MUNICIPIO DE BRAZOPOLIS | i
ESTADO DE MINAS GERAIS Brazipolis
Projeto de Lei n° 024 de 19 de agosto de 2021 o

APROVADO

“Dispde sobre a implantagio de condominio de

Mﬁ MUNICIPAL DE lotes no Municipio de Brazépolis e da outras
BRAZOPOLIS - - providéncias.”

O PREFEITO MUNICIPAL DE BRAZOPOLIS, MINAS GERAIS. no uso de suas
atribuigdes que lhe sdo conferidas por Lei:

“Fago saber que a Camara Municipal aprova e eu Sanciono e Promulgo a seguinte Lei:”

Art. 1° - Esta lei regulamenta a aprovagiio e a implantagio de Condominio de Lotes no
Municipio de Brazépolis/MG, conforme disposto no artigo 58 da Lei Federal n° 13.465/17 e nos
termos dos artigos 1.331 a 1.358-A do Codigo Civil Brasileiro (Lei n® 10,406, de 10 de janeiro

de 2002), sem prejuizo das disposicdes da Lei Federal n® 6.766/79 e Lei Municipal n® 509/00.

Paragrafo Unico - Os padrdes edilicios e urbanisticos definidos nesta lei sdo exclusivos para a

implantagdo de Condominio de Lotes.

Art. 2° - No Condominio de Lotes existirio partes designadas de lotes que sdo unidades

autonomas de propricdade exclusiva e partes que sfo de propriedade comum dos conddminos.
Art. 3° Para efeitos desta lei consideram-se:

I — Unidade auténoma: unidade imobilidria resultante de condominio de lotes destinada ao uso

privativo, com testada para via local condominial.

II - Area de uso comum: aquela que for destinada a construgdio de vias de circulacio interna.
areas verdes, arcas de lazer, portaria, reas administrativas e demais dreas previstas no projeto e

de acordo com a Lei Municipal n®. 956 de 26 de outubro de 2011.

Pardgrafo Unico - A fracdo ideal de cada condémino podera ser proporcional 4 drea do solo de
cada unidade auténoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados na

Conveng¢do de Condominio.

Art. 4° - Podera haver condominio de lotes em zona urbana, de expansio Girhana ouzonada (10A E
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urbanizagdo especifica (ZUL), sendo o projeto sujeito & aprovagfio e aos requisitos urbanisticos e
edilicios definidos nesta lei e a licenciamento ambiental prévio feito pela Secretaria de

Agricultura, Pecuaria, Abastecimento e Meio Ambiente de Brazdpolis.

31° O condominio de lotes devera ter sua entrada principal de frente para via piiblica oficial.

§27 - Para garantir a mobilidade urbana e a harmonia urbanistica de Brazdpolis, o empreendedor
do Condominio de Lotes deverd. a critério técnico do Municipio, realizar obras de vias de
contorno externo. bem como a sua pavimentagio e drenagem, para interligagdo com o sistema
viario do Municipio.

§37 - Caso ocorram as obras previstas no paragrafo anterior, as vias externas de interligagdo, bem
como eventuais equipamentos urbanos construidos passardo a integrar o patriménio ptblico do
Municipio de Brazépolis, devendo o empreendedor realizar a transmissédo de tais dreas através de

doagdo, sem qualquer custo para a municipalidade.

§4° - O Municipio tem a prerrogativa de nio aprovar o Projeto de Condominio de T.otes se este
implicar em desarmonia urbana, especialmente com relagio ao sistema vidrio publico,

devidamente justificada.

Art. 5° - As regras urbanisticas e edilicias de Condominio de Lotes no Municipio de Brazopolis,

sem prejuizo de outras, que a critério téenico, na fase de aprovagio, se fizerem necessarias, sdo:
I - Gleba maxima para implantacio de 1.00000,00 m2 (hum milhdo metros quadrados);
Il - A declividade maxima permitida ¢ de 30% (trinta por cento);

Il - Largura minima de vias de circula¢io de pedestres (total minimo das cal¢cadas) de 1.50 m
(um metro e meio). devendo as vias de circulagdo de pedestres (calcadas) respeitar as regras de

acessibilidade definidas na NBR 9050:;
IV - Largura minima de vias de circulagiio de veiculos de 7.00 m (sete metros);
V - A iluminag@io das vias internas devera ser obrigatoriamente de LED:

VI - Reserva de drea verde privada na proporgiio de 5% calculada sobre a drea privativa de lotes,
sendo certo que 50% (cinquenta por cento) desta drea verde podera ser edificavel e utilizada para
0s propositos de recreagiio e lazer, conforme dispde o artigo 3°, inciso XX, da I eu Federa! n
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12,651, de 25 de maio de 2012;

VII - As dreas privativas no condominio de lotes, representadas pela fragio ideal exclusiva de
cada condomino, em qualquer zona do Municipio, terio drea minima de 300.00 m2 (trezentos

metros quadrados) e a testada ndo podera ter dimensfio menor que 10.00 (dez metros):

VIII - O uso ¢ predominantemente residencial, permitido uso misto de comércio e prestagio de
servigos, desde que definidos os tipos permitidos pela Convengdo Condominial e aprovados pelo
Municipio:

a) O uso residencial poderd ser unifamiliar ou multifamiliar;

b) A verticalizagiio maxima € de trés pavimentos acima do térreo, devendo o térreo neste caso ser

destinado apenas a garagens e/ou drea de lazer da edificagio:

IX - Os recuos das edificagdes a serem construidas nas areas privativas no condominio de lotes,

respeitado o alinhamento limite da propria drea sio:
a) Frontal: 2 metros;
b) Lateral: 1.5 metros:

¢) Fundo: 1.5 metros, salvo em caso de construgéo de drea de lazer/gourmet, quando ndo sera

exigido alinhamento de fundo e lateral neste espaco, desde a edi ficagdo seja restrita a (érreo;

X - A taxa de ocupacio maxima das edificages nas dreas privativas do Condominio de Lotes ¢

de 80% (oitenta por cento):;

§17 - Os direitos e deveres dos condéminos deverfio ser estabelecidos através de Convencio de
Condominio. que conterd as normas que vigerdo entre os condéminos, bem como as limitagdes
edilicias e de uso do solo relacionadas com cada unidade privativa e com a area comum e

estabelecidas nesta lei.
§2° Nio podera haver unidade autonoma sem acesso a infraestrutura comum dos conddéminos.

Art. 6° - Nio havera drea institucional publica nos limites internos ou equipamentos publicos

dentro do condominio de lotes, dada a sua natureza particular,

§1° - Fica definida a compensagiio em razio da inexisténcia de area institucional e em razio do

alcance da fungdio social da propriedade, na seguinte proporcionalidade: 0,03 0 da Unidade Fiscal ...
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MUNICIPIO DE BRAZOPOLIS

do municipio por metro quadrado calculado sobre as areas privativas dos lotes (unidades

auténomas),

§2° Em comum acordo com o empreendedor, a compensacio definida no §1° podera ser
promovida em &rea de terreno fora do empreendimento, desde que atendido o interesse publico e
na propor¢do de 5% (cinco por cento) sobre a drea privativa dos lotes.

§3% A compensagdo definida no §1° pode. ainda, ocorrer em pecunia, obras e servigos, desde que
atendido o interesse piblico e com valores estabelecidos pelo Municipio.

§4° Caso a compensagdo seja efetivada em pectinia, o valor devera ser depositado em conta
propria do Poder Publico municipal ¢ sera revertida para implantagdo ou manutengio de
cquipamentos urbanos e comunitarios. bem como de espagos publicos.

§5% Caso a compensagio scja efetivada em obras e servigos, o municipio definira, mediante
decreto, o objeto e as especificagdes técnicas, devendo ser compativel com o valor especificado

no §1°,

Art. 7° - O Condominio de Lotes devera ser cercado ou murado. de acordo com as diretrizes e

critérios técnicos a serem previamente estabelecidos pela Secretaria Municipal de Obras.

§1% - O lixo deverd ser colocado do lado de fora do Condominio, em local apropriado, ja

definido no Projeto a ser aprovado pelo Municipio, nos dias especificados da coleta.

- Quando da implantagdo da coleta seletiva no Municipio, o Condominio devera depositar o

lixo devidamente separado.

§3° - Em caso de implantagiio, dentro do Condominio, de comércios e ¢ prestacdes de servigos que

exijam a coleta especializada de residuos, estd se dara sob a responsabilidade do Condominio.

Art. 8° - O empreendedor deverd executar, dentre outras. as seguintes obras minimas de
j s

infraestrutura interna:

I - Abastecimento de dgua potavel;

Il - Rede elétrica e de iluminacdo:

[T - Pavimentagéo das vias internas:

IV - Solugdo quanto ao esgoto e seu tratamento:

V - Portaria; Pt
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VI - Drenagem pluvial ou solugdo para o escoamento das dguas pluviais:
VII - Arborizagio.

§1° - A propriedade e manutengéio do sistema viario e dos equipamentos urbanos e comuns

internos € exclusiva do Condominio.

§2° - Caso os padrdes de energia elétrica e de abastecimento de dgua das unidades privativas
estejam localizados no interior do empreendimento, a Conven¢do de Condominio devera
determinar o livre transito de agentes das Concessionarias de Energia Elétrica e Abastecimento

de Agua para a leitura dos mesmos.

§3° - O prazo de execugfio das obras do Condominio de Lotes serd determinado pelo

emprecndedor, tratando-se tal questdo de direito privado.

§ 4° - Enquanto o Municipio nio dispor de tratamento publico de esgoto. o Condominio devera
tratar seu esgoto, conforme inciso IV. Entretanto, quando da implantagdo de tratamento de
esgoto no Municipio, o Condominio de lotes poderd tratar diretamente com a concessiondria de

tratamento publico de esgoto a viabilidade de sua ligagio nas redes publicas.

§ 5% A Convengiio de Condominio deverd determinar o livre transito dos agentes de fiscalizagio

de obras e posturas municipais.

Art. 9° - O projeto de Condominio de Lotes estd sujeito a Consulta de Viabilidade do
Empreendimento, emissio de diretrizes e licenciamento ambiental municipal prévio pelo Orgdo
Ambiental do Municipio, com aprovagio pelo Conselho Municipal de Defesa e Conservacio do
Meio Ambiente CODEMA, no que tange aos aspectos ambientais e demais legislagdes

ambientais em vigor.

§1° - O Requerimento de Viabilidade e diretrizes devera ser assinado pelo proprietario da gleba e

vir acompanhado dos seguintes documentos:
I - Certiddo de inteiro teor atualizada do imovel:
IT - Contrato social, se o empreendedor for pessoa juridica;

Il - Cépia dos documentos pessoais do(s) proprietario(s) do imével ou dos responsaveis legais

da pessoa juridica, se for o caso:

e i
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MUNICIPIO DE BRAZOPOLIS
ESTADO DE MINAS GERAIS Bmza olfs

IV - Projeto Planialtimétrico:
V - Projeto Topogréfico cadastral.

Art. 10 - Apods a emissdo das diretrizes, a analise do projeto de Condominio de Lotes fica
condicionada a apresentagio da documentagio complementar abaixo definida. sem prejuizos de

outras quc tecnicamente se fizerem necessarias:

I - Certiddo de inteiro teor atualizada do imovel. caso a apresentada ja tenha expirado o prazo de

validade de 30 (trinta) dias:

IT - Projeto arquiteténico/urbanistico:

I - Projeto de drenagem pluvial;

IV - Projeto de esgotamento sanitdrio ou equivalente;
V - Projeto de abastecimento de agua;

VI - Projeto paisagistico;

VII - Projeto elétrico ¢ de iluminagio das vias internas;
VIII - Projeto de acessibilidade:

IX - Memorial descritivo de todos os projetos:

X - Licenciamento ambiental pelo érgdo competente:
XL - Declaragio das concessiondrias de dgua e esgoto atestando a capacidade de assungdo dos
servigos;

XII - Comprovante de pagamento da taxa.

§1° - Todos os projetos devem estar devidamente assinados e trazer a Assinatura de

Responsabilidade Técnica — ART, devidamente quitada.
§27 - O projeto do Condominio de Lotes clc'i.-'e obedecer 4 NBR de acessibilidade.

§3° - A emissdo do "HABITE-SE" do Condominio de Lotes fica condicionada a conelusio final

da obra.

§ 4° - Podera ser emitido HABITE-SE PARCIAL, em relagdo as unidades aumncrmas culaz. obras_
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Art. 11 - A aprovagio dos projetos de construcdo das edificagdes nas unidades autdnomas
privativas, apos a aprovagio do Condominio de Lotes, fica condicionada a apresentagio da
documentagdo complementar abaixo definida. sem prejuizos de outras que tecnicamente se

fizerem necessarias:

I - Registro imobiliario da unidade auténoma (lote) em nome do adquirente:;
II - Anuéncia e aprovagio do Condominio;

III - Projetos arquitetdnico, elétrico e estrutural completos;

IV - Capitulo da Convengdo de Condominio registrada que se refere a Aprovacio de Unidades
Autdnomas;
V - Comprovante do pagamento da taxa.

Parigrafo Unico - A emissio do "HABITE-SE" da Unidade Auténoma fica condicionada a

conclusio final da respectiva obra.

Art. 12 - Para cfeitos tributarios, cada lote definido como unidade auténoma constituird unidade
isolada, contribuindo seu proprietario diretamente com as importancias relativas aos impostos e
laxas Federais, Estaduais e Municipais, sendo certo que as partes comuns lerdo seus impostos e
taxas langadas em nome do Condominio.

Art. 13 - Na aplicagio desta lei serd observada, no que couber. a Lei Federal n° 4591/64.

Art. 14 - Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagdo, ficando revogadas as

disposi¢des em contrario.

Brazdpolis, 19 de agosto de 2021.

ST ot e R
Carlos Alberto Moraes

Prefeito Municipal de Brazdpolis
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CAMARA MUNICIPAL DE BRASOPOLIS

ESTADO DE MINAS GERAIS

COMISSAO DE LEGISLACAO, JUSTICA E REDACAOQ.
PARECER
Projeto de Lei n.024/2021.
Poder Executivo

Relatorio

Vem 4 Comissdo de para anélise do Projeto de Lei n® 024/2021, de 19 de agosto de 2021, de
autoria do Executivo que * Dispde sobre a implantagdo de condominio de lotes no Municipio de
Brazépolis e da outras providéncias™.

Fundamentacio
Fundamenta-se o referido Projeto de Lei na Constitui¢ao Federal; Lei Orgénica Municipal,
artigos: 13, incisos XI, X1I: 45, inciso XVI; Lei Federal 4.591/64; 1ei Federal 6.766/79; Lei
Federal 13.465/17; Artigos:1.331 a 1.358 —A da Lei 10.406/02 ( Codigo Civil brasileiro); Lei
Municipal 509/00 e Lei Municipal 956/2011.

Conclusio

A redagdo do presente Projeto de Lei enconlra-se redigida de forma legal e seus
dispositivos estio também regulados dentro das formas constilucionais, ndo restando
modalidade de vicio e competéncia e seu regramento condiz com a Lei Complementar n°® 95/98
regulamentada pelo Decreto n®4.176 de 28/03/2002 que dispde sobre “técnica legislativa”, bem como em
obediéncia ao disposto no § tnico do art.59 da Constituigdo da Repliblica, temos que a redacio do
presente Projeto de Lei n® 24/2021, encontra-se redigida de forma legal e seus dispositivos estdo também
regulados dentro das formas constitucionais.

O referido Projeto de Lei, tém como embasamento legal a Lei Federal n® 13.465/2017 (
Regularizagio Fundidria Urbana — REURB), onde se efetiva o processo que inclui medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais com a finalidade de incorporar os nicleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano ¢ a 1 tulagdo de seus ocupantes.

Dessa forma, somos pela aprovacio do Projeto de Lei n® 024/2021 de autoria do
Executivo, pela legalidade, constitucionalidade e adequacdo do mesmo as normas pertinentes e
por fim, devendo ser votado em Plenrio.

Brazdpolis (MG). 0 wvembro de 2021,

Carlos Adilson
Segundo Secretdrio - Designado Relator

Wagner Pereira — Voto FAVORAVEL 3 aprovagdo do Projeto.
Presidente

(;E Eaifnundn He Souza — Voto FAVORAVEL a aprovagio do Projeto.

Primeiro Secretirio
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COMISSAO FINANCAS, ORCAMENTO E TOMADA DE CONTAS,

PARECER - Projeto de Lei n.024/2021. Poder Executivo
Relatério

Vem a Comissao Finangas, Or¢amento e Tomada de Contas para analise do Projeto de Lei n®
024/2021, de 19 de agosto de 2021, de autoria do Executivo que * Dispde sobre a implantagio de
condominio de lotes no Municipio de Brazépolis e da outras providéncias™,

Fundamentagio
Fundamenta-se o referido Projeto de Lei na Constituigdo Federal; Lei Orgnica Municipal,
artigos: 13, incisos X1, XIT; 45, inciso XVI; Lei Federal 4.591/64; 1e¢i Federal 6.766/79; Lei Federal
13.465/17; Artigos:1.331 a 1.358 —A da Lei 10.406/02 ( Codigo Civil brasileiro); Lei Municipal 509/00 e
Lei Municipal 956/2011.

Conclusido

O Projeto enviado pelo Executive estd dentro da legalidade quanto a iniciativa, atendendo a
Lei Complementar 101/2000 que é a Lei de Responsabilidade Fiscal, pois, trata de assunto de
grande interesse para o desenvolvimento e crescimento para o Municipio, gerando, por fim, renda
através da tributacio de forma legal, beneficiando tanto A populagio quanto ao Municipio na
arrecadacio.

Trata-se, portanto, de “condominio sem construgio™, que dd ao adquirente maior liberdade para
a construgdo de sua casa. A Lei 13.465/2017 permitiu cxpressamente, pela primeira vez em dmbito
nacional, a institui¢do do condominio de lotes, introduzindo no Cadigo Civil o artigo 1.358-A.

Considerando, a importancia da referida matéria, para votagdo e aprovacio desse
Projeto de Lei 024/2021, que trata de colocar em pratica uma demanda tdo necesséria para o
Municipio, pois cabe ao Poder Piblico proporcionar meios que déem aos municipes a chance de
poder regulamentar situagées que causam inseguranga juridica sobre sua ocupacio, ou seja, a falta
de um "documento” que dé a plena propriedade ao beneficidrio, através da REURB, onde
juridicamente o0 Municipio é chamado a atuar.

Diante o exposto, entende que o Projeto de Lei 024/2021, em estudo, se apresenta
(em seu todo) revestido de legalidade, possui fidelidade e sustentabilidade orcamentaria e
financeira, estando, assim, adequado para com os preceitos constitucionais, regramentos da lei de
responsabilidade fiscal, da lei 4320/64 e, Lei Complementar 101/2000, podendo assim, seguir
tramite regimental e, por fim, podendo ser votado em Plendrio.

Brazopolis (MG), 09.¢s :
razapolis (MG) ‘,':1
72

nn Ednaldo Ribeiro

mbro de 2021.

Marcos Adriano Romeiro Simées - Voto FAVORAVEL 4 aprovacio do Projeto.
Presidente

I L B—x@ ] A LMo L . -
Maria Ap mcthca a Silva Bernardo - Voto FAVORAVEL 3 aprovagio do Projeto.
Segunda Secretaria
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Cédigo Civil Brasileiro e introduzindo o capitulo destinado ao condorminio edilicio”, como conta o
diretor,

“A possibilidade de ter, em terrenos, partes designadas de lotes gue sdo propriedade exclusiva, o que
faz com que cada lote desse empreendimento seja uma unidade autdnoma, idéntica a um apartamento
em um edificio residencial, e ndo mais um imavel independente, parte de um desmembramento de uma
gleba, com ruas publicas, que aqui passam a ser privadas e de uso comum dos conddminos”, ressalta.

"0 detalhe desse tipo de empreendimento é que as vias séo publicas e épreciso toda uma estruturacéo
com a prefeitura e érgdios competentes parao o aprovagdo dos sistemas de arruamento, por exemplo, que
passam g ser parte do municipio"

“Ainda ha muito o que discutir e esclarecer sobre essa lei, a fim de se assegurar o crescimento da
cidade e o incremento de novos negdcios. “E natural que dividas e dificuldades surjam ao se deparar
com algo novo, até que se consolide um pensamento uniforme em todas as estdncias, desde a
prefeitura, cartérios e os proprios clientes.”

O principal ponto positivo dessa lei é a opgio de escolha, levando em consideracdo a localidade, o
terreno e o publico-alvo. Afinal, os investimentos do cliente final em um condominic de lotes é superior,
por causa da manutengdo das dreas comuns, que englobam as vias dentro dos lotes. "Agora, 0s
empreendedores e incorporadores tém a oportunidade de analisar qual o melhor tipo de negécio para o
terreno adquirido.”

“A retomada do mercado da construcio vai impulsionar com esses novos empreendimentos advindos
com a Lei 13.465/2017. "0 mercado imobilidrio apresenta sinais de retomada. Os lotea mentos e
condominios s3o importantes para a reducio do déficit, tanto na capital guanto no interior.”

Ndo existem dbices que impecam a autorizacdo do Executivo mencionada no referido Projeto,
desde que atendidos os requisitos da Lei de Responsabilidade Fiscal — LRF,
E o parecer, Smj (Salvo mais elevado entendime__n]m}.

i

Brazopolis (MG), 09 de novembro de 2021. 1\ i

A/

Valéria Maria"Faria Noronha e Silva

UAB/MG 142.052
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ESTADO DE MINAS GERAIS

COMISSAO DE OBRAS PUBLICAS, AGROPECUARIA, COMERCIO, INDUSTRIA E MEIO
AMBIENTE.

PARECER - Projeto de Lei n® 024/2021. Poder Executivo
Relatorio

Vem & Comissdo de Obras Pubiicas, Agropecuaria, Comércio, Industria e Meio
Ambiente para andlise do Projeto de Lei n® 023/2021, de 19 de agosto de 2021, de autoria do
Executivo que “que “ Dispde sobre a implantacdo de condominio de lotes no Municipio de
Brazopolis e da outras providéncias”.

Fundamentagao
Fundamenta-se o referido Projeto de Lei na Constituigdo Federal: Lei Organica
Municipal, artigos: 13, incisos XI, XlI: 45, inciso XVI' Lei Federal 4.591/64; Lei Federal 6.766/79;
Lei Federal 13.465/17; Artigos:1.331 a 1.358 —A da Lei 10.406/02 ( Cddigo Civil brasileiro); Lei
Municipal 509/00 e Lei Municipal 956/201 1

Conclusdo
O referido Projeto de Lei, trata-se da implantacdo de Condominio de lotes, com
embasamento na Lei Federal 13.465/2017, porém, a mesma deixou a cargo dos
Municipios apresentar a forma concreta da regulamentacéo.

Com a referida Lei 13.465/2017, nasce em nosso Direito, o condominio de lotes.

Como o nome indica, trata-se de condominio edilicio, mas, diferentemente do
condominio de casas, tem como unidades auténomas apenas lotes: portanto, & um condominio
edilicio sem construgao.

Apesar de ter estruturas parecidas, condominio de lotes e loteamentos, séo
empreendimentos com concepcdes diferentes.

A diferencga basica & que, no loteamento, compra-se apenas a area referente ao lote,
enquanto no condominio sera a fracéo ideal que engloba ndo apenas a area de uso privativo,
como tambem a de uso comum, como as ruas de acesso, a area verde e o espaco de lazer.

0 loteamento é a modalidade mais praticada nos perimetros urbanos. Ele é regido
pela Lei 6.766, de 1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano. "0 detalhe desse
tipo de empreendimento & que as vias sdo plblicas e & preciso toda uma estruturagao com a
prefeitura e orgdos competentes para a aprovacéo dos sistemas de arruamento, por exemplo,
que passam a ser parte do municipio. S os lotes sio iméveis independentes”.

Por isso. torna-se de grande importancia a apreciagcdo do Projeto de Lei do
Executivo, onde a referida Comissdo, reconhece o grau de prioridade a sua aprovagio para
que nosso Municipio possa efetivamente implantar o Condominio de Lotes, e, assim, atender
as demandas que vem cada dia mais surgindo em nossa cidade.
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PARECER JURIDICO

Ref.: Projeto de Lei n? 024/2021, de 19 de agosto de 2021, de
autoria do Executivo que “Dispde sobre a implantacio de
condominio de lotes no Municipio de Brazépolis e da outras

providéncias”.

As Comissdes Permanentes (Comissdo de Legislacdo Justica e Redagdo; Comissdo de Finangas,
Orcamentos e Tomada de Contas: Comissio de Obras Publicas, Agropecudria, Comércio,
Industria e Meio Ambiente da Cimara Municipal de Brazopolis (MG) remetem consulta sobre a
legalidade do PROJETO DE LEI DO EXECUTIVO Projeto de Lei 024 de 19 de agosto de 2021,

Observo que o presente Projeto de Lei n2024/2021, em questdo, se apresenta em conformidade ao
disposto no Artigo 30 da Constituigdo Federal onde ha competéncia para a matéria em guestio. Sua
fundamentacdo, também permeia na Lei Organica Municipal, artigos: 13, incisos XI, XII; 45, inciso XVI; ;
Lei Federal 4.591/64; Lei Federal 6.766/79; Lei Federal 13.465/17; Artigos:1.331 a 1.358 -A da Lei
10.406/02 ( Cédigo Civil brasileiro); Lei Municipal 509/00 e Lei Municipal 956/2011.

E o breve relato.
A iniciativa do Projeto de Lei esta correta, eis que compete ao Municipio, através do Poder Executivo,

confarme Constituicdo Federal e Lei orgdnica Municipal, legislar sobre assuntos de interesse local, sendo

vejamos:
“Art. 30. Compete aos Municipios:

I - Legislar sobre assuntos de interesse local.”

Sabemos que o Municipio tem a responsabilidade constitucional de legislar sobre assuntos de
interesse local, sendo que a regulagdo das formas de uso, ocu pacdo e parcelamentao do solo no territério
municipal € de interesse local, motive pelo qual © Municipic deve tomar para si a
responsabilidade de exercer essa regulagdo, existindo varias possibilidades de incrementar a
integracdo urbano - rural e de promover sinergias entre suas atividades.

E fungdo do Municipio definir os critérios para a cidade e a propriedade urbana atender 2 sua
funcdo social, nos termos do art. 182 da Constituicio, gque condiciona a atuaclo do Poder Plblico
municipal a observancia da lei federal de desenvolvimento urbano (Estatuto da Cidade), sendo este o
principal instrumento da politica de desenvolvimento urbano afirmando ainda que o adequado
ordenamento territorial do municipio pressupde gue o municipio tenha o poder de disciplinar o
uso, a ocupagdo e o parcelamento do solo de todo o seu territario

Vejamos:
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PONTES DE MIRANDA, Tratado de Direito Privado, tomo XII, 1971, p. 144. Na p. 145 recomenda: “em
verdade, mais acertado é conservarmos as expressdes classicas: comunh3o pro diviso, comunhdo pro
indiviso; porque ndo é a comunhio que ¢ divisa, ou indivisa; 0 que € diviso é exatamente onde se
excetua a comunhao e comunhdo pro indiviso refere-se a comunhio de tudg® (§1.304, 1).

Expressbes como “condominio horizontal”, “propriedade horizontal”, “condominio vertica ", etc.,
devem ser evitadas, por ndo haver consenso em sua utilizagdo. Embora os edificios de apartamentos se
liguem ao fendmeno da “verticalizacdo das cidades”, s3o divididos pelas lajes em “planos horizontais
sobrepostos”, enguanto o condominio de casas & dividido em planos verticais.

Em conformidade com o artigo 1.331, §42, do CC/02: “Nenhuma unidade imobilidria pode ser privada do
acesso ao logradouro publico” (cf. também o §22). SILVA, José Afonso da. Direito Urbanistico Brasileiro.
6.ed. Sao Paulo: Malheiros, 2010, p. 347 [n. 61).

Sobre o parcelamento para fins rurais, cf. MUKAI, Tashia: ALVES, Alaor Caffé; LOMAR, Paulo José Villela.
Loteamentos e desmembramentos urbanos: comentérios 3 Lei n. 6.766/79. 2. Ed. Sdo Paulo: Sugestdes
literdrias, 1987, p. 2. Adoutrinae a legislacdo local costumam fazer alusdo também ao chamado
“desdobro de lotes”, por vezes tratado como caso de desmembramento de pequena monta,
simplificado.

A lei incluiu um §82 no artigo 22 da Lei 6.766/79.

A liberdade de associagdo em sua vertente negativa (direito de n3o se associar) serviu de base ao
julgamento do RE 432,106, pelo STF, e dos Recursos Especiais 1.280.871 e 1.439.163, pelo 5TJ, todos
sobre cobrancas efetuadas por associacdes de moradores em loteamentos de acesso controlado.

“0 disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do novo Codigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios
assemelhados, tais como loteamentos fechados, multipropriedade imobilidria e clubes de campo”.

Apesar de ter estruturas parecidas, condominios de lotes e loteamentos s3o empreendimentos com
concepcdes diferentes. A diferenca basica é que, no loteamento, compra-se apenas a drea referente
ao lote, enquanto no condominio serd a fracio ideal, que engloba ndo apenas a area de uso privativo,
como também a de uso comum, como as ruas de acesso, a area verde e 0 espaco de lazer.

0 loteamento € a modalidade mais praticada nos perimetros urbanos. Ele é regido pela Lei 6.766, de
1979, que dispBe sobre o parcelamento do solo urbano. “0 detalhe desse tipo de empreendimento é
que as vias sao publicas e € preciso toda uma estruturacio com a prefeitura e orgdos competentes para
a aprovacdo dos sistemas de arruamento, por exemplo, que passam a ser parte do municipio. S6 os
lotes sdo iméveis independentes”, conta Francisco Maia, diretor do Instituto Brasileiro de Direto
Imobilidrio (Ibradim), na diretoria regional em Minas Gerias.

A novidade é a cancepgdo do condominio de lotes, gue, segundo Francisco Maia, muitos acreditavam Jja
existir no ordenamento juridico brasileiro, haja vista existirem inimeros “condominios fechados” nas
principais cidades, mas que, na realidade, somente foi instituido em jutho de 2017, com o advento

da Lei 13.465, que dispde, entre outros, “sobre a regularizacio fundiaria rural e urbana, alterando o
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ESTADO DE MINAS GERAIS

Dessa forma, somos pela aprovacao do Projeto de Lei n® 024/2021 de autoria do

Executivo, pela legalidade, constitucionalidade e adequacao do mesmo as normas pertinentes
e, por fim, devendo ser votado em Plenario.

Brazopolis (MG), 09 de novembro de 2021.

Gesse Raimundo d& Souza

\ Primeiro Secretario Designado Relator
.g_xaq\w\’_ (?L Ik\ e O )
Leilane de Almeida — Voto FAVORAVEL 3 aprovagao do Projeto.
Presidente

Mﬁ%ﬁ

Adriano Simdes — Voto FAVORAVEL 2 aprovagéo do Projeto
Segundo Secretario.
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As caracteristicas fundamentais do condominio de lotes, estd distinguido de figuras semelhantes, sendo
o loteamento de acesso controlado e o condeminio edilicio de casas. Muitos utilizaram expressdes como
“condominio especial” ou “condominios assemelhadas” para aludir, por exemplo, ao loteamento de
acesso controlado, o que gera confusio, pois o loteamento de acesso controlado nao & condominio
edilicio,

Assim, pode-se partir de uma definicio inicial e sucinta do condominio de lotes para, na seqiéncia,
comparar esta figura com o condominio edilicio de casas e com o loteamento de acesso controlado.

Condominio de lotes é uma modalidade de condominio edilicio, portanto, caso de comunhdo pro diviso:
ha verdadeiro condominio sobre as dreas comuns e propriedade exclusiva sobre as unidades autdnomas
que, no caso, sdo os lotes. Trata-se, portanto, de “condominio sem construcao”, que dé ao adquirente
maior liberdade para a construgdo de sua casa. A Lei 13.465/2017 permitiu expressamente, pela
primeira vez em dmbito nacional, a instituic3o do condominio de lotes, introduzindo no Cédigo Civil o
artigo 1.358-A.

O condominio edilicio € caracterizado, essencialmente, pela presenga de dreas de propriedade comum e
dreas de propriedade exclusiva (artigo 1.331, CC/02). Pantes de Miranda fala em “comunhdo pro
diviso”, e explica, quanto & aparente contradigdo da ideia de comunh3o que n3o é comum, gue
“comunhio pro diviso é apenas abreviacdo, como veremos, de ‘comunhdo no terreno e nas partes
indivisas do edificio e mais dependéncias, e ndo-comunhio nas partes pro divisn”

A verdadeira necessidade do condominio edilicio nos edificios de apartamentos é bastante evidente. Por
haver unidades auténomas superpostas em planos horizontais, sobre um mesmo e Gnico terreno, é
clara a necessidade de comunh3o sobre o terreno e sobre as demais areas comuns, notadamente sobre
a area de passagem para as vias pUblicas. No condominio de casas nio existe esta dificuldade “natural”,
0 que gerou polémicas quanto as possibilidades de sua instituicio.

A previsdo legal do condominio edilicio de casas se limita ao singelo artigo 82 da Lei 4.591/64, que alude
as “unidades auténomas que se constituirem em casas térreas ou assobradadas”. José Afonso da Silva
afirmou que este dispositivo foi criado para “possibilitar o aproveitamento de dreas de dimens3o
reduzida no interior de quadras, que, sem arruamento, permitam a construgdo de conjuntos de
edificagbes, em forma de vilas, sob regime condominial”.

Portanto, a figura se voltaria a imdvel de dificil aproveitamento. Contudo, a lei federal ndo criou
restricbes deste teor, de modo que muitos condominios fechados de grandes dimensdes foram criados.
Tracadas estas linhas gerais sobre o condominio edilicio de casas, passa-se a andlise do loteamento,
principalmente do loteamento de acesso controlado. Quanto ao lotea mento, muitas vezes toma-se a
parte pelo todo (parcelamento), sendo necessério conceituar as diferentes modalidades de
parcelamento do solo, notadamente o loteamento e o desmembramento, regulados pela Lei
6.766/1979, que disciplina o parcelamento do solo para fins urbanos.

Nessas duas formas de parcelamento, haveria “subdivisio de gleba em lotes”, sendo que no loteamento
haveria abertura de novas vias de circulacio, ou pelo menos ampliagdo/modificacdo das vias existentes
(artigo 22, §12), enquanto no desmemhbramento haveria “a proveitamento do sistema vidrio existente”
(§22). Na sintese de Hely Lopes Meirelles, o desmembramento é modalidade de parcelamento “sem
atos de urbanizagdo”, enquanto o loteamento constitui “meio de urbanizacdo.”
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Lote & "o terreno servido de infraestrutura bésica” (artigo 22, §42). Nas palavras de José Afonso da Silva,
€ “a porgao de terreno com frente para logradouro publico em condigGes de receber edificacio
residencial, comercial, institucional ou industrial. Lotes sd0, pois, unidades edificiveis.”A nogdo de
gleba, apds o veto ao §32 do artigo 22 da Lei 6.766/79, é obtida por exclusdo em relaciio ao conceito de
lote: & o0 “terreno que nio foi objeto de parcelamento aprovado”.

Passando-se a andlise do loteamento “fechado”, deve-se destaca r, de inicio, que & um loteamento como
outro qualquer. O que ocorre, apenas, é que por questdes de segura nga, o municipio autoriza (por ato
precdrio) que o loteamento seja murado, e que se implemente um controle de acesso. Por se tratar de
verdadeiro loteamento, nos termos do artigo 22 da Lei 6.766/79, as vias, pracas e demais dreas publicas
€ equipamentos urbanos passam, com o registro do parcelamento, ao dominio do municipio.

Com o loteamento, a gleba tnica deixa de existir, transformada que foi em diversos lotes, além das vias
de circulagdo e areas pablicas mencionadas. Mas ocorre uma “reversio das reas de dominio publico a
uma associagdo formada por proprietérios de Iotes, que passa a ser responsavel pela sua manutencio e,
via de conseqiéncia, passa a controlar o acesso ao lotea mento, por meio de muros e cercas”. A Lei
13.465/2017 dispés sobre o assunto, permitindo que qualquer pessoa tenha acesso ao local, desde que
devidamente identificada (“acesso controlado”)

Note-se, portanto, que o loteamento de acesso controlado n3o se confunde com o condominio edilicio
de casas, a despeito da possivel aparéncia no mundo dos fatos. O candominio tem regulacao legal
quanto ao sindico, & cobranca da cota condominial, etc. Ja no loteamento os moradores tém de criar
uma associacdo, com os diversos problemas dai decorrentes (sobretudo o “direito de n3o se associar”
dos proprietarios dos lotes). Apesar das d iferengas evidentes, quando houver compatibilidade, a
doutrina recomenda a aplicacio das regras sobre condominio a estas figuras assemelhadas, como se
extrai do Enunciado 89 da | Jornada de Direito Civil.

Eis gue surge em nosso Direito, entre o condominio e o loteamento, o condominio de lotes. Como o
nome indica, trata-se de condaominio edilicio, mas, diferentemente do condominio de casas, tem como
unidades auténomas apenas lotes: portanto, & um condominio edilicio sem construgdo, como advogava
Gilberto Valente da Silva, em artigo de 1995. A discussio sobre a possibilidade ou ndo de um
condominio sem construgdo, antes da Lei 13.465/17, sera analisada na segunda parte deste artigo:
entender a discussdo que existia & fundamental para uma compreensao mais profunda do condominio
de lotes.

Também sera necessario analisar mais detidamente a ligacdo do condominio de lotes com a nocio de
loteamentos e o condominio de lotes & um condominio e, portanto, propriedade privada dos
conddminos, seus lotes (unidades auténomas) precisam estar de acordo com as exigéncias da Lei
6.766/79,

Esta lei proibe loteamentos em terrenos alagadicos ou com declividade superior a 30%, impde um
tamanho minimo aos lotes.

0 condominio de lotes ndo permitiria que os empreendedores escapassem das exigéncias da Lei
6.766/79. E por isso mesmo gue ha, no loteamento “fechado”, a necessidade de se criar uma associacdo
de moradores. O Enunciado 89 da | Jornada de Direito Civil CIF/STJ alude a “condominio assemelhado”:
melhor seria que falasse em “figuras assemelhadas ao condominio”. Cf. nota 12, infra.
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