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PREFEITURA

MENSAGEM N°, £,77/2025, DE 27 DE MAIO DE 2025.

Excelentissimo Senhor Presidente da Camara de Vereadores,
Excelentissimos Senhores Vereadores, e

Excelentissimas Senhoras Vereadoras

Tenho a honra de encaminhar para apreciacdo dos Nobres
Edis do Municipio de Vigosa do Ceara, o presente projeto de lei que “es-
tabelece normas para a instituicdo de condominios horizontais de
lotes no Municipio de Vigosa do Ceara e da outras providéncias .”

O projeto visa regularizar as normas para edificagdo de
condominios fechados nas areas urbana, de expanséo urbana e de ur-
banizacdo especifica, como iniciativa para ocupacgéo ordenada e plane-
jada dos espacgos urbanos.

Na certeza de que Vossas Exceléncias terdo condigcbes de
analisar a importancia desta iniciativa, podendo debater a matéria e fi-
nalmente vota-la favoravelmente, ficamos no aguardo de um parecer fa-
voravel a este pleito.

Ante ao exposto, sdo essas, Senhor Presidente, as razdes
que me levam a propor o presente Projeto de Lei.

Reitero a Vossa Exceléncia e aos demais Edis, 0s meus

votos de profundo respeito e admiracédo a essa Egrégia Camara Munici-
pal e solicito a aprovagdo do presente Projeto em regime de urgéncia.
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FEITURA

PROJETO DE LEI N.° 237 /2025, DE 27 DE MAIO DE 2025

“Estabelece normas para a
instituicao de condominios
horizontais de lotes no Municipio
de Vigosa do Ceara e da outras
providéncias”.

O PREFEITO DE VIGOSA DO CEARA -CE

Faco saber que a Camara Municipal de Vigosa do Ceara — CE aprovou e eu
sanciono e promulgo a seguinte Lei:

Art. 1° Fica instituido por meio desta Lei, no ambito deste municipio, as regras
para aprovacgao de projetos de empreendimentos imobilidrios sob modalidade
de condominio de lotes horizontais, na forma do que preconiza o Art. 1.358 — A
da Lei Federal N.° 10.406/2002 e Art. 2°, §7° da Lei Federal N.° 6.766/1979.

Art. 2° Para efeito de aplicacdo desta Lei, sdo adotadas as seguintes
definicdes:

| — Condominio horizontal de lotes: modelo de parcelamento do solo formando
condominio edilicio fechado em que lotes sdo unidades auténomas
constituidas por porcoes de terra individualizados e demarcadas; e areas
comuns privativas, em que a cada unidade autbnoma cabe, como parte
inseparavel, fracdo ideal de terreno correspondente as areas comuns
destinadas; e constituidas pelas vias internas, pracas, areas de lazer e outros
espagos comuns.

Il = Alinhamento predial: linha diviséria entre lote e o logradouro publico.

lll — Gleba: area de terra com localizacdo e delimitagdo definidas, nao
resultante de processo regular de parcelamento de solo para fins urbanos.

IV — Lote: terreno servido de infraestrutura, cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos definidos em Lei Municipal para a zona a que pertence.

V — Largura do lote: distancia entre as divisas laterais do lote ou entre a maior
testada e o lado oposto ou entre duas testadas opostas, medida
ortogonalmente no ponto meédio da profundidade do lote.



VI = Profundidade do lote: distancia entre a testada e o fundo do lote, medida
entre os pontos médios de testada e da divisa do fundo.

VIl — Area urbana: area destinada a edificagdo de prédios e equipamentos
urbanos, especificados em Leis Municipais.

VIl — Area de expansdo urbana: aquela destinada pelo Plano Diretor ou lei
municipal ao crescimento ordenado da cidade, das vilas e demais nlcleos
urbanos;

IX- Area de urbanizagdo especifica: espago dentro do municipio que, embora
localizado fora da area urbana continua, é destinado a urbanizagéo, permitindo
atividades tipicamente urbanas, constituida em nicleos isolados ou em zonas
de expanséo urbana que, através de legislagdo municipal especifica, pode ser
autorizada para loteamento, habitagdo, comeércio ou industria;

X =~ Area verde: espaco publico com predominio de vegetacao,
preferencialmente nativa, natural ou recuperada, indisponiveis para a
construgdo de moradias, destinadas aos propositos de recreagdo, lazer,
pragas, parques, jardins, melhoria da qualidade ambiental urbana, protecédo dos
recursos hidricos, contencdo/detencdo de aguas pluviais, manutengdo ou
melhoria paisagistica.

Xl - Unificagdo: € a unido de lotes transformando em um lote com metragem
ampliada.

Xll = Bioma Mata Atlantica: Formagdes florestais nativas e ecossistemas
associados, com as respectivas delimitagcdes estabelecidas em mapa do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, definicdo dada pela Lei
Federal N.° 11,428, de 22 de dezembro de 2006.

Art. 3° Por se tratar de modalidade de condominio edilicio todas as areas
internas do condominio de lotes s&o privativas, sendo parte constituida por
unidades auténomas (lotes) e parte constituida por areas comuns privativas
dos adquirentes dos lotes, ndo sendo dotado de areas publicas.

Art. 4° Fica estabelecido que o condominio horizontal de lotes podera ser
instituido na zona urbana, de expansao urbana ou de urbanizagao especifica,
assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal, desde que
obedecida a Lei Federal de N° 13.777/2018 — Lei da Multipropriedade.

Paragrafo tnico. A area maxima permitida pelo municipio para a criagao e
instituicdo de condominio horizontal de lotes ndo podera ultrapassar 50
(cinquenta hectares).

Art. 5° Nao sera permitido a implantagéo de condominio horizontal de lotes, ’\
nas seguintes hipoteses:



| = Em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas ou a protecdo contra
enchentes ou inundagoes;

I = Em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a sadde
publica, sem que sejam previamente saneados;

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

IV — Em terrenos onde as condigdes geologicas ndo sejam aptas para
edificacao;

V — Em areas de preservacao ou conservacdo ambiental definidas por ato dos
Poderes Executivo ou Legislativo, ou naqueles onde a poluicdo ou degradacgéo
ambiental impegam condigdes sanitarias suportaveis, até sua correcio;

VI — Em areas onde implicarem no corte ou supressao da vegetacao primaria
do Bioma Mata Atlantica e em vegetacao secundaria em estagio avangado de
regeneracao do Bioma Mata Atlantica nos perimetros urbanos aprovados apés
a data de inicio de vigéncia da Lei Federal N.° 11.428/20086;

VIl — Em areas de ocorréncia de associacOes vegetais relevantes ou objeto de
especial preservacao;

VIl - Em area e locais de ocorréncia de conjuntos de importancia historica,
paisagistica, arqueologica e cultural;

IX — Nas faixas de protecao dos mananciais, corpos e recursos hidricos;

Paragrafo unico. Caso verificado a existéncia da poligonal do Bioma Mata
Atlantica na fracdo ou total da gleba do condominio horizontal de lotes, o
empreendimento devera atender ao determinado na Lei Federal N.° 11.428, de
22 de Dezembro de 2006 e suas eventuais alteragdes, bem como o Decreto
Federal que a regulamenta;

Art. 6° A aprovacdo do condominio horizontal de lotes dar-se-a nos moldes da
Lei Federal N.° 4591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se o
empreendedor ao incorporador quanto aos aspectos civis e registrarios. Aplica-
se ainda, no que couber, os dispositivos do Cddigo Civil relativos ao
condominio edilicio, Arts. 1.331 e seguintes, bem como o Art. 3° do Decreto-Lei
N.° 271, de 28 de Fevereiro de 1967.



Paragrafo Unico. A aprovagdo dos condominios a que se refere o “caput’
deste artigo estara condicionada ao atendimento das contrapartidas sociais
exigidas pelos 6rgdos competentes da municipalidade.

Art. 7° O Perimetro da area privativa do condominio de lotes devera ser
cercado, com acesso controlado, podendo este se dar por utilizagdo de grades,
alambrados, muros, ou solugdes mistas, bem como guaritas, portarias, portdes,
cancelas ou solugdes similares.

Paragrafo Unico. A restricdo de acesso a que se refere o caput deste artigo
ndo se aplica a Policia Militar, Corpo de Bombeiros, membros das Forgas
Armadas, e demais servidores publicos federais, estaduais ou municipais, de
qualquer esfera do poder, desde que em pleno exercicio de suas fungdes.

Art. 8° Nos lotes localizados na area privativa do condominio de lotes, serdo
permitidos os usos conforme previstos na Lei Municipal N.° 523/2008, de 22 de
Dezembro de 2024 e suas eventuais alteragoes.

Art. 9° O condominio horizontal de lotes devera atender aos requisitos minimos
previstos na legislagdo municipal do parcelamento do solo, pelo menos, aos
seguintes requisitos:

| — Os lotes terdo area minima de 140,00 m? (cento e quarenta metros
quadrados);

Il — As vias privativas internas podem ter dimensdes de no minimo 6,00 m (seis
metros) de largura;

Il — Os lotes terdo largura média minima de 6,00 m (seis metros);
IV — Os lotes deverao ter profundidade minima de 20,00 m (vinte metros);
V — Todos os lotes deveréo ter frente para via de acesso;

VI — O recuo frontal devera ser de, no minimo, 1,50 m (um metro e cinquenta
centimetros);

VIl — O gabarito maximo devera atender a Lei Municipal de Zoneamento e suas
eventuais alteracoes;

VIII - A altura méaxima dos pavilhdes esportivos, quando for o caso, devera ser
a minima especificada pela confederagao a que pertenga o esporte.

Art. 10. Os condominios de lotes de que trata esta lei somente poderao ser
constituidos em terrenos nunca inferiores a 10.000 m? (dez mil metros
guadrados).



Art. 11. Na implantacdo de condominio de lotes & obrigatéria a instalacdo dos
seguintes elementos de infraestrutura urbana:

| — Redes e equipamentos para o abastecimento de agua potavel;

I — Redes e equipamentos para o funcionamento de energia elétrica e
iluminagdo em LED do condominio de lotes e da via principal de acesso ao
condominio, quando necessario, bem como de todas as vias internas do
condominio;

Il - Redes e equipamentos para a drenagem, coleta e escoamento adequado
de aguas pluviais;

IV — Redes e equipamentos para coleta, tratamento e disposicao final
adequada de esgotos sanitarios, interligados a rede publica quando houver,
sendo de responsabilidade das concessionarias de servicos publicos o devido
destino final dos residuos;

V - Logistica e equipamentos para a coleta e segregacao dos residuos sodlidos
urbanos gerados no condominio, de acordo com a Politica Municipal de
Residuos Soélidos Urbanos — RSUs;

VI - Obras de pavimentagao asfaltica ou de bloquetes intervalados (no minimo
H8) na via principal de acesso ao condominio, quando necessario, bem como
em todas as vias internas do condominio. A via de acesso ao condominio
devera integrar-se a malha viaria ja existente.

Paragrafo Gnico. E da responsabilidade exclusiva do incorporador a execugao
de todas as obras referidas neste artigo, constantes dos projetos aprovados
pelo Poder Publico Municipal, as quais serdo fiscalizadas pelos o6rgaos
competentes, devendo sua implantacdo ser comprovada, previamente,
mediante projetos técnicos submetidos a aprovagdo das empresas
concessionarias de servico publico.

Art. 12. Quando os terrenos nos quais se pretenda realizar a implantacao de
condominios nao forem servidos por infraestrutura de abastecimento de agua
potavel, esgotamento sanitario, energia elétrica e gestao de residuos solidos
pelas concessionarias de servigo publico, tais servicos serao implantados pelo
incorporador e mantidos pelos conddminos.

Art. 13. Para analise do projeto de condominios de lotes, o empreendedor
devera apresentar ao 6rgdo ou setor municipal responsavel pelo controle
urbano, requerimento assinado e acompanhado dos respectivos documentos:

| — Endereco do empreendimento;

Il — Certidao atualizada de propriedade;



lll = Certiddo negativa de débitos fiscais municipais, estaduais, federais e
trabalhistas relativos ao imovel, Cadastro Nacional de Pessoa Juridica = CNPJ,
contrato social e documentos pessoais dos proprietarios do imével com suas
respectivas certiddes negativas de débitos fiscais municipais, estaduais,
federais e trabalhistas;

IV — Certiddo de uso e ocupagdo de solo emitido por 6rgdo municipal
competente, declarando que o local e tipo de empreendimento estdo em
conformidade com a legislagdo urbanistica aplicavel ao caso, informando a
localizagdo em zona urbana ou rural;

V - Planta assinada pelo proprietario e responsavel técnico habilitado no
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA) ou Conselho de
Arquitetura e Urbanismo (CAU), contendo:

a) Localizacdo de unidades autbnomas, das areas de uso comum
destinadas a circulacao interna e ao lazer;

b) Indicacéo do norte, das curvas de nivel e do curso d’agua;

c) Indicacéo da via confrontante com a gleba ou o lote, bem como das vias
mais proximas que a circundem;

d) Quadro de areas das unidades autbnomas, das areas de uso comum,
das areas nao edificantes e das Areas de Preservacdo Permanente — APP,
quando for o caso, com as devidas porcentagens, e os seus totais;

VI = Planta de implantacdo das edificagdes, com indicacdo dos afastamentos
entre elas em relacéo as areas comuns as divisas do terreno;

VIl - Plantas das edificagdes, tipo das destinadas a lazer, despejo, guaritas e
outras, bem como projeto de infraestrutura do condominio (projetos de
esgotamento, abastecimento de agua, pavimentacdo, rede elétrica e
drenagem);

VIl — Memorial: descritivo apresentando descricdo das unidades autdbnomas,
das areas de uso comum, das areas destinadas a equipamentos de lazer, das
areas nao edificantes, area total do terreno e remanescente, se houver,

IX — Anotagédo de Responsabilidade Técnica — ART do responsavel técnico pela
execucao das obras, emitida pelo CREA ou CAU, bem como o respectivo
Registro e Responsabilidade Técnica — RRT;

X = Arquivo em midia digital, com planta do condominio de lotes,
georreferenciada no sistema UTM (Universal Transverse Mercator);



§1° Os projetos arquitetonicos deverdo ser assinados por arquitetos e os
projetos de infraestrutura por engenheiros, sendo tais profissionais
devidamente registrados em seus respectivos conselhos.

§2° Para aprovacao do projeto de condominio de lotes, o requerente devera
comprovar que solicitou e Ihe foi concedida a autorizagdo para uso alternativo
do solo, quando for o caso, e licencas ambientais emitidas pelo 6rgéo
ambiental competente pelo licenciamento;

§3° Aprovado o projeto do condominio horizontal de lotes, o 6rgao ou setor
municipal competente emitira o alvara para a construcao;

§4° Apds a expedicao do alvara de construgdo, o empreendedor tera o prazo
de 180 (cento e oitenta) dias para registrar o condominio na circunscricdo
imobiliaria competente, sob pena de caducidade dos atos administrativos de
sua aprovacao.

§5° O “habite-se” podera ser emitido parcialmente para fins de registro
cartorario, somente sendo emitido Termo de Verificacdo de Obra — TVO total
quando concluido toda a infraestrutura do empreendimento.

Art. 14. O requerente devera, obrigatoriamente, solicitar o licenciamento
ambiental no érgao ambiental competente, em todas as fazes de implantacéo
do empreendimento e atender as recomendacdes e exigéncias impostas por
aquele orgao, respeitando a legislacdo ambiental Municipal, Estadual e
Federal.

Art. 15. Deverdo constar do contrato padrdo, aprovado pelo Municipio e
arquivado no Cartério de Registro de Imoveis competente, a denominacéo do
empreendimento, o zoneamento de uso e ocupacdo do solo, os coeficientes de
aproveitamento, taxas de ocupacado, recuo, alturas maximas de edificacao,
areas edificaveis, o cronograma fisico dos servigos e obras e a existéncia de
garantias reais ou fidejussoérias, conforme artigo 11, inciso e paragrafo unico.

Art. 16. Fica o condominio de lotes responsavel pelos servicos de coleta de
lixo, limpeza e varricdo de vias, iluminacéo de suas areas comuns, manutencao
de sua rede de agua e esgoto, bem como de seus jardins e areas destinadas
ao uso comum,

Paragrafo unico. O empreendedor fica obrigado a confeccionar a convengéao
do condominio e o seu regimento interno no prazo de 90 (noventa) dias do seu
lancamento e encaminhar copia de tal documento a Secretaria Geral de
Infraestrutura - SEINFRA no prazo de 30 (trinta) dias de sua aprovacao, o qual
devera constar as obrigacdes descritas no caput deste artigo.

Art. 17. A averbacao de construcao realizada em cada unidade auténoma (lote)
devera ser feita na matricula da respectiva unidade no Registro Geral de



Imoveis, procedida de aprovacao pelo Municipio dos respectivos projetos, sem
prejuizo de outros requisitos legais necessarios estabelecidos em legislacdo
estadual e federal.

Art. 18. O condominio horizontal de lotes devera ter area verde de 5% (cinco
por cento), podendo ser constituida na parte externa da gleba em que sera
aprovado o condominio de lotes (externa ao muro de fechamento do
condominio) e doada ao Municipio, podendo inclusive, a bacia de detencéo ser
localizada na area verde.

§1° A area verde prevista no caput deste artigo podera ser doada em outro
local indicado pelo poder publico municipal, observado a mesma avaliagéo do
m? (metro quadrado) da gleba de terra ndo urbanizada em que sera constituido
o condominio horizontal de lotes.

§2° Em se verificando a hip6tese prescrita no caput deste artigo em que a érea
verde fiqgue na parte externa da gleba em que sera aprovado o condominio
horizontal de lotes (externo ao muro de fechamento do condominio), fica a
municipalidade autorizada a emitir termo de concesséo de direito de uso da
area verde em razdo do condominio constituido, hipétese em que cabera
exclusivamente ao condominio realizar as suas expensas todos os atos de
manutencao e guarda da prefalada area.

Art. 19. E proibido vender lotes antes do registro do condominio horizontal de
lotes no Cartério de Registro de Imoveis competente.

§ 1° Verificado, pelo érgédo fiscal competente, que o empreendedor realizou a
acao descrita no caput deste artigo sera autuado no valor de 500 (quinhentos)
UFIRMs (Unidades Fiscal de Referéncia do Municipio) e, persistindo a
irregularidade, o valor passara a ser aplicado em dobro da Ultima autuacéo.

§ 2° A fiscalizagdo competente, através de processo administrativo, notificara o
empreendedor da irregularidade, garantindo o direito a ampla defesa e ao
contraditorio.

Art. 20. Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no
condominio horizontal de lotes deverdo atender ao regime urbanistico e as
normas validas para a construgdo naquela zona, seguindo o que determinam
as leis municipais concementes ao caso, além da legislacdo ambiental.

Art. 21. O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizara a implantacao
de obras individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera o "habite-

se.

Paragrafo unico. A ndo observancia do caput deste artigo acarretara multa, no
caso de obras individuais, aos proprietarios, no caso de obras coletivas, aos
condéminos.



Art. 22. A responsabilidade civil pelos servigos de levantamentos topograficos,
projetos, especificacoes, memoriais e calculos cabera aos seus autores e
responsaveis técnicos e, pela execucdo das obras, aos profissionais ou
empresas que as construirem.

Paragrafo Gnico. O Municipio de Vigcosa do Ceara ndo assumira quaisquer
responsabilidades por projetos a ele apresentados, aprovados ou ndo pelas
concessionarias de servigos publicos competentes.

Art. 23. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

PACO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE VICOSA DO CEARA, EM 27 DE
MAIO DE 2025.

CARNEI 0 NELE ARRUDA

PREFEITO



