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Oficio n°® 19/GP/Sao Miguel do Guaporé/RO, 20 de marco de 2026.

A Sua Exceléncia o Senhor
Jair Silva Gomes
Presidente da Camara Municipal

Sdo Miguel do Guaporé/RO.

Excelentissimo Senhor Presidente,

Honra-nos encaminhar o Projeto de Lei n.° 19, de 20 de marco de 2026, que
"dispoe sobre o parcelamento do solo urbano na modalidade de condominio de lotes,
estabelece parametros urbanisticos, regras de implantacao, infraestrutura obrigatoéria,
procedimento de aprovacao e da outras providéncias.”, para que seja submetido a
elevada apreciacao desta Augusta Casa de Leis, renovando, na oportunidade, os protestos de

elevada estima e consideracao.

Considerando a relevancia da matéria, solicito que seja observado o regime de

urgéncia especial, ante a importancia do objeto do referido projeto.

Atenciosamente,

Assinado por:
Epusow CRISPIN DIAS

EDILSON CRISPIN DIAS
Prefeito Municipal
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MENSAGEM DE LEI N.° 19/2026
Excelentissimo Senhor(a) Presidente,
Nobres Vereadores,

Encaminham-se a essa Augusta Casa Legislativa, para apreciacdo e deliberagéo, o
Projeto de Lei n°® 19, de 20 de marco de 2026, que “dispoe sobre o parcelamento do solo
urbano na modalidade de condominio de lotes, estabelece parametros urbanisticos,
regras de implantacao, infraestrutura obrigatéria, procedimento de aprovacao e da
outras providéncias”, no Municipio de Sdo Miguel do Guaporé/RO, na forma da minuta

anexa.

I - JUSTIFICATIVA

O Municipio de Sdo Miguel do Guaporé tem experimentado crescimento urbano
expressivo, com aumento da demanda por empreendimentos imobiliarios planejados e
fechados. A auséncia de norma municipal especifica sobre Condominio de Lotes tem gerado
inseguranca juridica para empreendedores, adquirentes e para o proprio Municipio, que

carece de parametros claros para licenciar, fiscalizar e tributar esses empreendimentos.

A presente iniciativa legislativa tem por objetivos: ordenar o crescimento urbano;
garantir infraestrutura adequada aos novos empreendimentos; proteger os adquirentes de
lotes; assegurar ao Municipio o exercicio pleno do poder de policia urbanistico; e

compatibilizar o desenvolvimento imobilidrio com a sustentabilidade ambiental e urbana.

II - FUNDAMENTO LEGAL
A proposta encontra amparo nos arts. 30 (I e VIII) e 182 da Constituicdo Federal;
no art. 58-A da Lei Federal n° 13.465/2017, que expressamente autoriza a modalidade de
Condominio de Lotes; na Lei Federal n°® 6.766/1979 (Parcelamento do Solo Urbano); e na Lei
Federal n°® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade).

III - INSTRUCAO DO PROCESSO
O projeto foi devidamente instruido com Nota Técnica Urbanistica da Secretaria

Municipal de Planejamento — SEMUP, Nota Técnica Fazendaria da Secretaria Municipal de
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Fazenda — SEMFAZ e Parecer Juridico da Procuradoria-Geral do Municipio, todos favoraveis

a aprovacao da iniciativa.

1V - PEDIDO
Diante da relevancia da matéria para o desenvolvimento urbano ordenado do
Municipio, solicita-se a apreciacdo e aprovagdo do Projeto de Lei em regime de prioridade,

confiando no costumeiro patriotismo dos nobres Vereadores.

Atenciosamente,
Sao Miguel do Guaporé/RO, 20 de marco de 2026.

Assinado por:
[@uso;v CRISPIN DIAS

EDILSON CRISPIN DIAS
Prefeito Municipal de Sdo Miguel do Guaporé/RO
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PROJETO DE LEI N° 19/2026 DE 20 DE MARCO DE 2026.

SUMULA; DISPOE SOBRE O PARCELAMENTO DO SOLO
URBANO NA MODALIDADE DE CONDOMINIO DE LOTES,
ESTABELECE PARAMETROS URBANISTICOS, REGRAS DE
IMPLANTACAO, INFRAESTRUTURA  OBRIGATORIA,
PROCEDIMENTO DE APROVAGCAO E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

O PREFEITO MUNICIPAL DE SAO MIGUEL DO GUAPORE/RO, no uso de suas atribuicdes
legais que Ihe confere a Lei Organica Municipal, e por conveniéncia e oportunidade da
administracdo e o interesse publico, FACO SABER que a Camara Municipal aprovou e eu

sanciono a seguinte Lei:

FAZ SABER, que o Poder Legislativo aprovou e ele SANCIONA e PROMULGA a seguinte
LEL

TiTULO I
DAS DISPOSICOES GERAIS

CAPITULO I
DO FUNDAMENTO E DO OBJETO

Art. 1° - Esta Lei Ordinaria é editada com fundamento:

I —no art. 30, incisos I e VIII, da Constituicdo Federal;

Il —nos arts. 182 e 183 da Constituicao Federal;

Il - na Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979;

IV — no art. 58-A da Lei Federal n°® 13.465, de 11 de julho de 2017;

V —na Lei Federal n® 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade).

Art. 2° - Esta Lei disciplina, no ambito do Municipio de Sdo Miguel do Guaporé/RO, o
parcelamento do solo urbano na modalidade de Condominio de Lotes, abrangendo:
| —os parametros urbanisticos minimos;

Il — o sistema viario interno;
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[l —as areas verdes obrigatdrias;

IV — a infraestrutura minima de implantacao;

V —o procedimento de aprovacao, registro e comercializacao;
VI — as garantias de execugao das obras;

VII-as regras tributarias aplicaveis durante a implantacao;

VIII — as san¢des administrativas pelo descumprimento.

Art. 3° — S3o finalidades desta Lei:

| —ordenar o crescimento urbano do Municipio;

Il —garantir seguranca juridica ao Municipio, ao empreendedor e aos adquirentes de lotes;
[l — evitar parcelamentos irregulares e ocupag¢des desordenadas;

IV — estimular empreendimentos planejados, de responsabilidade privada;

V - compatibilizar o desenvolvimento urbano com a sustentabilidade ambiental.

CAPiTULO II
DAS DEFINICOES

Art. 4° - Para os efeitos desta Lei, considera-se:

I - Condominio de Lotes: modalidade de parcelamento do solo urbano, nos termos do art.
58-A da Lei Federal n® 13.465/2017, caracterizada pela existéncia de unidades autdbnomas
denominadas lotes e de areas comuns de uso privativo dos condéminos;

II - Lote: unidade autébnoma do condominio, com matricula individualizada no Cartério de
Registro de Imoveis, destinada a edificacdo pelo condémino;

Il - Areas comuns: espacos, vias internas, equipamentos e infraestrutura de uso
compartilhado pelos condéminos, de natureza privada;

IV - Empreendedor: pessoa fisica ou juridica, proprietaria do imével, responsavel pelo projeto,
aprovacao, implantacdo e comercializacdgo do Condominio de Lotes;

V - Termo de Vistoria e Conclusdo de Obras (TVCO): documento emitido pela Secretaria
Municipal de Planejamento — SEMUP atestando a execugdo integral da infraestrutura
obrigatoria prevista nesta Lei;

VI - Area total da gleba: area total do imével objeto do parcelamento, conforme matriculado

no Cartorio de Registro de Imoveis.
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TiTULO IT
DA MODALIDADE URBANISTICA

Art. 5° - Fica expressamente permitido no Municipio de Sdo Miguel do Guaporé/RO o
parcelamento do solo urbano na modalidade de Condominio de Lotes, nos termos do art. 58-
A da Lei Federal n® 13.465/2017.

§ 1° O empreendimento possui natureza integralmente privada, sendo as vias internas e as
areas comuns de dominio e manutencao exclusivos dos condominos.

§ 2° O Municipio nao assumira qualquer obrigacdo de execugdo, manutencao ou custeio das
obras e areas internas do empreendimento.

§ 3° A natureza privada do empreendimento ndo afasta o poder de policia urbanistico do
Municipio, que permanece competente para licenciar, fiscalizar, autuar e embargar, nos termos

desta Lei e da legislagado aplicavel.

TiTUuLO II
DOS PARAMETROS URBANISTICOS

CAPITULO I
DA DIMENSAO DOS LOTES

Art. 6° - Os lotes integrantes do Condominio de Lotes deverdo atender, no minimo, aos
seguintes parametros:

| — &rea minima: 300 m? (trezentos metros quadrados);

II- testada minima: 10,00 m (dez metros).

§ 1° E vedada a aprovacéo de lotes com dimensdes inferiores as estabelecidas neste artigo.

§ 2° E proibida a descaracterizacdo do Condominio de Lotes aprovado sob esta Lei para fins
de loteamento aberto ou chacreamento irregular.

§ 3° A aprovacao do empreendimento observara, complementarmente, os coeficientes de
aproveitamento, as taxas de ocupacdo e o macrozoneamento definidos no Plano Diretor

Municipal e na legislacdo de uso e ocupacao do solo vigentes.

CAPITULO II
DO SISTEMA VIARIO INTERNO
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Art. 7° -As vias internas do Condominio de Lotes deverdo possuir largura total minima de
11,00 m (onze metros), distribuidos da seguinte forma

I— 2,00 m (dois metros) de calcada em cada lado;

II- 7,00 m (sete metros) de pista de rolamento.

§ 1° As calcadas deverdo ser executadas em piso drenante ou solucdo técnica equivalente
aprovada pela SEMUP, devendo possuir superficie regular, firme e estavel, e atender
obrigatoriamente as normas de acessibilidade universal previstas na ABNT NBR 9050 e na Lei
n° 10.098/2000, incluindo:

a) piso tatil de alerta e direcional;

b) rampas de acesso nos cruzamentos e pontos de travessia;

c) rebaixamento de meio-fio compativel com o trafego de cadeirantes e pessoas com
mobilidade reduzida.

§ 2° As calcadas deverdo ser organizadas em faixas funcionais, compreendendo:

| - Faixa de Servico, com largura minima de 0,70 m (setenta centimetros) e maxima de 1,00
m (um metro), destinada a instalacdo de equipamentos urbanos, mobilidrio, tampas de
inspecdo, grelhas, caixas de servicos, sistemas de exaustdo e demais elementos de
infraestrutura, podendo ser ajardinada ou executada com material drenante, como pedras ou
brita;

II - Faixa Livre de Circulagdo, destinada ao deslocamento de pedestres, devendo permanecer
continua, desobstruida e com superficie regular, adequada a circulagdo de pessoas com
mobilidade reduzida e a instalacdo do piso tatil, conforme parametros da ABNT NBR 9050.

§ 3° £ vedada a instalacdo de equipamentos, mobiliario urbano ou quaisquer obstaculos na
faixa livre de circulacdo de pedestres.

§ 4° As vias internas deverao garantir:

a) raio de giro minimo de 9,00 m (nove metros) nas interse¢des internas;

b) largura livre minima de 6,00 m (seis metros) para trafego de veiculos de emergéncia em
todo o trajeto interno;

c) conectividade com o sistema viario publico externo por, no minimo, um acesso principal.
§ 5° Admitir-se-4 via sem saida (cul-de-sac), desde que:

a) tecnicamente justificada no projeto aprovado pela SEMUP;

b) dotada de area de retorno com raio minimo de 9,00 m (nove metros);

c) nao implique isolamento de lotes sem acesso alternativo em caso de emergéncia.
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§ 6° O empreendimento deverd prever ponto de coleta de residuos sélidos,

devidamente sinalizado e acessivel aos veiculos do sistema municipal de coleta.

CAPITULO III
DAS AREAS VERDES

Art. 8° — O empreendedor devera destinar, no minimo, 10% (dez por cento) da area util do
empreendimento, correspondente a area destinada aos lotes comercializaveis, a implantacao
de area verde interna ao Condominio de Lotes.

§ 1° O calculo da area verde devera ser demonstrado em memorial descritivo especifico,
subscrito por profissional legalmente habilitado, com a respectiva Anotacdo de
Responsabilidade Técnica — ART ou Registro de Responsabilidade Técnica — RRT.

§ 2° A area verde destinada nos termos do caput ndo se confunde com a Area de
Preservacdo Permanente — APP; quando houver APP no gleba, a destinagdo de area verde é
adicional a obrigacdo de preservacdo da APP.

§ 3° A manutencao, a conservagao e o custeio da area verde sao de responsabilidade exclusiva
do condominio, vedada qualquer transferéncia dessas obrigacdes ao Municipio.

§ 4° £ vedada a utilizacdo da area verde para instalacdo de equipamentos de infraestrutura,
estacionamentos ou constru¢des, admitindo-se apenas mobiliario urbano leve de uso

coletivo dos condéminos.

Art. 9° — Nos empreendimentos classificados como Condominio de Lotes, ndo sera exigida a
destinacdo de area institucional, em razdo de sua natureza juridica privada, na qual as areas
internas, vias de circulacdo, equipamentos e espacos de uso comum permanecem sob
dominio e responsabilidade do condominio.

§ 1° Diferentemente do loteamento urbano disciplinado pela Lei Federal n® 6.766/1979, o
Condominio de Lotes ndo implica incorporacdo de areas ao patrimonio publico municipal,
uma vez que todo o sistema viario interno, dreas comuns e equipamentos permanecem de
uso restrito dos condéminos e sob gestdo privada.

§ 2° A implantacdo de Condominio de Lotes constitui forma de desenvolvimento urbano de
iniciativa privada, que nao gera onus direto ao Municipio quanto a manutencao de vias, areas
verdes, equipamentos ou servicos urbanos internos, os quais permanecem sob

responsabilidade exclusiva do condominio.



SECRETARIA MUNICIPAL DE ZbDrica:
X ' GABINETE

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO MIGUEL DO GUAPORE

ADMINISTRACAO CONSTRUINDO O FUTURO

§ 3° A implantacdo do empreendimento contribui para o incremento da arrecadacao
municipal, mediante a incidéncia de tributos como IPTU, ITBI e demais receitas tributarias
correlatas, além de promover a valorizagcao imobiliaria e o desenvolvimento urbano ordenado
do entorno.

§ 4° Em razdo das caracteristicas previstas neste artigo, ndo sera exigida area institucional ou
compensacdo urbanistica ao Municipio, salvo nos casos expressamente previstos em

legislagdo municipal especifica.

TiTULO IV
DA INFRAESTRUTURA MiNIMA OBRIGATORIA

Art. 10 - O empreendedor devera implantar, as suas exclusivas expensas, antes da solicitagcdo

do Termo de Vistoria e Conclusédo de Obras, a seguinte infraestrutura interna:

I — abertura, conformacdo e pavimentacdo das vias internas, podendo ser executada em
pavimentacdo asfaltica ou pavimentagdo com blocos intertravados de concreto
(bloqueteamento), conforme padrdo técnico aprovado pela Secretaria Municipal
competente — SEMUP;

II - sistema de drenagem pluvial dimensionado para as vazdes de projeto, com langamento
em ponto aprovado pelos 6rgdaos competentes;

Il - rede de abastecimento de agua potavel conectada a rede publica da concessionaria ou
solucdo técnica alternativa devidamente licenciada pela CAERD;

IV — sistema de esgotamento sanitario, mediante rede coletora conectada ao sistema publico
existente. Na auséncia de rede publica de esgotamento sanitario, sera admitida solucdo
individual de tratamento, composta por fossa séptica, filtro anaerébio e sumidouro ou
sistema equivalente, devidamente dimensionado conforme normas técnicas e licenciado
pelo érgdo ambiental competente e/ou devida concessionaria;

V - rede de energia elétrica e sistema de iluminagdo das vias e areas comuns internas, em
conformidade com as especificagdes da concessionaria de distribuicao;

VI - sinalizacdo viaria interna, incluindo placas de identificagdo das vias internas e numeracao
dos lotes.

§ 1° Toda a infraestrutura prevista neste artigo caracteriza-se como infraestrutura interna

privada, de propriedade e responsabilidade do condominio.

§ 2° O Municipio nao assumira qualquer obrigacdo de execugdo, manutencao ou custeio

da infraestrutura interna do empreendimento.
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§ 3° A anuéncia formal das concessionarias de agua, esgoto e energia elétrica é condicdo

para a aprovacao definitiva do empreendimento.

TiTULO V
DO PROCEDIMENTO DE APROVACAO E REGISTRO

CAPITULOI
DOS DOCUMENTOS PARA APROVACAO

Art. 11 - O pedido de aprovacao do Condominio de Lotes devera ser protocolado na SEMUP
acompanhado de:

| — requerimento assinado pelo proprietario do imével ou seu representante legal;

[I- certiddo de matricula atualizada do imodvel, com prazo de validade nao superior a 30
(trinta) dias;

[l — projeto urbanistico completo, contendo:

a) planta de situacdo do imoével em escala adequada, indicando sua localizacdo no
contexto urbano;

b) planta geral do empreendimento com indicacdo de todos os lotes, vias internas, areas
verdes e demais elementos;

c) memorial descritivo das obras de infraestrutura;

d) memorial de célculo da area verde, nos termos do § 1° do art. 8° desta Lei;

IV —Anotacao de Responsabilidade Técnica — ART ou Registro de Responsabilidade Técnica -
RRT do profissional responsavel pelo projeto;

V - licenca ambiental prévia expedida pelo 6rgdo ambiental competente, quando exigida
pela legislagao;

VI - anuéncia formal das concessionarias de dgua, esgoto e energia elétrica, nos termos do §
3°do art. 10;

VII — comprovacao de que o imovel estd inserido em zona urbana compativel com a
modalidade de Condominio de Lotes, conforme o zoneamento municipal vigente;

VIII - comprovante da garantia de execucao das obras, na forma do art. 15 desta Lei.

CAPiTULO II
DO PRAZO E DO RITO DE APROVACAO
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Art. 12 — A SEMUP terd o prazo de 30 (trinta) dias Uteis para se manifestar sobre o pedido

de aprovacao, contados da data do protocolo com a documentacao completa.

§ 1° O prazo previsto no caput fica suspenso enquanto pendente de complementacao
documental pelo requerente, reiniciando-se integralmente apés o atendimento da exigéncia.
§ 2° O siléncio administrativo ap6s o decurso do prazo ndo implica aprovacao tacita do

empreendimento.

Art. 13 — O indeferimento do pedido de aprovacao devera ser fundamentado, com indicagdo
expressa das razdes de fato e de direito.

Paragrafo unico. Cabera recurso ao Secretario Municipal de Planejamento no prazo de 15
(quinze) dias Uteis contados da ciéncia do indeferimento, o qual devera ser decidido no prazo

de 20 (vinte) dias Uteis.

Art. 14 — A aprovacao definitiva do empreendimento sera formalizada por Decreto do
Prefeito Municipal, do qual constardo os parametros urbanisticos aprovados e as condicdes
para execugao das obras.

§ 1° O empreendimento somente podera ser registrado no Cartério de Registro de Imoveis
apos a publicacao do Decreto de aprovagao definitiva.

§ 2° E vedada qualquer forma de comercializacdo dos lotes antes do registro do Condominio
de Lotes no Cartério de Registro de Imoveis, sob pena de nulidade dos atos praticados e
responsabilizagdo civil e administrativa do empreendedor.

§ 3° Aplica-se ao registro, no que couber, o disposto no art. 18 da Lei Federal n°® 6.766/1979.

TiTULO VI
DO PRAZO DE EXECUCAO DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA

Art. 15 — A implantacdo da infraestrutura interna do Condominio de Lotes sera de
responsabilidade exclusiva do empreendedor, que deverd executa-la as suas expensas, em
conformidade com os projetos aprovados pelos 6rgdos municipais competentes.

§ 1° Considerando a natureza privada do Condominio de Lotes, no qual as vias internas, areas
comuns e sistemas de infraestrutura permanecem sob dominio e responsabilidade do
condominio, ndo sera exigida prestacdo de garantia de execucao de obras ao Municipio,

diferentemente do que ocorre nos parcelamentos do solo na modalidade de loteamento.
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§ 2° A responsabilidade pela conclusdo das obras de infraestrutura e pela adequada
implantacdo dos sistemas internos permanecera integralmente atribuida ao empreendedor
até a emissao do Termo de Vistoria e Conclusao de Obras.

§ 3° Apos a conclusao das obras e a emissao do respectivo Termo de Vistoria e Conclusao, as
areas comuns e a infraestrutura interna passarao a ser administradas pelo condominio, nos

termos da convencdo condominial.

Art. 16 —O prazo méaximo para execuc¢ao das obras de infraestrutura obrigatoria sera de 48

(quarenta e oito) meses, contados da data do registro do empreendimento no Cartério de

Registro de Imoveis.

§ 1° O prazo podera ser prorrogado uma Unica vez, por até 24 (vinte e quatro) meses,

mediante:

a) requerimento fundamentado do empreendedor, protocolado com antecedéncia
minima de 60 (sessenta) dias do vencimento;

b) apresentacdo de relatério de progresso das obras, subscrito por profissional
habilitado;

c) aprovacgao expressa da SEMUP.

§ 2° O descumprimento do prazo de execugdo, sem prorrogacao deferida, sujeitara o

empreendedor as seguintes san¢des, aplicadas cumulativamente:

a) multa de 0,1% (um décimo por cento) do valor total estimado das obras por més de
atraso, limitada a 10% (dez por cento) do mesmo valor;

b) embargo das atividades de comercializagdo dos lotes pendentes de alienacao;

c) execugdo da garantia prevista no art. 15 desta Lei.

Art. 17 = O Termo de Vistoria e Conclusdo de Obras — TVCO sera emitido pela SEMUP apos
vistoria técnica que comprove a execugao integral da infraestrutura obrigatéria prevista no art.
10 desta Lei.

§ 1° O empreendedor devera requerer a vistoria com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias
do vencimento do prazo de execugao.

§ 2° A SEMUP tera prazo de 15 (quinze) dias Uteis contados do protocolo do requerimento
para realizar a vistoria e, conforme o caso:

a) emitir o TVCO, quando constatada a execucdo integral das obras; ou

b) notificar o empreendedor das pendéncias a regularizar, suspendendo-se o prazo de

vistoria até o atendimento.
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§ 3° A emissdo do TVCO é condicao para a individualizacdo das matriculas dos lotes no

Cartério de Registro de Imoveis.

TiTULO VII
DA FISCALIZACAO URBANISTICA

Art. 18 — Compete a Secretaria Municipal de Planejamento — SEMUP exercer o poder de
policia urbanistico sobre os empreendimentos aprovados sob esta Lei, podendo, a qualquer
tempo:

I - realizar vistorias nas obras e na infraestrutura do empreendimento;

II - lavrar autos de infracdo pelo descumprimento desta Lei ou das condigdes fixadas no
Decreto de aprovacao;

Il - determinar a paralisacdo imediata de obras executadas em desconformidade com o
projeto aprovado;

IV- aplicar as san¢des previstas nesta Lei;

V - comunicar ao Cartério de Registro de Imodveis a existéncia de irregularidades que

impecam ou restrinjam o registro ou a individualizacdo de matriculas.

Art. 19 - O empreendedor responde integralmente pelo empreendimento, incluindo a
regularidade do projeto, a execucdo da infraestrutura, a conformidade com as normas
urbanisticas e ambientais e a seguranga dos adquirentes, até a emissdo do Termo de Vistoria e
Conclusao de Obras e a individualizagdo das matriculas.

Paragrafo unico. A responsabilidade prevista no caput é independente de culpa e ndo se

transfere ao Municipio em decorréncia da aprovacao do empreendimento.

TiTULO VIII
DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

Art. 20 - Fica concedida isengdo do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana
— IPTU incidente sobre a area do empreendimento classificado como Condominio de Lotes,
durante o periodo compreendido entre:

I- o registro do empreendimento no Cartério de Registro de Imoveis; e

II — a emissdo do Termo de Vistoria e Conclusdo de Obras pelo Municipio.
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§ 1° A isencdo prevista no caput aplica-se exclusivamente ao imével objeto da matricula-mae
do empreendimento, enquanto as obras de implantagdo da infraestrutura interna estiverem
em execucao e até a individualizacdo das matriculas das unidades autonomas.

§ 2° Apds a emissao do Termo de Vistoria e Conclusdo de Obras e a individualizagdo das
matriculas no Cartério de Registro de Imoveis, o IPTU passara a ser langado individualmente
sobre cada lote, conforme o valor venal atribuido pelo cadastro imobiliario municipal.

§ 3° A concessdao da isencao prevista neste artigo tem como finalidade estimular o
desenvolvimento urbano planejado, incentivar investimentos privados em infraestrutura
urbana e ampliar a base de arrecadagdo tributaria municipal no médio e longo prazo,
considerando que a implantacdo do empreendimento resultard no aumento do nimero de
unidades imobiliarias tributaveis.

§ 4° A isencdo prevista neste artigo ndo se aplica apds a conclusédo das obras ou apods a
individualizacdo das matriculas, momento em que as unidades imobiliarias passardo a integrar
regularmente o cadastro imobiliario municipal para fins de tributacao.

§ 5° Aplicam-se subsidiariamente ao presente artigo as demais disposi¢des previstas no

Cédigo Tributario Municipal.

Art. 21 -Nao constitui fato gerador do Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis — ITBL

| — a instituicdo do Condominio de Lotes, por nao implicar transmissdo onerosa de imovel
entre partes distintas;

ll- o registro do parcelamento no Cartério de Registro de Imoveis;

[l - os atos internos de organizagdo do condominio que nao importem transferéncia onerosa
da propriedade a terceiros.

§ 1° O ITBl incidira na transmissao onerosa futura de cada lote ao adquirente final, nos termos
do art. 156, inciso II, da Constituicdo Federal e do Codigo Tributario Municipal.

§ 2° O disposto neste artigo ndo cria beneficio fiscal, isencdo ou remissdo; apenas reconhece
a auséncia de fato gerador nos atos descritos nos incisos I a Il do caput, nos termos do art.

114 do Cédigo Tributario Nacional.

TITULO IX
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 22 - Os casos omissos serao resolvidos pelo Secretario Municipal de Planejamento,

ouvida a Procuradoria-Geral do Municipio, observadas as disposicGes da Lei Federal n°
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6.766/1979, da Lei Federal n°® 13.465/2017, do Estatuto da Cidade e das normas técnicas

aplicaveis.

Art. 23 - O Poder Executivo podera regulamentar esta Lei por Decreto, dispondo sobre

procedimentos, formularios, prazos e demais providéncias necessarias a sua aplicacao.
Art. 24 - Ficam revogadas as disposi¢cdes em contrario.
Art. 25 - Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Sao Miguel do Guaporé/RO, 20 de marco de 2026.

Assinado por:
Euuson CRISPIN DIAS

EDILSON CRISPIN DIAS
Prefeito Municipal de Sdo Miguel do Guaporé/RO
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NOTA TECNICA URBANISTICA
Nota Técnica n° 04/2026/SEMUP

Processo

Proc. Adm. n°® 616/2026

Origem

Secretaria Municipal de Planejamento — SEMUP

Destinatario

Gabinete do Prefeito / Procuradoria-Geral do Municipio

Assunto Analise urbanistica da minuta de Projeto de Lei sobre
Condominio de Lotes
Referéncia Memorando SEMUP n° 046/2026; Minuta de Lei
Ordinaria n° xxx/2026
| — OBJETO

A presente Nota Técnica tem por objeto analisar, sob o0 aspecto urbanistico,
a minuta de Projeto de Lei que disciplina o parcelamento do solo urbano na
modalidade de Condominio de Lotes no Municipio de Sao Miguel do Guaporé/RO,
verificando sua compatibilidade com o ordenamento territorial vigente e formulando
recomendacgdes técnicas necessarias ao saneamento do texto normativo.

Il — DA NECESSIDADE DE REGULAMENTACAO

O Municipio de Sao Miguel do Guaporé tem experimentado expanséao
urbana progressiva, com demanda crescente por empreendimentos imobiliarios
planejados. A auséncia de norma municipal especifica sobre Condominio de Lotes
gera inseguranga juridica para empreendedores, adquirentes e para o préprio
Municipio no exercicio do poder de policia urbanistico.
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A regulamentacao proposta encontra amparo no art. 58-A da Lei Federal
n°® 13.465/2017, que expressamente autoriza essa modalidade de parcelamento, e no

Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), que atribui ao Municipio o protagonismo na
politica de ordenamento territorial.

Il — ANALISE DOS PARAMETROS URBANISTICOS

3.1 Dimensao Minima dos Lotes

A area minima de 300 m? e testada minima de 10,00 m sdo compativeis
com os padrdes urbanisticos municipais € com a realidade fundiaria regional. Os
parametros sao adequados para garantir lotes com funcionalidade urbana sem
inviabilizar o empreendimento.

Recomendacgao: incluir referéncia expressa ao zoneamento urbano
vigente e ao Plano Diretor, condicionando a aprovacado do empreendimento a zona
urbana em que se insere e aos coeficientes de aproveitamento e taxas de ocupacao
aplicaveis.

3.2 Sistema Viario Interno

A largura minima de 11,00 m para vias internas (2,00 m de calgada em
cada lado + 7,00 m de pista) € tecnicamente adequada para vias locais de baixo
volume.

Recomendacdes: (a) exigir raio de giro minimo de 9,00 m nas intersecdes
internas; (b) garantir acesso operacional para veiculos de emergéncia (largura minima
de 6,00 m livre); (c) prever ponto de coleta de residuos solidos acessivel ao caminhao
coletor; (d) exigir conformidade com a ABNT NBR 9050 e a Lei Federal n® 10.098/2000
quanto a acessibilidade universal nas calgadas (piso tatil, rampas e rebaixamentos).

3.3 Area Verde — Correcao da Base de Calculo

A exigéncia de 10% de area verde & compativel com boas praticas
urbanisticas e com o principio da sustentabilidade. Contudo, a base de calculo 'area
vendavel' é tecnicamente inadequada.

Recomendacgao: substituir 'area vendavel' por 'area total da gleba objeto
do parcelamento', com exigéncia de memorial de calculo subscrito por profissional
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habilitado (ART/RRT), garantindo auditabilidade e impedindo manipulagdo do

indicador.

3.4 Infraestrutura Minima — Complementacao

A minuta prevé vias internas, drenagem pluvial, abastecimento de agua e
rede elétrica. Faltam itens que frequentemente geram passivos urbanisticos e
ambientais:

+ Esgotamento sanitario: incluir obrigatoriedade de rede de coleta e tratamento
de esgoto ou solucao individual licenciada pela CAERD e pela
SEDAM/SEMMA local, conforme Lei Federal n°® 11.445/2007 (Saneamento
Basico).

+ Pavimentacdo minima: definir padrao técnico minimo (encascalhamento
compactado, tosco asfaltico ou equivalente aprovado pela SEMUP).

+ Sinalizagao viaria interna: placas de identificagdo de vias € numeracao de
lotes.

* Ponto de coleta de residuos soélidos: exigir estrutura fisica compativel com o
sistema municipal de coleta.

3.5 Area Institucional

A dispensa de area institucional € compativel com a natureza privada do
Condominio de Lotes para empreendimentos de pequeno e médio porte.

Recomendacgao: condicionar a dispensa a empreendimento com até 100
unidades. Acima desse porte, exigir contrapartida urbanistica a ser definida em termo
de compromisso firmado com o Municipio, podendo consistir em obras de
infraestrutura publica, contribuicdo ao Fundo Municipal de Urbanizagao ou outra forma
de compensacao.

IV — DO PODER DE POLICIA URBANISTICO MUNICIPAL

A minuta deve explicitar que a natureza privada do empreendimento nao
afasta o poder de policia urbanistico do Municipio. O Municipio permanece
competente para licenciar, fiscalizar, autuar e embargar o empreendimento, bem
como para exigir reparacao de danos urbanisticos ou ambientais.
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Recomendacgao: incluir artigo especifico atribuindo a SEMUP a

competéncia de fiscalizacao e a responsabilidade pela emissdo do Termo de Vistoria
e Conclusao de Obras, com definicdo dos critérios e do procedimento de vistoria.

V — CONCLUSAO

Esta Secretaria manifesta-se FAVORAVELMENTE a regulamentacgao
municipal do Condominio de Lotes, reconhecendo a relevancia e a oportunidade da
iniciativa legislativa. A aprovacao da norma, apds as corre¢cdes recomendadas nesta
Nota Técnica, contribuird para o ordenamento do crescimento urbano, a seguranga
juridica dos empreendedores e adquirentes e a valorizagéo do solo urbano municipal.

E o que se tem a informar.

JESIEL PINTO DA SILVA

19/03/2026 - 18:58
ZFECOMO2TQORDSEON4GQPW

E EE IR 0 Sao Miguel do Guaporé/RO, 19 de margo de 2026.

JESIEL PINTO DA SILVA
Secretario Municipal de Planejamento
Portaria n°® 492/2025
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NOTA TECNICA FAZENDARIA
Nota Técnica n° 01/2026/SEMFAZ

Processo Proc. Adm. n°® 616/2026

Origem Secretaria Municipal de Fazenda — SEMFAZ
Destinatario Gabinete do Prefeito / Procuradoria-Geral do Municipio
Assunto Analise tributaria e fiscal da minuta de Projeto de Lei

sobre Condominio de Lotes

Referéncia Arts. 13 e 14 da Minuta; art. 14 da LRF; art. 156, | e I, da
CF/88; CTM Municipal

| — OBJETO

A presente Nota Técnica analisa os reflexos tributarios e orgcamentario-
financeiros da minuta de Projeto de Lei que regulamenta o Condominio de Lotes no
Municipio de Sao Miguel do Guaporé/RO, com foco nos arts. 13 e 14, que tratam do
IPTU e do ITBI, respectivamente, verificando a conformidade com a Lei de
Responsabilidade Fiscal — LRF e com o Cédigo Tributario Municipal — CTM.

Il — ANALISE DO ART. 13 — IPTU
2.1 Conteudo do dispositivo

O art. 13 da minuta estabelece que, enquanto ndo emitido o Termo de
Vistoria e Conclusao de Obras, nao incidira IPTU sobre a area do empreendimento,
qualificando essa situagcdo como 'inexisténcia do fato gerador', e ndo como isencao.

2.2 Analise juridico-tributaria

O fato gerador do IPTU, nos termos do art. 32 do Cédigo Tributario Nacional
— CTN, é a propriedade, o dominio util ou a posse de bem imével por natureza ou por
acessao fisica, localizado na zona urbana do Municipio. Trata-se de tributo de
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natureza real, cujo fato gerador independe da existéncia de benfeitorias ou obras no

imoével.

Assim, a afirmacao de que ha 'inexisténcia do fato gerador' enquanto as
obras ndo forem concluidas é tecnicamente imprecisa, pois o fato gerador
(propriedade/posse de imével urbano) ja existe desde o registro do empreendimento.

2.3 Recomendacao
Recomenda-se adotar uma das seguintes alternativas:

13. Critério de langcamento: o IPTU sera langado pelo valor da matricula-mae (area
total nao individualizada) até a emissao do Termo de Vistoria, passando a ser
langado por matricula individualizada apdés a conclusdo das obras. Essa
solucao é tecnicamente precisa e nao configura renincia, pois o tributo &
langado e exigido em todas as fases, apenas com base de calculo adequada a
situacao cadastral do imével.

14.Isencdo formal com impacto LRF: se a opgao politica for a desoneracao
temporaria, reescrever o dispositivo expressamente como isengao, com prazo
determinado e condicionada a execucgao das obras, acompanhando a minuta
de estimativa de impacto de receita conforme o art. 14 da LRF.

Il — ANALISE DO ART. 14 — ITBI

O art. 14 da minuta estabelece que nao incidira ITBI sobre a instituicao do
condominio, o registro do parcelamento e os atos internos de organizacao, incidindo
apenas na transmissao onerosa futura dos lotes aos adquirentes finais.

Esta Secretaria entende que o dispositivo esta alinhado ao art. 156, inciso
II, da Constituicao Federal, que vincula o fato gerador do ITBI a transmissédo onerosa
de bens iméveis. Os atos de instituicdo do condominio e registro do parcelamento nao
constituem transmissao onerosa entre partes distintas, razdo pela qual ndo ha fato
gerador aperfeicoado nesses momentos.

O dispositivo, portanto, nao cria beneficio fiscal nem renuncia de receita —
apenas reconhece a regra constitucional. Nao ha exigéncia de cumprimento do art. 14
da LRF nesta hipétese.

Recomendacgao: ajustar a redacao para referéncia expressa ao Codigo
Tributario Municipal vigente, evitando conflito interpretativo com normas locais
preexistentes.
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IV — ESTIMATIVA DE IMPACTO ORGAMENTARIO

Considerando a adogao da alternativa de langamento por matricula-mae
(item 111.2.3, opgao 1), ndo havera renuncia de receita e, consequentemente, ndo ha
exigéncia de estimativa de impacto nos termos do art. 14 da LRF.

Caso seja adotada a alternativa de isencao formal (item 111.2.3, opgao 2),
esta Secretaria providenciara a estimativa de impacto or¢camentario-financeiro para
instruir o processo antes do encaminhamento a Camara.

V — CONCLUSAO

Esta Secretaria manifesta-se FAVORAVELMENTE a iniciativa de
regulamentacdo do Condominio de Lotes, condicionando a manifestacédo a adogao
das correcdes indicadas nos itens |l e lll desta Nota Técnica, especialmente quanto a
reescrita do art. 13 para afastar o risco de questionamento por renuncia fiscal perante
o TCE-RO.

E o que se tem a informar.

Sao Miguel do Guaporé/R0O, 19 de margo de 2026.

Assinado por:
‘ E‘. c . e D.

19/03/2026 - 20:02
ZJFROOSGTB6M2TAANCOR7Q

EDISON CRISPIN DIAS

Secretario(a) Municipal de Fazenda — SEMFAZ
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