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DIVISAO DE PLANEJAMENTO ESTRATEGICO DA CIDAD E, URBANISMOE
CONTROLE DO ORDENAMENTO TERRITORIAL - DIPLAE,

A Comissdo de Agricultura, Pecudria, Abastecimento, Meio Ambiente e Politica
Urbana da Camara Municipal de Unai, e aos cuidados do Vereador Netinho do Mamoeiro,
Presidente da Comissdo:
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Dirijo-me a Vossa Senhoria o parecer técnico sobre os pontos dubios do Projeto de
Lei gue me foi solicitado a responder, e no ensejo fago algumas sugestdes de modificaces
a mais que penso ser bastante pertinente.
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Com relagdo ao item (a) referente a0 questionamento sobre o artigo 10 do Projeto
de Lei n? 17/2016, que dispde sobre a instituigdo de condominio urbanistico para fins
residenciais e da outras providéncias, exponho as seguintes sugestdes e fundamentos
técnicos:

Vossa Senhoria tem razdo quanto ao questionamento. A reda¢ao do artigo como
estd € duvidosa quanto & competéncia para a exigéncia da apresentacio da
documentacdo ao Cartério de Registro de Imdveis, pois o processo de implantacio do
empreendimento estd afeito as exigéncias do poder executivo. Portanto, a redacio ficard
correta com a substituicdo do trecho “ao Cartdrio Oficial de Registro de Imdveis” para o
trecho “@ Prefeitura Municipal de Unai”, conforme observou a Vossa Senhoria.

Com relagdo ao segundo item (b) que se refere ao artigo 22, pedindo maiores
explicagBes quanto ao fato da municipalidade poder vir a dispensar percentual de 4rea
publica, conforme prevé o texto do Projeto de Lei, fago a seguir uma sugestdo das
alteragGes e em seguida um comentério esclarecendo sobre o contetido:

No Projeto de Lei o artigo 22 podera ser expresso na seguinte redacdo, de modo
mais esclarecedor:

“Art. 22. Para execugéio de condominio urbanistico em terreno
oriundo de loteamento devidamente aprovado pelo Municipio e registrado
em Cartorio de Registro de Iméveis, no qual foi destinada drea publica de
35% exigida pela legislagio de loteamento tradicional, poderé o
municipalidade dispensar o percentual de drea piblica estabelecido no



artigo 21 desta lei, caso o condominio se enquadre nas seguintes condi¢des
concomitantemente:

L A drea em que for implantado o condominio urbanistico deverd
estar restrita em quadras, ou lotes urbanos, de dimensées que
comportem subdivisdes em fracées ou quotas ideais da drea, sem
prejuizo aos minimos estabelecidos Pelo Plano Diretor Urbano e
pela Lei Orgdnica do Municipio;

i Os usos de edificagdes permitidas e a ocupacdio do espaco urbano
proposto pela forma de condominio urbanistico deverdo atender g
legislagdo relativa ao Cédigo de Edificagées do Municipio, aplicdvel
aos projetos de execuciio das obras urbanas ou para fins de
urbanizacéio.

. A drea loteada na qual estd sendo inserido o condominio
urbanistico jd atenda satisfatoriamente ao minimo de 35% de drea
publica, mesmo que lotes urbanos aprovados para edificagéio sejam
unificados para dar origem a um condominio urbanistico;

iv. O acesso para veiculos ao interior do condominio, para atender ds
unidades autdnomas, deverd ter via de acesso com fargura minima
conforme previstu nesta Lei; e

V. Ndo houver nenhuma drea que requeira a preservaciio de suas
caracteristicas naturais por razdes de natureza ambiental e que
deva, obrigatoriamente, ser preservada como drea verde acessivel g
populagdo.

§12. A dispensa preconizada no Caput deste artigo sé serd
concedida mediante prévia andlise técnica do projeto urbanistico pelos
setores competentes da Prefeitura.

$22. O projeto urbanistico referido no artigo anterior deverd prever
as fracbes ou quotas ideais das unidades auténomas e g minuta do
convengdo do condominio contendo-as expressas.

$3%. Para a andlise conclusiva, o interessado deverd também
apresentar o projeto de arquitetura completo referente ao tipo de
edificagdo padronizada pelo condominio.

$4°. Para a unificagdo referida no item Il deste artigo, que dd
origem @ drea do condominio urbano, estq néo poderd incluir gleba ou
drea ndo loteada regularmente, sem deixar um percentual de drea piblica
proporcional a esta drea de incluséio, ”




COMENTARIO:

O artigo 22 é importante porgue a legislagdo regulamenta o condominio
urbanistico na abrangéncia de toda a area interna ao perimetro urbano, e a finalidade é
para fixar normas relativas a essa forma de expansdo das edificagdes residenciais com fins
de urbanizagdo planejada.

Dentro do perimetro urbano existe a drea jd loteada e ocupada pela malha
urbana, ou seja, dreas cujo parcelamento passou pela aprovagdo técnica na Prefeitura
para atender as exigéncias urbanas conforme legislagdo pertinente, e que estio
registradas em Cartério Oficial de Registro de Imdveis da comarca. A lei exige que as areas
possuam infraestrutura urbana implantada e aprovada pelos 6rgdos responsaveis, e que
também possuam os percentuais de drea plblica gue complementem a func¢io do habitar
em comunidade.

Porém, também existem dreas no perimetro urbana gue nao estdo urbanizadas e
ainda permanecem como glebas, e que no Plano Diretor Urbano estdo definidas como
dreas de expansdo urbana e sujeitas a estudas urbanisticos e regulamentagdes, para que
possam ser ocupadas de forma planejada e orientada por legislagdo especifica, para
garantir o bem-estar e os direitos comunitarios da populagao urbana.

Pensando nestas duas condigdes em que se apresentam as areas contidas no
perimetro urbano, portanto, &reas urbanas, mas ndo necessariamente urbanizadas
conforme o conceito de urbanismo, é que tomamos o cuidado de prever no artigo 22 que
a localidade do condominio urbanistico na érea perimétrica urbana vai influenciar na
analise e nas exigéncias legais, de modo gue ndo tragam prejuizos para o atendimento
das necessidades da populagio quanto aos equipamentos comunitdrios e condigdes
ambientais, mas ao mesmo tempo traga sobre medida os custos-beneficio para
viabilidade do empreendimenta sem &nus desnecessarios.

Sugiro mais algumas alteragbes pontuais em alguns paragrafos e itens do Projeto
de Lei, para melhor adequacdo a fundamentos que outrora nao foram pensados:

No artigo 12 a complementaciio do texto poderia precisar mais a express3o
“legislacdo vigente”, sobre o qual passo ento 3 redagao alternativa:

“Art. 1°. [nstitui o condominio urbanistico por unidade auténoma
para fins residenciais, nas zonas urbanas permitidas pefo Planc Diretor
Urbano no Municipio de Unai, mediante prévia aprovagdo dos projetos pelos
orgéios publicos competentes com base na legislagdo vigente sobre
condominios e no que for previsto por esta lei.”

No artigo 22 a paiavra “lote” ndo tem sentido adequado no texto, pois ai esta se
referindo a “parcela” do lote que origina a fracdo ou quota ideal, e para evitar
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ambigiiidade, a palavra “lote” poderd ser substituida por “parcela”, eliminando o dublo
sentido. Passo entdo a redago corrigida:

“Art. 22 Considera-se condominio urbanistico por unidade auténoma
para fins residenciais, © empreendimento que serd projetado nos moldes
definidos no Cédigo Civil, especificamente nos artigos 1.331 e seguintes
sobre condominio, art. 82 da Lei Federal n. © 4.591, de 16 de dezembro de
1964, e no art. 32 do Decreto-Lei Federal n. @ 271, de 28 de fevereiro de 1967,
no qual cada parcela serd considerada como unidade autbnoma, a ela
atribuindo-se fracdo ou guota ideal como parte do todo.”

Com vistas a prever situacBes urbanas mais amplas, sugiro a redefinicdo do
contetdo do §12 e seus itens no artigo 52, para os quais proponho a seguinte redag3o:

“§12 Para efeito deste artigo, considera-se condominio urbanistico,
a divisdo de imdvel urbano em unidades auténomas destinadas a
edificagio  de unidades residenciais, as quais correspondem fracdes ou
quotas ideais das dreas de uso comum dos conddminos, atendendo ainda
as seguintes condigdes:

I - Sera admitida a abertura de vias de acesso de dominio privado
para acessar as unidades auténomas e vedada a apropriagio de
logradouros internamente aos limites do condominio;

Il ~ Serd vedado o acesso externo a logradouros de forma
individualizada pelas unidades auténomas residencigis internas ao
condominio;

Hl — A drea objeto do condominio deverd ser obrigatoriamente
cercada por muros divisérios vazados ou muros parcialmente vazados,
cercas vivas ou grades, e no seu alinhamento frontal com o logradouro ndo
impegam totalmente a visdo interna do condominio;

IV — As unidades auténomas para fins residenciais do condominio
urbanistico ndo poderdo ser transformadas em estabelecimentos
comerciais para vendas de produtos ou prestacéo de servigos abertos ao
atendimento pdblico geral por via pablica;

V ~ Para atendimento de necessidades correlatas ao bem-estar dos
moradores de condominio, que almejam construgbes de estabelecimentos
comerciais de prestagcdo de servigos internos ao condominio, tais como
dreas e edificacbes poara lazer, academias de gindstica, estética,
atendimento farmacéutico, alimentagéio, cabeleireiro, papelaria, vestudrio
e demais servicos a serem definidos e estabelecidos pela convencgio do



condominio, deverd obedecer a legislacéo especifica para edificacdes no
municipio e Plano Diretor de Desenvolvimento Urkano;

VI — A construgcdo em propriedade individualizada de uso comercial
ou de prestacéio de servicos, s6 seré permitida se o respectivo somatdrio de
dreas de construcédo néo ultrapasse o percentual de 10% da drea total da
gleba original ou da drea total parcelada do condominio; e

Vil — Para maior defini¢éo do item anterior, a drea a ser utilizada
para edificacées de finalidade comercial ou prestadora de servigcos deverd
ser prevista no projeto do condominio, dimensionado o espaco adequado
para edificar a arquitetura da modalidade pretendida.

Ainda no artigo 52, em seu §32 e inciso |, por razdo de maior detathamento e
esclarecimento do conteldo do pardgrafo e inciso, sugiro o seguinte texto alternativo
com os seguintes dizeres:

“§32 S6 serd admitida a implantagéo de condominio urbanistico em
dreas originarias de loteamentos urbanos aprovados pelo Municipio, e que
tenha acesso por uma via publica oficialmente reconhecida, ou em glebas
urbanas cujo acesso tenha sido previamente reconhecido como drea de
serviddo publica e que seja oficialmente doada para o dominio piblico,
observando ainda as seguintes condi¢des:

I — Nas éreas loteadas o acesso ao condominio urbanistico por uma via
urbanizada deverd ser tinico e ter entrada controlada;

Il ~ Nas glebas urbanas o acesso ao condominio urbanistico por via de
serviddo piblica ndo poderd interditar a continuidade desse percurso para
outras propriedades, exceto que o percurso termine na propriedade objeto
do condominio; e

Il - Ainda referente ac item Il, o calcamento e a infraestrutura que for
necessdgria para a via de acesso até a entrada do condominio néo
demandard énus obrigatério para a municipalidade, mas estaré por conta
da iniciativa dos interessados.

No artigo 99, nos itens XI e Xil, proponho a substituicdo da drea de 40.000,00 m?
(quarenta mil metros quadrados) para 60.000,00 m? (sessenta mil metros quadrados) no
item Xl, e a medida 300,00 m (trezentos metros) para 360,00 m (trezentos e sessenta
metros) no item XIl, a fim de obter coeréncia de drea para ampliar o limite da testada em
consonancia com o artigo 23 da Lei Municipal 806, de 30 de margo de 1976, que dispde
sobre loteamento na drea urbana do Municipio de Unai, no limite maximo de dimensio
de uma quadra. Passo entdo a redigir a nova reda¢do doinciso:



“XI — drea do condominio nos moldes definidos por esta lei néo
podera ultrapassar 60.000,00 m? (sessenta mil metros quadrados) de grea
passivel de fracionamento, caso contrdrio serd aplicada a legislagéo em vigor
para loteamentos urbanos cldssicas na dreq objeto de parcelamento; e

Xit — a testada para logradouro (via publica) ndo poderd ser superior
a 360,00 m (trezentos e sessenta metros) e deverd conter o acesso o
condominio se essa for a Unica via de cantato para acessa & via publica. *

Proponho também uma alteracdo no § 12 do artigo 21 para eliminar ambiguidade
com relagdo aos 10% (dez por cento) referido, pois existe a interpretag¢do no texto que
esse percentual esta se referindo a parte do “valor de mercado”, mas a intengdo é
garantir que a drea a ser parcelada deve ser mantida pelas exigéncias urbanisticas, e que
a supervaloriza¢do do “valor de mercado” em uma drea menor que esta, para compensar
valor dos custos para execugio da infraestrutura requerida, ndo € aceitavel. Entdo passo a
sugerir uma nova redagdo para o § 1 do artigo 21:

“§12. O percentual referido no Caput poderd ser convertido em
pectnia ou benfeitorias, nunca em drea inferior aos 10% (dez por cento)
exigidos por esta lei em relacio ao condominio urbanistico, caso em que a
destina¢o do valor ou o local da benfeitoria serd determinado por lei
ordindria.”

Para o artigo 23 proponho os seguintes acréscimos para detalhar a ideia e dar
maior defini¢do para as possiveis variagdes do condominio urbanistico, acrescentando o
item IV e modificando os itens I, I e Ill, que dard maior consisténcia para as diretrizes
desta Lei, conforme se segue:

“Art. 23. Ficam sujeitos a diretrizes estabelecidas nesta Lei e
candicionados & aprovaglo da Prefeitura Municipal, nas zonas urbanas

permitidas.;

I - Condominio urbanistico por unidades auténomas de casas isoladas
unifamiliares;

It — Condominio urbanistico por unidades auténomas de casas geminadas
unifamiliares;

Il — Condominio urbanistico por unidades auténomas de prédios de
apartamentos; e

IV — Condominio urbanistico por unidades auténomas mistas de casas
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isoladas, casas geminadas e prédios de apartamentos, formando
combinagdes entre duas ou trés destas modalidades.

§1°. Os itens I e Il se referem ao condominio urbanistico em que as
unidades auténomas correspondem as parcelas do terreno subdivididas
similarmente a lotes urbanos tradicionais, porém diferindo apenas nas
restricbes de natureza juridica que define parcelas como fragbes ou quotas
ideais em relagdo a drea total do condominio na horizontal.

§2°. O que diferencia o item | do item Il sGo as casas em sua
natureza isolada e geminada, sendo que a casa isolada ocupa a unidade
auténoma de modo independente, enquanto a casa geminada ocupa o
unidade auténoma dividindo o espago da casa em duas unidades de
moradia unifamiliar simétricas, através de uma parede contigua na linha
divisoria que limitam as fragGes ideals horizontais.

§3°. O item !l se refere ao condominio urbanfstico em que as
unidades auténomas correspondem ds parcelas do terrena subdivididas
similarmente a lotes urbanos tradicionais, porém diferindo apenas nas
restri¢des de natureza juridica que define as parcelas como fragdes ou
quotas ideafs em rela¢do & drea total do condominio, e que em cada
parcela horizontal do terreno se edifica um prédio de apartamentos com
suas respectivas fracées ideais prediais, caracterizando um condominio
edilicio vertical.

§42. O item IV se refere ao condominio urbanistico em que as
modalidades de casa isolada, casa geminada e prédio de apartamentos,
ocupam espagos setorizados dentro da drea do condominio, caracterizando
um misto de arquitetura organizada no interior do condominio que atenda
harmoniosamente as trés formas no escopo desta Lei.

§52. O conjunto de prédios de apartamentos construidos fard fragéo
ou quota ideal relativas és dreas em comum utilizadas por todos os
conddminos dos prédios, sendo cada fracdio ou quota ideal relativa
correspondente no terreno parcelado conforme o projeto do condominio
urbanistico instituido.

§6°. As dreas em comum referida no pardgrafo anterior sédo as
dreas de lazer, entretenimento, estacionamentos e garagens comuns,
acesso e circulagido de veiculos e pedestres, dreas verdes, dreas para
instalagdo de equipamentos urbanos, clube recreativo, portaria, drea
administrativas e de servigos comuns, todas internos & drea do condominio
urbanfstico estabelecido.




§72. Para o entendimento da idéia de fracéio ou quota ideal relativa
aqui referida, consideramos coma a propor¢do de drea da unidade
autdbnoma no prédio, entendido como a drea do apartamento, em relacéo
@ drea total dos apartamentos do prédio, vindo a incidir nas dreas de uso
comum que estdo internas ou externas ao edificio de apartamentos.”

Sendo o que se apresenta para o momento, subscrevo-me colocar a disposigdo
para o que se fizer necessério.

Atenciosamente,

Unai/MG, 27 de setembro de 2016.

Arquiteto CAU 16.250-7
DIPLAE/SEPLAN
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