovagao do
loteamento denominado “Portal do Mediterraneo”, até que se resolva a
questao judicial referente a area de prote¢ao de barragens e/ou sua titularidade,
visando a protegcao da comunidade como um todo. Continuando os trabalhos,
discutiu-se sobre a necessidade de aprovagao com expansao e adequacgao da
inha que delimita a ZONA URBANA municipal, sendo apresentada nova linha
de delimitagao, com as seguintes coordenadas: A area urbana do Municipio de
Capitdlio tem inicio no trevo da Rodovia MG 050 na coordenada 389.321,3376
E e 77225842133 N, seguindo pela rodovia MG 050 até a estrada
Capitdlio/Macaubas na coordenada 389.187,9708 E e 7.722.580,748 N.
volvendo a direita a distancia de 33.29m até a coordenada 389.172.3367 E e
7.722.580,748 N, volvendo a esquerda a distancia 121,40m até a coordenada
389.065,1581 E e 7.722.553,135 N, volvendo a esquerda a distancia de 56,50m
até a coordenada 389.066.8973 E e 7.722.496.6623 N volve a direita as
margens da Rodovia MG 050 até a coordenada 386.888.2998 E e
7.718.575,1271 N , volvendo a direita a distancia de 25 00m até a coordenada
386.865,367 E e 7.718.565,2897 N, seque pelo cérrego a distdncia de 234.87m
até a coordenada 386.667.315 E e 7.718.636,58 N, sequindo por muro de pedra
a distancia de 606,08m até a coordenada 386.159.851 E e 7.718.491.285 N,
volvendo a esquerda por aparado a distancia de 516.65m ate a coordenada até
a coordenada 386.159.3771 E e 7.718.099,3915 N, volvendo a esquerda por
grota a distancia de 379.48m até a coordenada 386.519.86 E e 7.717.990.14 N,
volvendo a esquerda por muro de pedra a distancia de 200.31m até a
coordenada 386.612,14 E e 7.718.146,57 N, volvendo a direita por grota a
distancia de 320,43m até a Rodovia MG 050 na coordenada 386.9114218 E e
7.718.034,7748 N, seguindo a direita na mesma até encontrar o Corrego do
Paredao na coordenada 374.562,4799 E e 7.715.076,9227 N. subindo por este
até uma estrada vicinal que corta a grota na coordenada 374.12544 E e
7.716.659.62 N, volvendo a esquerda a distancia de 2.219,73m até a coordenada
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371.905,7115 E e 7.716.670,8621 N, volvendo a esquerda a distancia de
667.01m até a coordenada 372.115,6722 E e 7.716.037.7264 N, seque a
distancia de 532 50m até a coordenada 372.519.7969 E e 7.715.690,9946 N,
volvendo a direita a distancia de 267.07m até a Rodovia MG 050 na coordenada
372.494 5696 E e 7.715.425,1216, seguindo a direita por esta, até o Ribeirao da
Capivara (divisas dos Municipios de Capitdlio e Sdo Jodo Batista do Gloria) na
coordenada 366.305, 3364 Ee 7.716.308,5771, segue pelo Ribeirdo abaixo, até
a Represa de Furnas, volvendo a esquerda pela Represa de Furnas até
encontrar o afluente do Ribeirdo Batalha, por este acima até a Ponte da estrada
Capitdlio-Guapé na coordenada 397.278.447 E e 7.720.288.5939 N, volvendo a
esquerda a distancia 40,.65m até a coordenada 397.251.457 E e 7.720.318.987
N, volvendo a direita a distancia de 147,.99m até a coordenada 397.283 454 E e
7.720.463,478 N, volvendo a esquerda a distancia de 133,33m ateé a coordenada
397.178.67 E e 7.720.545.922 N, volvendo a direita a distancia de 57.19m até a
coordenada 397.162,9947 E e 7.720.600,9221 N, volvendo a esquerda a
distancia de 100.45m até a coordenada 397.081.288 E e 7.720.659.356 N.
volvendo a esquerda a distancia de 403.07m até a coordenada 396.713,245E e
7.720.495 006, volvendo a esquerda a distancia de 307.99m até a Via Candido
Goulart da Silva na coordenada 396.690,2231 E e 7.720.187.8764 N, volve a
direita e seque pela mesma até a coordenada 393.564.337 E e 7.719.811.504
N, volvendo a direita a distdncia de 491.46m até a coordenada 393466.502 E e
7.720.293.125 N, volvendo a esquerda a distancia de 178,08m até a coordenada
393.291.707 E e 7.720.327.176 N, volvendo a esquerda a distancia de 92,87m
até a coordenada 393.301.166 E e 7.720.234,79 N, volvendo a direita a distancia
de 153.98m até a coordenada 393.148.198 E e 7.720.217.13 N, volvendo a
esquerda a distancia_de 5866m até a coordenada 393.151.9757 E e
7.720.158.5901 N. dai volve a direita sequindo em linha reta a distancia de
2008.02m até a Estrada Municipal Capitolio/Socorro _na _coordenada
391.335,2457 E e 7.721.013.9433 N, volvendo a esquerda a distancia de
331.74m até a estrada da Ventura na coordenada 391.202.0741 E e
7.721.317.6346 N. volvendo a esquerda a distancia _de 770.23m até a
coordenada 390.564,9999 E e 7.721.766,9761 N, volvendo a direita a distancia
de 849.94m até a coordenada 390.564,9999 E e 7.722.616,9202 N, volvendo a
esquerda a distancia de 3.251,40m até a coordenada 390.128.2513 E e
7.722.910.1447 N. seque a distancia de 411.42m até a Rodovia MG-050 na
coordenada 389.727.2007 E e 7.722.996,7983 N, seguindo por aguas vertentes
a distancia de 246,83m até a Represa do Rio Piumhi na coordenada 389.481,315
E e 7.723.028.7051 N, volvendo a esquerda a distancia de 2.859,99m até ate o
trevo da Rodovia MG 050, ponto inicial dessa descricdo, sendo necessario envio
de projeto de Lei Complementar para corregao e adequacgao conforme o
apresentado. Apos andlise e debates, ficou aprovada a necessidade de
adequagao da delimitagdgo da ZONA URBANA DO MUNICIPIO, mediante a
indicagao por meio de coordenadas geograficas, alterando-se o art. 25 do Plano
Diretor, que tem em sua redagédo a delimitagdo por meio de indicagao de
confrontantes, situagdo que constantemente causa confusdo quando da
necessidade de consulta da area seja pela falta de coordenadas precisas ou seja
pela troca de titularidade imoéveis citados no referido artigo. Diante da relevancia




da adequacgao da legislagédo municipal, a ALTERAGAO da redagao do art. 25
da Lei Complementar n°007/2010 FOl APROVADA POR UNANIMIDADE. Por
fim, seguindo a pauta, foi feita a apreciacao do projeto de lei que regulara o
condominio horizontal de lotes em nosso municipio, foi apresentada a
minuta do projeto a todos presentes que discutiram sobre a importancia do
mesmo € as vantagens da sua aprovacgao, apés analise e debates foram feitas
sugestoes de adequacao do texto, que por fim restou APROVADO POR
UNANIMIDADE. Ao final, apos encerramento da votagao dos da pauta objeto de
discussao, foi colocado em votagao a definicao de dia mensal para reunides do
conselho para os proximos dois anos, sendo definido que as proximas reunides
ordinarias devem ser realizadas em toda segunda terga-feira do més as 16 horas
da tarde, desde que haja a publicagao de pauta com 48hrs de antecedéncia, sem
prejuizo € claro da determinagdo de reunides extraordinaria em caso de
necessidade. Encerrando a sessdo, Cristiano afiirmou o compromisso e
responsabilidade da participagdo de todos os membros frequentemente nas
reuniées e que na proxima reuniao que ja esta projetada para o proximo més,
espera a presenca de todos novamente, assim se encerrando a reuniao.

Ao final, eu Marcelly Caroline Silva, agente administrativo do municipal efetiva,
lavrei a presente ata, que apds lida e aprovada sera assinada por todos os

presentes.
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