MUNICIPIO DE ITUMBIARA
ESTADO DE GOIAS

LEI N° 5.593, DE 15 DE DEZEMBRO DE 2025

Regulamenta, no @mbito do Municipio de Itumbiara,
os Condominios, a sua criagcdo, gestdo e
adequacdes necessérias para atender o Plano
Diretor Estratégico — PDE.

A CAMARA MUNICIPAL DE ITUMBIARA, Estado de Goias, aprova e eu,
PREFEITO MUNICIPAL, sanciono a seguinte lei:

Art. 1° Esta Lei regulamenta, no ambito do Municipio de Itumbiara, os
Condominios, a sua criacdo, gestao e adequacdes necessarias para atender o Plano

Diretor Estratégico — PDE.

81° Esta Lei visa estabelecer o regramento a ser observado no
empreendimento denominado condominio de lotes, conforme:

| — o0 art. 1.358-A da Lei Federal n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 -
Cadigo Civil;

Il - a Lei Federal n°® 10.257, de 10 de julho de 2001 - Estatuto da Cidade;

lll - os arts. 40, inciso lll, alinea “b” e 2°, §7° da Lei Federal n° 6.766, de
19 de dezembro 1979 — Lei de Parcelamento do Solo Urbano:

IV - a Lei Federal n°® 4591, de 16 de dezembro de 1964 — Lei de
Condominios.

82° Sao diretrizes vinculantes do condominio de lotes:

| — limitagdo de implantagdo ao interior do Perimetro Urbano definido em
lei especifica ou no Plano Diretor Estratégico;

Il — protecdo ambiental ao longo dos cursos d'agua, lagos e areas
inundaveis, vedada a ocupacao de areas improprias ou de risco;

Il — preservagcdo das areas remanescentes de vegetacdo nativa
contiguas a malha urbana consolidada;

IV — exigéncia de infraestrutura basica minima, nos termos do Estatuto da
Cidade e legislacao correlata; e

V — instituicdo de sistema viario estruturador que assegure conectividade
e integracao funcional entre bairros e areas urbanas.

83° N&o sera permitido a sua implantacao:
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| — em terrenos alagadicos ou sujeitos a inundacdes periédicas, enquanto
nao forem executadas obras de drenagem e escoamento adequadas;

Il — em terrenos aterrados com material nocivo a saude publica, sem que
sejam previamente saneados e atestados por estudos técnicos competentes;

Il — em areas sujeitas a riscos geolO0gicos ou geotécnicos, tais como
inundacdes, deslizamentos, escorregamentos, erosdes ou movimentos de massa;

IV — em locais onde a poluicho ambiental, sonora ou atmosférica
comprovadamente impeca condicbes sanitarias adequadas, até que sejam
devidamente sanados;

V — em éreas de preservacao permanente, de protecdo ambiental, de
interesse ecolégico ou paisagistico, incompativeis com esse tipo de
empreendimento;

VI — em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por
cento), salvo quando atendidas as condi¢cBes técnicas de urbanizacdo estabelecidas
pelo Plano Diretor Estratégico e demais legislacdes aplicaveis.

84° A implantacdo do condominio de lotes ndo devera obstaculizar a
continuidade do sistema viario publico existente ou projetado.

85° Fica dispensado o critério de contiguidade a loteamento existente
para implantacdo de condominio de lotes com fechamento, devendo o
empreendedor promover a construcdo da infraestrutura minima até a area do
empreendimento.

Art. 2° Para efeito desta Lei considera-se:

| - condominio de lotes: a divisdo de imével em unidades autbnomas
destinadas a edificacdo, as quais correspondem a fracdes ideais das areas de uso
comum e uso exclusivo, sendo admitida a abertura de vias de dominio privado e
vedada a de logradouros publicos na area interna do perimetro do fechamento do
condominio;

Il - unidade autbnoma: a unidade imobiliaria resultante de condominio de
lotes destinada ao uso exclusivo;

[l - fracdo ideal: é a parte indivisivel e indeterminavel das areas comuns e
do terreno de um condominio proporcional a unidade autbnoma de cada condémino,
composta de uma parte comum e de uma parte de uso exclusivo;

IV - empreendedor: o responsavel pelo projeto de condominio de lotes
submetido a andalise do Municipio.

Art. 3° O condominio de lotes sera constituido por uma fracdo ideal
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composta pela area de uso exclusivo do respectivo lote e por uma fracao da area de
uso comum do condominio.

81° Por area de uso exclusivo, ou lote condominial, entende-se a unidade
autbnoma sobre a qual o proprietario podera construir segundo seus interesses
pessoais, respeitadas as limitagdes impostas pela Municipalidade e pela convencgao
interna do condominio.

8§2° A fracdo ideal de uso exclusivo serd de, no minimo, 200,00m?2
(duzentos metros quadrados), com testada minima de 08,00m (oito metros).

Art. 4° No condominio de lotes, os terrenos serdo designados
numericamente para efeito de sua individualizacdo e constituirdo unidades
imobiliarias com matricula prépria junto ao Registro Imobiliario.

Paragrafo GUnico. Cada unidade autbnoma tera sua éarea (util privativa
descrita por suas medidas perimetrais, caracteristicas e confrontacdes, acrescida de
sua participacdo nas coisas de uso comum e a correspondente fracdo ideal no
terreno em que se assenta o empreendimento.

Art. 5° No condominio de lotes ndo ha obrigacdo de prévia construcdo nas
unidades autbnomas.

Art. 6° Para a implantacdo do condominio de lotes € indispensavel que o
projeto do empreendimento esteja aprovado pela Municipalidade e o empreendedor
requeira ao Oficial do Registro de Imdveis o registro da incorporacao condominial,
nos termos da Lei 4.591/64, naquilo que lhe for aplicavel.

Art. 7° Os departamentos competentes do Municipio deverédo analisar e
dar parecer sobre as solicitagbes de diretrizes para implantacdo de condominio de
lotes, com observacao do sistema viario e vedacao de sua obstrucéo, preservacao
dos interesses primordiais da comunidade, mitigacdo e compensacao dos impactos
causados pelo empreendimento, e atendimento as regras legais em vigor.

Art. 8° Ressalvadas as restricOes legais, € vedada a instalacdo de um
novo empreendimento nas proximidades de outro de idéntica natureza que
comprometa a mobilidade urbana e as favoraveis condicbes ambientais, 0 que
devera ser comprovado a partir de analise a ser procedida nos termos do art. 7°
desta Lei e demais regramentos legais.

Art. 9° O condominio de lotes se caracteriza pela adocdo de acessos
privativos e muros delimitadores, ou outro sistema de vedacdo admitido pela
autoridade municipal que o separe da malha viaria urbana ou da area adjacente,
permitido controlar o acesso de pessoas estranhas ao condominio, exceto de
servidores e autoridades municipais, estaduais ou federais no exercicio de suas
atribuicoes.

81° Os muros ou fechamentos voltados diretamente para as vias publicas
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poderdo contar com uma faixa destinada a cobertura vegetal com largura minima de
3m (trés metros) entre 0 passeio e 0 muro, que podera ser computada como parte
da area verde exigida para o empreendimento.

82° Ao condominio incumbira cuidar, preservar e manter integras a faixa
destinada a cobertura vegetal entre o passeio e o muro.

83° Seré exigida a criagdo de via quando o imével a ser objeto de
condominio de lotes confrontar diretamente com fechamento (muro) de loteamento
de acesso controlado, condominio de lote, ou outros condominios equivalentes,
entre os fechamentos confrontantes por toda a extensédo deste lado do imével, com
largura minima de 16 m (dezesseis metros), ou de largura equivalente & dos
logradouros a ser dado continuidade.

Art. 10 O empreendedor devera garantir a existéncia de areas verdes que
deverdo corresponder a 7,5% (sete virgula cinco por cento) da area do
empreendimento.

81° Ao condominio incumbir& cuidar, preservar e manter integras as areas
verdes e as demais areas protegidas pela legislacdo ambiental compreendidas
dentro de seu perimetro, sendo a construcao restrita a estruturas e melhorias que
promovam o lazer, recreacdo e 0 uso sustentavel, como parques, pracas, trilhas e
estruturas de baixo impacto para apoio a comunidade e manutencdo da natureza.

8§2° O empreendedor devera apresentar projeto de arborizacdo do
condominio de lotes juntamente com os demais projetos relacionados nesta lei e
necessarios a aprovacao do empreendimento.

Art. 11 A area institucional a ser doada ao Municipio sera correspondente
ao percentual de 7,5% (sete virgula cinco por cento) da area do empreendimento e
devera ser situada fora dos limites internos do perimetro do fechamento do
condominio.

81° A area a que se refere este artigo devera localizar em area contigua a
do empreendimento para atender ao interesse publico e dotada da infraestrutura
minima para aprovacédo do projeto de loteamento.

§2° O imdvel originado de parcelamento do solo que tenha destinado area
de equipamentos comunitarios, no percentual do caput, ficara dispensado de
destinar o percentual minimo previsto neste artigo.

Art. 12 Os projetos das vias de circulacdo do condominio de lotes deverao
obedecer as seguintes dimensdes minimas:

| - as vias de circulacéo, terdo a largura minima de 14 (quatorze) metros,
sendo 8 (oito) metros para a pista de rolamento e 3 (trés) metros para o passeio
publico, salvo quando destinadas exclusivamente a pedestres, ocasido em que
deverao ter largura minima de 5 (cinco) metros;
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Il - as ruas sem saida ndo poderdo ultrapassar 100 (cem) metros de
comprimento devendo obrigatoriamente ter, no seu final, cul-de-sac com diametro
minimo de 12 (doze) metros;

lll - a rampa maxima da pista de rolamento sera de 10% (dez por cento)
e, a critério do Municipio, a declividade poderd ser aumentada, conforme estudos
realizados através do 6rgdo competente;

IV - as vias internas de circulacdo constantes do condominio de lotes
deverdo ser construidas pelo empreendedor e receber, no minimo, redes de
distribuicAo de energia elétrica, de drenagem de &guas pluviais (captacdo e
lancamento), de agua tratada, conforme as diretrizes estabelecidas pela
concessionaria do servico no Municipio, ou quem venha lhe substituir, de coleta de
esgotos com langcamento até a estacao de tratamento (ETE) identificada através de
laudo técnico, pavimentacdo, meio-fio com sarjetas e demarcacdo das quadras e
lotes, todos esses servicos especificados tecnicamente em regulamento, através de
Decreto do Poder Executivo;

V - nas vias internas de circulacdo de veiculos automotores sera
obrigatéria a sinalizacao vertical e horizontal que sera executada as expensas da
respectiva empreendedora do condominio de lotes a partir de projeto previamente
aprovado pela 6rgdo de transito municipal;

VI - os condominios de lotes situados ao longo das Rodovias Federais,
Estaduais ou Municipais deverdo conter ruas marginais paralelas a faixa de dominio
das referidas rodovias com largura minima de 16 (dezesseis metros) e perfil definido
pelo Municipio.

Art. 13 E condicdo para a aprovacdo do condominio de lotes a assinatura
de um Termo de Compromisso no qual o empreendedor se obrigara a:

| — executar toda a infraestrutura minima exigida para aprovagdo de
projeto de condominio de lotes;

Il - facilitar a fiscalizacdo permanente do Municipio durante a execugao
das obras e servicos;

Il - atender aos preceitos dos artigos 104 e 105 do PDE, realizando as
medidas mitigadoras e compensatoérias a serem definidas em relacédo aos impactos
negativos do empreendimento.

Art. 14 E obrigacdo do condominio:

| - executar os servigcos de poda e manutencéo das arvores;

Il - manter e conservar as vias de circulagdo, do calcamento e da
sinalizacao de transito de seu interior;
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[l - coletar e remover o lixo domiciliar depositando-o em local apropriado
voltado para a via publica, com recipientes apropriados para o depdsito em separado
do lixo reciclavel (ndo organico) e nao reciclavel (organico);

IV- efetuar a limpeza das vias de circulacdo, das areas comuns e das
areas verdes integradas ao condominio, na forma desta lei;

V - fazer a manutencédo da iluminacado, ressalvadas as obrigacfes da
concessionaria de energia;

VI - garantir a acdo livre e desimpedida das autoridades e entidades
publicas que zelam pela seguranca e bem-estar da populacéo;

VIl - executar outros servicos que se fizerem necessarios e de interesse
do condominio.

Paragrafo unico. O condominio, durante e apés a sua implantacéo, estara
sujeito a fiscalizacdo do Poder Publico e as sancbes legais correspondentes,
especialmente em caso de descumprimento das obrigacdes estabelecidas.

Art. 15 Para fins tributarios, cada lote do condominio de lotes constituira
uma unidade isolada, sendo de obrigacdo do proprietério recolher as importancias
relativas aos tributos federais, estaduais e municipais.

Art. 16 Os usos e 0s parametros para a ocupacdo do solo dos
condominios de lotes serdo definidos pelas normas estabelecidas no Plano Diretor,
Cddigo de Edificacdes e demais legislagdes municipais.

Art. 17 O empreendedor fica obrigado a instituir o condominio e aprovar e
registrar a respectiva convengdo condominial no 6érgdo competente, devendo fazer
constar da convencédo de condominio a proibicdo expressa, a qualquer condémino,
de desenvolver atividades em desacordo com o prescrito nesta lei, observado os
critérios de preservacdo ambiental, da indivisibilidade do lote e demais obrigagtes
legais.

Art. 18 O condominio assumira a responsabilidade por todas as
obrigacbes legais e contratuais que lhe forem inerentes, respondendo cada
conddémino proporcionalmente a sua quota de participagdo condominial.

Art. 19 O empreendedor protocolard requerimento dirigido a CMPS
instruido com:

| — identificacdo do empreendedor:
a) pessoa fisica: copia de RG, CPF e comprovante de endereco;

b) pessoa juridica: CNPJ, atos constitutivos e documento do
representante legal,
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Il — certiddo negativa municipal (tributos do Municipio);

Il — procuracdo (publica ou particular), quando houver representacao,
com poderes especificos;

IV — certiddo de inteiro teor atualizada e georreferenciada do imovel,
emitida pelo CRI competente, com certiddo de 6nus;

V — comprovante de quitacdo dos tributos incidentes sobre o imovel,

VI — Licenciamento Ambiental;

VIl — levantamento planialtimétrico e cadastral georreferenciado (escala
1:1000, com ART e assinatura digital quando eletronico), em via de papel e outra em
dispositivo digital, contendo:

a) coordenadas e distancias do perimetro e respectivas divisas;

b) norte magnético;

c) Areas de Preservacdo Permanente - APP (corregos, nascentes, olhos
d’agua, vegetacao nativa e demais previstas no PDE);

d) redes de alta tenséo e transmisséo de energia elétrica;

e) redes/dutos/emissarios das concessionarias;

f) EstagBes de Radio Base - ERBs;

g) eixos/dimensdes de vias contiguas que permitam interligacéo;

VIl — planta de situagcdo da gleba na malha urbana, indicando
parcelamentos adjacentes;

IX — usos propostos: residencial (convencional, misto, interesse social ou
moradias populares), comercial, industrial ou misto;

X — Atestado de Viabilidade Técnico Operacional — AVTO ou documento
equivalente da concessionaria publica de agua e esgoto ou 6rgdo ou entidade
competente, informando se ha disponibilidade de agua potavel para abastecimento e
de coleta de esgoto do empreendimento;

Xl — Atestado de Viabilidade Tecnico Operacional — AVTO ou documento
equivalente da concessionaria de energia elétrica, informando se ha disponibilidade
de fornecimento de energia elétrica para o empreendimento.

XIl — Projeto de drenagem pluvial, em escala 1:1000, considerando bacia
de contribuicédo e destino final,
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XIll — Projeto de meios-fios e sarjetas, conforme regulamento;

XIV — Projeto de urbanizacédo de pracas e canteiros;

XV — Projeto de passeios publicos;

XVI — Projeto de sinalizacao viaria, horizontal e vertical,

XVII - Projeto de terraplenagem e pavimentacao asfaltica; e

XVIII — Projeto arquitetbnico e projetos complementares para
licenciamento de obras definidos no Codigo de Edificacbes do Municipio, os quais
deverdo atender a este lei e ao Plano Diretor.

XIX - Projetos Complementares de:

a) energia elétrica e iluminacdo publica, com aprovacdo da
concessionaria de energia;

b) agua potavel, coleta e tratamento de esgoto, com aprovacdo da
concessionaria de agua e esgoto;

c) drenagem pluvial, em escala 1:1000, considerando bacia de
contribuicéo e destino final,

d) meios-fios e sarjetas, conforme regulamento;

e) urbanizacdo de pragas e canteiros;

f) passeios publicos;

g) projeto de sinalizacdo viaria, horizontal e vertical; e
h) terraplenagem e pavimentacao asfaltica.

81° A CMPS tera o prazo de 30 (trinta) dias Uteis para analisar e emitir
parecer conclusivo, contado do recebimento do processo.

82° O projeto devera indicar a localizagdo das éareas destinadas a
equipamentos publicos comunitarios, areas verdes e espacos livres de lazer.

83° A CMPS podera solicitar adequacdo da localizagdo das areas para
equipamentos publicos comunitarios, areas verdes e espacos livres de lazer.

84° O empreendedor podera, caso a concessionaria publica manifeste de
modo negativo para emissdo de Atestado de Viabilidade Técnico Operacional —
AVTO ou documento equivalente, apresentar substitutivamente projeto de solucéo
de agua potavel e coleta e tratamento de esgoto, o qual devera ter aprovagédo do
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orgao ambiental.

85° ApoOs a aprovagao do empreendimento, o inicio de obras disciplinadas
pelo Cédigo de Edificacbes dependera do licenciamento de obra.

Art. 20 Compdem a infraestrutura minima obrigatéria para aprovag¢do do
projeto, a ser implantada integralmente pelo empreendedor, em conformidade com
as diretrizes do Plano Diretor Estratégico — PDE, as seguintes obras:

| — terraplenagem e pavimentagéao integral de todas as vias de circulagao,
com revestimento em Concreto Betuminoso Usinado a Quente — CBUQ, conforme
normas técnicas da ABNT,;

Il — piqueteamento completo das quadras, lotes, logradouros e areas
publicas;

Il — implantacdo continua de meio-fio, rebaixados em todos os
cruzamentos, garantindo acessibilidade universal, conforme normas da ABNT, e
sarjetas em todas as vias;

IV — instalacéo integral de iluminacdo publica e rede de distribuicdo de
energia elétrica, com projeto aprovado pela concessiondria competente;

V — execucdo completa da rede de abastecimento de &gua, com projeto
aprovado pela concessionaria competente;

VI — implantagao integral de solucdo coletiva para coleta e tratamento de
esgoto, com projeto aprovado pela concessionaria competente;

VIl — execugédo plena do sistema de drenagem pluvial, conforme projeto
aprovado, considerando a bacia hidrografica de insercdo do empreendimento;

VIll — arborizacdo planejada em toda a extensdo dos logradouros,
localizada a 70 cm (setenta centimetros) do meio-fio, no alinhamento das divisas dos
lotes, por espécies arbodreas aprovas pelo orgao ambiental;

IX — execucdo integral da sinalizacdo de transito, vertical e horizontal,
com identificacdo das vias de circulagcdo, conforme projeto aprovado pelo 6rgéo de
transito municipal;

X — construcao integral dos passeios publicos, em conformidade com os
projetos aprovados pelo 6rgao de planejamento urbano.

Paragrafo unico. As vias de circulagdo interna do empreendimento
poderdo ser pavimentadas com revestimentos alternativos ao indicado no inciso I.

Art. 21 O condominio de lotes devera ser aprovado pelo municipio e
registrado no cartorio de registro de iméveis, devendo ocorrer, a requerimento da
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parte interessada.

81° Sob pena de caducidade devera ser registrado no cartério de registro
de imoveis, no prazo maximo de 180 (cento e oitenta dias) da data de publicagdo do
decreto de aprovacéao.

§2° Na ocorréncia da caducidade referida no paragrafo anterior, faculta-se
ao empreendedor solicitar junto a Procuradoria-Geral do Municipio a reedicdo do
decreto de aprovacdo do condominio.

83° A andlise e aprovacao do projeto do empreendimento sera realizado
pela Comissao Municipal de Parcelamento do Solo — CMPS.

84° O decreto de aprovacdo serd expedido ap6s comprovagdo do
atendimento de todos os requisitos legais.

85° Apos a aprovacdo, a CMPS emitirda Ordem de Servico que tera
validade de 3 (trés) anos, contados da expedicdo desta, podendo ser prorrogada,
uma unica vez, pelo periodo de 1 (um) ano, mediante justificativa fundamentada do
empreendedor e a critério da Comissdo Municipal de Parcelamento do Solo —
CMPS.

Art. 22 A Lei Municipal de Parcelamento do Solo aplica-se subsidiaria e
complementarmente ao empreendimento de condominio de lotes.

Art. 23 A fiscalizacdo das obras caberd a CMPS, que realizara vistorias in
loco e emitird laudos técnicos no curso da execucao.

81° A CMPS podera recusar obras executadas ou em execucdo e exigir
corregcdes quando ndo conformes aos projetos aprovados.

82° Constatada irregularidade, a CMPS lavrara laudo, embargara os
servicos e publicard o ato no DOM, intimando o empreendedor.

83° A CMPS verificara o cumprimento das obrigagcfes a serem cumpridas
pelo empreendedor.

84° Havendo irregularidades, a validade da Ordem de Servigco fica
suspensa, sem 6nus ao Municipio.

Art. 24 O empreendedor terd 60 (sessenta) dias Uteis para corrigir as
irregularidades.

81° Saneadas as falhas, o empreendedor requererda a revogacao do
embargo e a continuidade dos servicos.

§2° Por forca maior, a CMPS podera prorrogar o prazo por igual periodo.

83° O pedido de prorrogacdo devera ser protocolado até 5 (cinco) dias
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Uteis antes do término do prazo.

Art. 25 Concluidas as obras de infraestrutura, o empreendedor requerera
a CMPS vistoria final.

81° O pedido devera ser instruido com o termo de recebimento emitido
pelas concessionarias de energia, iluminacdo publica agua potavel e coleta de
esgoto.

82° A CMPS poderé solicitar aos 6rgdos e entidades da Administracdo
Pablica Municipal manifestacdo expressa quanto a execug¢do conforme 0s projetos
complementares aprovados.

83° O municipio diretamente, ou por empresa contratada, realizara ensaio
sobre a pavimentacdo das vias de circulacdo para apurar se obra atende aos
parametros estabelecidos nesta lei, demais normas regulamentadoras e aos
garantidos pelo responsavel técnico, sendo custeado pelo empreendedor as
despesas para sua realizagéo.

Art. 26 A CMPS tera 15 (quinze) dias Uteis para realizar a vistoria,
contados do recebimento do pedido de vistoria.

Art. 27 Realizada a vistoria, constatada a conformidade, a CMPS emitira
Laudo Técnico Conclusivo de aceite das obras de infraestrutura, momento em que
as obras serao formalmente recebidas pelo Municipio, para todos os fins legais.

81° O Laudo Técnico Conclusivo de aceite devera ser publicado no Diario
Oficial do Municipio — DOM, como condicéo de eficacia do recebimento.

§2° Constatadas irregularidades nas obras executadas, a CMPS emitira
laudo de vistoria exigindo corre¢cdes quando ndo conformes aos projetos aprovados
e Termo de Compromisso.

Art. 28 Esta Lei Ordinaria entra em vigor 30 (trinta) dias ap6s a sua
publicacéo.

GABINETE DO PREFEITO DO MUNICIPIO DE ITUMBIARA, Estado de
Goias, aos quinze dias do més de dezembro do ano de dois mil e vinte e cinco.

DIONE JOSE DE ARAUJO

JOSE MARIO DE Assinado de forma PTEfeltO de Itumblara
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Procurador-Geral do Municipio
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