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LEIN® 4.995 DE 02 DE “Julfve-  DE 2025.

Projeto de Lei n° 050/2025, de autoria dg Poder Executivo Municipal.

“Dispoe sobre a implantacao e
regulamentagdo de chacreamento aberto ou
fechado e do condominio fechado de lotes, e

da outras providéncias.”

O Prefeito Municipal de Barra do Gargas, Estado de Mato Grosso,
ADILSON GONCALVES DE MACEDO, faz saber que a Camara Municipal aprovou

e ele sanciona a seguinte lei:

CAPITULO |
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Esta Lei dispde sobre a implantagao de chacreamento, aberto ou
fechado, e do condominio de lotes, obrigatoriamente fechado, do Municipio de Barra
do Gargas-MT, na forma estabelecida nesta Lei, e, no que couber, nas Leis Federais
n° 4.591 de 1964, n° 6.766 de 1979, n° 10.257 de 2001 (Estatuto da Cidade), Lei n°
13.465 de 2017, e da outras providéncias.

§ 1° O chacreamento aberto € a gleba de terra, subdividida em unidades
autébnomas de propriedade exclusiva do adquirente, cujas ruas e areas comuns sao
integradas ao patriménio publico.

§ 2° O chacreamento fechado na forma de condominio, € a gleba de terra,
subdivida em unidades autdbnomas de propriedade exclusiva do adquirente,
obrigatoriamente fechado e organizada através de convencdo de condominio, cujas
ruas e areas comuns sao partes integrantes do condominio, assim com todas as

despesas com manutengao das ruas, da infraestrutura e das areas comuns.

§ 3° O condominio fechado de lotes regulamentado no artigo 1.358- A do

CCB e na Lei 4.591/64 (condominio horizontal), € a gleba de terra, subdividida em
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fracbes da area total proporcional a area de cada lote, e instituida em unidades
auténomas de propriedade exclusiva do adquirente e organizada através de fragbes
ideais vinculadas a uma convengdo de condominio, tendo matriculas individuais,
cujas ruas e toda infraestrutura sdo areas comuns pertencentes e integrantes do
condominio, bem como o condominio é responsavel por todas as despesas com

manutencao das ruas, da infraestrutura e de suas respectivas areas comuns.

§ 4° As chacaras abertas ou fechadas, terao area total minima de 1.000 m?

(mil metros quadrados) e frente minima de 25 (vinte e cinco) metros.

“Art. 2° A aprovacgao de qualquer forma de loteamento urbano, incluindo os
previstos nesta lei, somente podera ocorrer mediante prévia autorizacao legislativa

especifica, conforme disposto o art. 211 da Lei Organica Municipal.

§ 1° Fica vedada a aprovacdo de loteamentos que impliquem ruptura da
continuidade do centro urbano, salvo mediante autorizacdo legislativa expressa e
justificada, respeitando as diretrizes do Plano Diretor e os critérios técnicos de

expansao urbana.

§ 2° A autorizacado legislativa somente sera concedida apés comprovada a
instalagéo da infraestrutura necessaria no local do empreendimento, incluindo, no
minimo:

| — sistema viario com pavimentacao adequada;

Il - rede de abastecimento de agua potavel;

Ill — rede de esgotamento sanitario ou sistema alternativo aprovado;

IV — drenagem de aguas pluviais;

V — energia elétrica publica e domiciliar;

VI — equipamentos urbanos e comunitarios minimos, conforme legislagéo de
uso e ocupagéo do solo.

§ 3° As autorizagGes legislativas para aprovagao de loteamentos deverao ser
analisadas caso a caso pela Camara Municipal, sendo vedada a concessido de
autorizagbes genéricas ou por categorias de empreendimento.” (Redagao atribuida
pela Emenda Aditiva n° 004, de 23 de junho de 2.025)
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Art. 3° A zona de urbanizagdo especifica (ZUE) sera definida pelo Plano
Diretor Municipal, sendo compreendida como qualquer area de terras localizada fora
do perimetro urbano do municipio, com finalidade de parcelamento do solo,
destinada para fins especificos de chacaras (aberto ou fechado) ou condominio de

lotes.

DISPOSIGOES ESPECIFICAS
SEGAO|

Do Chacreamento Aberto

Art. 4° Nos chacreamentos abertos sdo previstos o percentual de areas
verdes e areas institucionais de uso comum, na forma dos seguintes incisos:

I- 10% (dez por cento) do total da area chacreada a titulo de area verde
de uso comum;

ll- 5% (cinco por cento) do total da area chacreada a titulo de area
institucional de uso comum transferida ao poder publico municipal, podendo ser
compensada pelo valor correspondente em obras de interesse publico ou bens
imoéveis no perimetro urbano;

lll- Os chacreamentos abertos serdo implantados obedecendo aos
requisitos desta secao | da secao I, exceto nas exigéncias especificas para os
chacreamentos fechados;

IV- Para aprovagéo do chacreamento aberto sera devido ao municipio as
taxas e emolumentos semelhantes aos existentes para aprovagao de loteamentos
comuns.

V- Aléem das diretrizes estabelecidas acima, deve ser respeitada as
disposicdes contidas no Cédigo de Obras, Plano Diretor Municipal e na diretriz de
zoneamento e parcelamento do solo vigentes no municipio.

SEGAOII
Do Condominio fechado de Chacaras

Art. 5° As relagdes entre os conddminos do Condominio fechado de
chacaras regular-se-o pelas disposicées da Lei n° 4.591/64, que dispde sobre o

condominio em edificagbes e as incorporagdes imobilidrias, e pelo Codigo civil
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Brasileiro: Lei Federal n°® 10.406 de 10 de janeiro de 2002 em seu Capitulo VI-
Secéo | “Do Condominio Voluntario” art. 1.314 ao art. 1.323 e art. 1.358-A do Cédigo

Civil, especificos para o condominio de lotes.

Art. 6° Para implantagdo dos referidos condominios de chacaras deverao
ser obedecidos os seguintes requisitos:

I- As ruas que compordo os Condominios deverao ser de uso
estritamente local, com faixa de rolamento minima de 8,00m (oito metros) nao
podendo, em nenhuma hipétese, pertencer a malha viaria do Municipio, nem
tampouco prejudicar os moradores vizinhos ao condominio, de modo a impedir a
passagem para acesso as suas propriedades, as suas moradias ou aos seus
estabelecimentos rurais, comerciais ou industriais, salvo se ressalvado as
respectivas serviddes de passagem;

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

lll- destinagédo de 10% (dez por cento) de areas comuns, podendo ser
computadas até 50% de eventuais areas de APPs, dentro do condominio;

IV- 5% (cinco por cento) de area institucional, a ser doada ao municipio
fora do condominio, podendo ser compensada pelo valor correspondente em obras
de interesse publico, bens imoéveis no perimetro urbano ou pagamento do valor
pecuniario correspondente ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano;

V- as vias internas serdo afastadas, calgadas ou cascalhadas, conforme
projeto a ser aprovado pelo municipio, podendo haver mais de um tipo de
pavimentacdao no mesmo empreendimento;

VI- energia elétrica em todos os imoéveis de acordo com normas da
Concessionaria de Energia do Municipio;

VII- Projeto de coleta e destinagdo final de esgoto, ou solugdo semelhante
através de fossas sépticas. As fossas sépticas, quando aplicaveis ao projeto,
deverao ser obrigatérias e individuais para cada chacara ou lote e aprovada pelo
municipio e érgaos competentes;

VIll- solugao de fornecimento de agua potavel a todos os conddéminos,
através de pogo artesiano ou uma alternativa vidvel aprovada pelo municipio e
orgaos competentes;

IX- obras necessarias ao escoamento de aguas pluviais;
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X- compromisso de que as chacaras somente serdo postas a venda, apés
aprovacdo do projeto junto a prefeitura e respectivo registro junto ao Cartério de
Registro de Imoveis, sob pena de responsabilizagéo civil e criminal

XI- para aprovagao de projetos de condominio fechado de chacaras seréao
devidos ao municipio as taxas e emolumentos, além da caugéo imobiliaria, conforme

legislagéo ja existente para aprovacgéo de loteamentos urbanos.

Art. 7° O responsavel pela instituicdo do condominio de chacaras fica
obrigado a apresentar na Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e
Sustentavel, uma cépia da Convengado de Condominio, a ser registrada no Cartério
de Registro de Iméveis, contendo:

I- Instituicdo do condominio junto ao Cartério de Registro de Imoéveis do
municipio;

ll- Constar da convengédo de condominio as atividades econdmicas proibidas
a qualquer condémino dentro do condominio;

lll- inserir clausula no contrato de compra e venda em que os adquirentes
se obrigam a contribuir na propor¢ao da fragcdo de sua chacara ou lote, para a
manutencao de todas as despesas do condominio;

IV- Fornecer a cada um dos adquirentes de forma individualizada e
constando em destaque no recebimento no contrato, todas as informacgdes,
restricoes e obras de conservagédo, protecdo ao solo e ao meio ambiente,
recomendadas quando da aprovagao do projeto e previstas na legislagao e copia da
minuta da conveng¢éo do condominio;

V- constar no contrato de forma especificada todas as servidoes
aparentes ou nao que incidam sobre o imével ou chacara; e

VI- Manter os servigcos de agua, esgoto e de energia elétrica, de protecado e
conservacao da area verde e da preservagao permanente nos termos da convengéo

do condominio;

Paragrafo unico. Somente apds a aprovacgao final do Condominio, devera
ser feito o registro da conveng¢ao do condominio no Cartério de Registro de Iméveis,
passando o condominio a assumir a responsabilidade por todas as obrigagées legais
e contratuais do chacreamento, respondendo cada condémino proporcionalmente a

area de sua chacaral/lote.
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Do Condominio fechado de Lotes

Art. 8° O Condominio Horizontal de Lotes também chamado de condominios
fechados, na atual lei de zoneamento de uso e ocupagado do solo urbano, que sera

regido pelos dispositivos desta lei e de seus anexos integrantes.

§ 1°. Serao permitidos condominios horizontais de lotes, também chamados
de condominios fechados, nas areas urbanas, aos quais se aplicam os requisitos e
procedimentos prescritos nesta Lei e nas demais leis especificas, levando-se em
consideragdo os indices urbanisticos definidos no Plano Diretor e na lei de

zoneamento e parcelamento do solo vigente no municipio.

§ 2°. Serao permitidos condominios horizontais de lotes, também chamados
de condominios fechados, na area rural desde que respeitados os médulos rurais
estabelecidos pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria — INCRA, e

atendidas as especificagbes prescritas nesta lei.

§ 3°. Para efeitos desta Lei, considera-se como Condominio Horizontal de
Lotes o parcelamento de solo, conforme a Lei Federal n® 4.591/1964 e a Lei Federal
13.465/2017.

Art. 9°. As obras previstas no artigo 8° da Lei Federal n°® 4.591/1964,
conforme o artigo 3° do Decreto-Lei Federal n® 271/1967, referem-se a infraestrutura
do empreendimento, sendo a unidade auténoma o lote e ndo a edificacdo sobre

este.

Paragrafo Unico. A propriedade do sistema viario e dos equipamentos
comunitarios, areas verdes e de recreacdo nao sera transferida ao Municipio,
permanecendo como propriedade do condominio, exceto a area institucional, caso

houver, nos moldes do artigo 16, §5°, da presente lei.

Art. 10. Os direitos e deveres dos condéminos deverdo ser estabelecidos

por meio de Convengéo Condominial, contendo as normas que regerdo as normas
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do condominio e, bem como as limitagdes edilicias e de uso do solo, observando o
Codigo de Obras e o Plano Diretor do Municipio e também o regimento interno que

regera as relagdes entre os condéminos.

Art. 11. Os requisitos para a configuragdo do Condominio Horizontal de
Lotes, quando n&o houver construgao prévia, séo:

I - O empreendimento devera seguir as diretrizes da Lei Federal n°
4.591/1964 e do Cadigo Civil Brasileiro, onde cada lote serd considerado unidade
autébnoma, com uma fracado ideal da gleba e areas comuns, incluindo areas e
edificacbes de uso comum.

Il - Obrigatoriedade de Convencgéo detalhada de Condominio, contendo as
limitacoes edilicias e de uso do solo, elaborada para garantir a paz juridica entre os

condéminos.

Art. 12. Apds aprovacéo do empreendimento pela Prefeitura Municipal, o
empreendedor devera apresentar ao Cartério de Registro de Iméveis, no minimo, os
seguintes documentos:

| - Requerimento solicitando o registro da instituicido condominial;

Il - Projeto aprovado pela Municipalidade, contendo:

a) Memorial descritivo do empreendimento;

b) Planta dos lotes;

c) Planilha de calculo das areas;

d) Planilha dos custos da infraestrutura.

lll - Convencéo do condominio;

IV - Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) do responsavel pelo
projeto e execucao.

V - Licenciamento Ambiental na forma da legislagdo Ambiental, sendo
aplicados os parametros de loteamento.

VI - Instrumento de garantia ou termo de caugio da execucéo das obras.

Art. 13. E permitida a incorporagdo imobiliaria para a formacao do
condominio de lotes, sendo exigida a documentacdo prevista na Lei Federal n°

4.591/1964 e suas alteragdes.
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Art. 14. Para efeitos tributarios, cada lote registrado no Condominio
Horizontal de Lotes constituira unidade isolada, e o proprietario sera responsavel

pelo pagamento de impostos e taxas federais, estaduais e municipais.

Art. 15. O projeto do Condominio Horizontal de Lotes devera ser submetido
a viabilidade e as diretrizes estabelecidas pelo Municipio, por meio da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Urbano e Sustentavel e da Secretaria Municipal de
Meio Ambiente, no que tange aos aspectos urbanisticos e ambientais. A viabilidade
sera conduzida pela Secretaria de Desenvolvimento Urbano e Sustentavel, que

comunicara aos demais 6rgaos necessarios, fornecendo uma diretriz Gnica.

Paragrafo Unico. Em casos de condominios que n3o houver a viabilidade
de instalacao de rede coletora de esgoto, devera ser de responsabilidade exclusiva
do PROPRIETARIO do lote realizar a compra e instalagdo de biodigestor em
atendimento ao projeto de construgédo e devera ser aprovado pela Secretaria

Municipal de Desenvolvimento Urbano e Sustentavel em conjunto o projeto.

Art. 16. Apos a conclusdo do empreendimento e aprovagéo pela Prefeitura
Municipal, a instalacdo, manutencédo e conservacdo de via interna, coleta de lixo,
pintura de meio-fio, rede de agua e esgoto, captagao pluvial e arborizagéo urbana na

parte interna e externa deverdo ser realizadas pelo préprio Condominio.

§ 1° Todo o perimetro do Condominio Horizontal de Lotes devera ser
cercado com muro de alvenaria, alambrado ou similar, com altura minima de 1,80
metros. O acesso ao Condominio deve ser projetado para a via principal do
Municipio, com recuo adequado para manobras de veiculos e largura minima de

4,00 metros para o acesso secundario, se existir.

§ 2°. O Condominio podera a critério da Prefeitura ser entregue a Prefeitura
em etapas, através da emissdo de Termo de Recebimento Provisério apés a
conclusao das infraestruturas, com liberagao de alvara de construcéo e habite-se.
a) O Termo de Recebimento Provisorio, lavrado pelo Municipio e relativo a
cada etapa, ndo exime o EMPREENDEDOR da responsabilidade civil conclusao
integral das obras de infraestrutura do condominio.
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b) Apds o recebimento provisorio relativo a ultima etapa, o Municipio,
dentro de 15 (quinze) dias, realizara minuciosa vistoria no Condominio, e se
pronunciara sobre sua implementacgao, de acordo com o cronograma fisico de obras,
projetos e especificagbes técnicas. Estando conforme, procedera ao recebimento

integral das obras, lavrando-se o respectivo termo.

§ 3° Os lotes terdo area minima de 300,00 m?, e pelo menos uma das

testadas nao podera ter dimensdes menores que 10,00 metros.

§ 4°. As areas verdes, de lazer, de portaria, pragas e equipamentos de uso
comum deverao perfazer um minimo de 10% da area total do empreendimento,
sendo 7% destinado a area verde, internas ao empreendimento, e de
responsabilidade exclusiva do condominio a manutengao interna.

| — E vedada a presenca de 6rgéo publico dentro do condominio.

§ 5°. Devera ser repassada ao Municipio uma area equivalente a 5% do total
do empreendimento, a ser utilizada como area institucional, com tamanho minimo de
600 m?. Areas institucionais deverdo ser externas ao empreendimento e com ligacdo
frontal ao logradouro publico, e na impossibilidade prever compensagdo ao
municipio de area equivalente ou pagamento de valor pecuniario ao fundo de
desenvolvimento urbano, ou, por fim, a execugdo de obras publicas a serem

definidas pelo ente publico.

I - As areas institucionais originardo matriculas com a titularidade do
Municipio, conforme aprovado no Projeto.

Il - As areas verdes, areas de preservagcdao permanente, de lazer e
equipamentos de uso comum, bem como o sistema viario interno, originardo
matriculas de titularidade do Condominio, registrado com CNPJ especifico.

lll - As unidades auténomas (lotes) originardo matriculas com a titularidade
do empreendedor.

§ 6°. As areas de preservacao nao poderao incidir sobre os lotes e deverao
ter acesso.
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§ 7°. As divisas do Condominio Horizontal de Lotes Residencial poderao ter
até 30% (trinta por cento) do seu perimetro com lotes de frente e aberto para via
oficial e o Condominio Horizontal de Lotes Industrial podera ter até 100% (cem por

cento) do seu perimetro com lotes de frente e aberto para via oficial.

§ 8°. Areas de preservagédo permanente devem respeitar os impedimentos

legais de uso e ocupacgao.

Art. 17. Por se tratar de ruas internas e nao haver trafego de veiculos
pesados, somado ao fato de cada veiculo ter estacionamento préprio, ndo havendo
ligacdo com o sistema viario do Municipio as ruas internas do Condominio devem ter
largura minima de 11 metros, com 8 metros de pista e 1,5 metros para cada passeio

lateral. O material de pavimentagao devera atender as normas da ABNT.

Art. 18. Para todas as questdes técnicas referentes a arruamento e obras de
infraestrutura, bem como a aprovagédo do projeto de Condominio Horizontal de
Lotes, sera de competéncia da Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano e
Sustentavel.

Art. 19. O licenciamento ambiental e o cumprimento das condicionantes
estabelecidas nas licengas sao de responsabilidade do empreendedor durante toda
a execucgao da obra. Apds a concluséo e entrega do empreendimento, a gestdo das
licengas ambientais sera transferida para o Condominio, que devera possuir um

CNPJ especifico.

Art. 20. Todas as construgdes internas e modificagbes devem ser
previamente aprovadas pela Prefeitura Municipal, assim como o Condominio sera
responsavel pela fiscalizagdo das obras internas, devendo as diretrizes para

construcdes estarem claramente estabelecidas na Convengao de Condominio.

Paragrafo Unico. A Convengao de Condominio devera incluir normas
especificas sobre os padrées de construgdo e reforma, bem como sobre a

manutengéo das areas comuns e a seguranga do condominio.
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CAPITULO Il
DAS PENALIDADES

Art. 21. A implantagcado de chacreamentos e condominios fechados de lotes
esta sujeita a prévio licenciamento urbanistico e ambiental junto aos 6rgaos

competentes do Municipio, nos termos desta Lei e da legislagdo complementar.

§1° O processo de licenciamento devera conter, no minimo:
| — estudo de impacto de vizinhanga, quando exigido;
Il — andlise técnica da infraestrutura proposta;
IIl — parecer juridico da Procuradoria do Municipio;

IV — anuéncia dos 6rgaos ambientais competentes.

§2° Nenhuma obra podera ser iniciada sem a devida emisséo de alvara de

licenga urbanistica.

Art. 22. Compete ao Municipio exercer a fiscalizagdo continua dos
empreendimentos previstos nesta Lei, por meio da secretaria ou érgao técnico

competente.

§1° A inobservancia as exigéncias desta Lei sujeitara o infrator as seguintes
penalidades, sem prejuizo das sangdes civis e penais cabiveis:
| — adverténcia;
Il — multa diaria proporcional a gravidade da infragao;
Il — embargo de obras;
IV — cassacao do alvara de licenga;

V — demolicao de construgdes irregulares, apos decisdo administrativa definitiva.

§ 2° O responsavel infrator sera notificado previamente para regularizagéo
da situacdo, no prazo de até 30 (trinta) dias, exceto em caso de risco iminente a

saude, a seguranga ou ao meio ambiente.

CAPITULO IV
DA REGULARIZACAO
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Art. 22. Os proprietarios de chacreamentos e condominios fechados
consolidados com construgdes preexistentes e/ou em construcdo, a data de
publicacdo desta Lei, deverdo respeitar as disposi¢cdes contidas na presente

legislacao.

CAPITULO V
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 23. Os parcelamentos do solo urbano para chacreamento (aberto ou
fechado), bem como o condominio de lotes aprovados com base nesta Lei deverdo
manter suas caracteristicas originarias, ficando vedada a alteragédo do tipo de uso,

assim como a subdivisdo das chacaras ou lotes.

Art. 24. Apds a transformacdo da area em ZUE (zona de urbanizagiao
especifica), o empreendedor fara o registro do chacreamento no cartério de registro
de imoveis competente e este, no prazo de 30 dias, comunicard ao INCRA a
transformacao da area rural para urbana visando a respectiva baixa do cadastro do
ITR.

Art. 25. As demais disposi¢cdes desta lei poderdo ser regulamentadas por
decreto do Poder Executivo Municipal.

Art. 26. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo, revogando-se as
disposi¢cdes em contrario.

Gabinete do Poder Prefeito Municipal de Barra do Gargas/MT, (ZQ de
wulbho-  de 2025,
0
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Prefeito Municipal
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