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PRESIDENTE

EXCELENTISSIMA SENHORA PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL
DE CABECEIRA GRANDE — ESTADO DE MINAS GERAIS:

L A par de cumprimentd-la cordialmente, submetemos ao abalizado exame dos
ilustrados membros do Poder Legislativo, o incluso Projeto de Lei, que altera a Lei n.° 825,
de 1° de julho de 2024, que “estatui normas especiais para regulamentar o parcelamento de
solo rural para fins urbanos, destinados a implantacdo de Loteamento Especial — LE na
Zona de Interesse Ambiental e Turistico de Urbanizagdo Especifica — ZIA — TUR...”, para
esclarecer a natureza do percentual global de 35%, fixar os minimos individuais por
categoria como obriga¢do do loteador, qualificar os maximos como indices-referéncia,
disciplinar o computo da APP e definir a base de célculo da gleba loteavel, e da outras
providéncias.

2. De plano, releva destacar que a iniciativa busca dar provimento a solicitagdo
formulada pelo setor de Engenharia Civil da Secretaria Municipal da Infraestrutura,
constante do anexo Processo Administrativo n.° 162.608/2026, objetivando o
aperfeicoamento técnico-normativo da legislacdo vigente, mediante a explicitacdo de
critérios interpretativos essenciais, a eliminagio de ambiguidades e o reforco da seguranca
juridica na aplicacdo das regras urbanisticas e ambientais incidentes sobre os
empreendimentos situados na ZIA-TUR.

3 A experiéncia pratica da Administragdo Municipal, especialmente no ambito da
analise de projetos de parcelamento do solo em tramitacdo, evidenciou a existéncia de
davidas interpretativas relevantes quanto a aplicagdo conjugada dos artigos 4° e 5° da Lei n°.
825, de 1° de julho de 2024, notadamente no que se refere:

4 a natureza juridica do percentual global de 35% de areas publicas;

4 a interpretac@o dos percentuais minimos e maximos por categoria;

¥ a0 computo da Area de Preservacdo Permanente — APP como 4rea verde; e
4 a definic¢do da base de calculo da gleba loteavel.

A Sua Exceléncia a Senhora
VEREADORA ANA CLAUDIA ABREU
Presidente da Camara Municipal de Cabeceira Grande
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4, Tais questdes, embora passiveis de solugdo por via interpretativa, demandam
tratamento normativo expresso, a fim de evitar controvérsias administrativas e judiciais,
assegurar uniformidade decisoria e conferir maior previsibilidade aos agentes publicos e
privados.

5. O projeto de lei ora submetido a apreciacdo dessa Casa Legislativa estrutura-se, pois,
em quatro eixos fundamentais:

Definicdo do percentual global de 35% como piso minimo obrigatério,
harmonizando-o com o0s percentuais minimos individuais e afastando interpretacdes
restritivas incompativeis com a légica do sistema;

Diferenciacio entre percentuais minimos obrigatorios e indices-referéncia
maximos, estabelecendo regime juridico que, simultaneamente, garante o interesse publico
e limita exigéncias administrativas desproporcionais;

Disciplina precisa do computo da Area de Preservacio Permanente — APP,
assegurando sua correta integragdo ao sistema urbanistico sem prejuizo da protecdo
ambiental integral prevista na legislacdo federal; e

Definicio objetiva da base de calculo da gleba loteavel, mediante a criagdo do artigo
5°-A, com regras claras sobre inclusdo e exclusdo de dareas, prevenindo distor¢des e
assegurando transparéncia técnica.

6. A proposta fortalece significativamente a seguranca juridica do ordenamento
urbanistico municipal, ao: m padronizar critérios técnicos de analise; m reduzir a margem de
subjetividade administrativa; m prevenir litigios decorrentes de interpretacdes divergentes; e
® conferir maior previsibilidade aos empreendedores e aos futuros adquirentes de lotes.

s Além disso, a iniciativa promove a adequada compatibilizacdo entre o
desenvolvimento urbano e a protecdo ambiental, especialmente em area de elevada
sensibilidade ecolégica e relevancia turistica, como é o entorno do lago da Usina
Hidrelétrica Queimado.

8. Diante do exposto, submetemos o presente Projeto de Lei a apreciacdo dessa Egrégia
Camara Municipal, confiante de que sua aprovagdo representara importante avanco na
modernizacdo do ordenamento urbanistico municipal € no fortalecimento da seguranca
juridica das rela¢des entre o Poder Publico e a iniciativa privada.

TEL.: (38) 99733-4847 ¢

www.cabeceiragrande.mg.gov.br S
gabin@cabeceiragrande.mg.gov.br *

Praca Sao José, s/n, Centro 0
Cabeceira Grande/MG - CEP 38625-000




(Fls. 3 da Mensagem n.° 15, de 30/3/2026)

Atenciosamente,

ELBER DE OLIVEIRA SILVA
Prefeito
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PROJETO DE LEI N.° O}9 /2026.

Altera a Lei n.° 825, de 1° de julho de 2024, que
“estatui normas especiais para regulamentar o
parcelamento de solo rural para fins urbanos,
destinados a implantagdo de Loteamento
Especial — LE na Zona de Interesse Ambiental e
Turistico de Urbanizagdo Especifica — ZIA —
TUR...”, para esclarecer a natureza do
percentual global de 35%, fixar os minimos
individuais por categoria como obrigacdo do
loteador, qualificar os maximos como indices-
referéncia, disciplinar o coémputo da APP e
definir a base de célculo da gleba loteavel, e da
outras providéncias.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE CABECEIRA GRANDE, Estado de
Minas Gerais, no uso da atribui¢do que lhe confere o artigo 76, inciso III da Lei Orgénica do
Municipio, faz saber que a Camara Municipal de Cabeceira Grande decreta e ele, em seu
nome, sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1° A Lei n.° 825, de 1° de julho de 2024, passa a vigorar com as seguintes
alteracdes:

..............................................................................................................................

TR TIRIIE o ioontonsiioision i s s 50 8 A 8 R 0 5 S S AV SRS

IT — o percentual de areas publicas destinadas a vias de circulagdo, implantacéo
de equipamentos publicos para fins de atividades e servigos comunitarios e implantagdo de
espagos verdes de uso comum constitui o piso global minimo de 35% (trinta e cinco por
cento) da area total da gleba loteavel, observados, para cada categoria de destinacdo, os
percentuais minimos individuais fixados no artigo 5° desta Lei, sendo os percentuais
maximos ali previstos qualificados como indices-referéncia, superaveis por livre iniciativa
do loteador; podendo, quando se tratar de regularizacdo, ser compensada ou substituida por

outras areas em locais distintos da implantagéo a critério da Administragio;” (NR)
TEL.: (38) 99733-4847
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"Art. 5° Nos parcelamentos do solo rural para fins urbanos destinados a
implantagdo de loteamento especial, deverdo ser transferidas ao Municipio, pelo parcelador,
4reas publicas calculadas sobre a area total da gleba loteavel, definida no artigo 5°-A desta
Lei, observadas as seguintes regras por categoria:

I — minimo obrigatdrio de 10% (dez por cento) para o sistema vidrio, inclusive
as vias necessarias para implantagdo do Sistema Viario Basico do Municipio, respeitada a
largura minima de 10 (dez) metros por via, conforme o artigo 4°, paragrafo tnico, inciso III,
desta Lei; o percentual de 15% (quinze por cento) constitui indice-referéncia maximo,
vedado ao Municipio exigi-lo como patamar minimo, facultado ao loteador superé-lo por
livre iniciativa quando as caracteristicas técnicas do parcelamento assim o justificarem;

II — minimo obrigatério de 20% (vinte por cento) para reserva de &reas
publicas de uso institucional ou verde; o percentual de 25% (vinte e cinco por cento)
constitui indice-referéncia maximo, vedado ao Municipio exigi-lo como patamar minimo,
facultado ao loteador supera-lo por livre iniciativa; observadas as seguintes condigdes para o
cdmputo da Area de Preservacio Permanente — APP:

a) é admitido o computo da faixa de APP ao longo da linha perimétrica do
Lago da Hidrelétrica Queimado como 4rea verde a ser transferida ao Municipio, desde que a
referida faixa:

1) esteja posicionada acima dos 30 (trinta) metros adquiridos pelo consorcio
Cemig/CEB e delimitados no ato de licenciamento ambiental da usina; e

2) ainda integre o titulo de propriedade da gleba objeto do parcelamento,
conforme matricula atualizada e levantamento topografico georreferenciado;

b) a APP computada como area verde devera ser efetivamente transferida ao
Municipio no ato de registro do parcelamento, mantendo integralmente seu regime de
protegdo ambiental especial previsto na Lei Federal n°. 12.651, de 25 de maio de 2012 —
Cédigo Florestal, sendo vedados, sobre ela, construgdes, instalagdes e qualquer intervencao
incompativel com sua funcéo ecoldgica;

gabin@cabeceiragrande.mg.gov.br
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c¢) a faixa de APP adquirida pelo consorcio Cemig/CEB ndo podera ser
computada como area verde pelo parcelador, por ndo integrar o patrimdnio disponivel da
gleba; e

d) o computo da APP nos percentuais desta Lei nfio dispensa nem substitui as
obrigacdes do parcelador perante os Orgdos estaduais de meio ambiente, devendo o
empreendimento obter, quando exigivel, a respectiva licenga ambiental prévia;

[l — minimo obrigatério de 5% (cinco por cento) para Area de Uso
Institucional — AUI, podendo esta ser oferecida a Prefeitura Municipal fora dos limites do
empreendimento, desde que haja o aceite expresso pelo 6rgdo municipal competente.

§ 1° Os percentuais minimos previstos nos incisos I, II e III deste artigo sdo de
observancia obrigatéria pelo loteador, sendo nulo de pleno direito o ato administrativo que
aprove ou regularize loteamento cujo projeto néo alcance o percentual minimo de qualquer
das categorias.

§ 2° Os percentuais maximos indicados nos incisos I e II deste artigo
constituem indices-referéncia, com os seguintes efeitos juridicos:

I — & vedado ao Municipio exigir, como condi¢do de aprovagdo ou
regularizagio do loteamento, que o loteador destine 2 area publica percentual superior ao
indice-referéncia maximo de cada categoria;

I — é facultado ao loteador, por livre e expressa manifestagdo de vontade
registrada no projeto e no memorial descritivo, superar o indice-referéncia maximo de
qualquer categoria, destinando ao Municipio 4rea publica superior, desde que tal superacdo
seja tecnicamente justificada e expressamente aceita pelo 6rgdo municipal competente; €

[II — a supera¢do voluntaria do indice-referéncia maximo pelo loteador néo
caracteriza irregularidade, nfo invalida o ato de aprovagdo e nfo gera direito do Municipio a
exigir o mesmo patamar em outros empreendimentos.

§ 3° Para os fins desta Lei, considera-se indice-referéncia o limite méaximo de
destinacdo publica que o Municipio ndo pode exigir do loteador como condi¢do de
aprovacdo ou regularizac@o, sem prejuizo de superagdo voluntaria por este, mediante
declaracio expressa no memorial descritivo.

TEL.: (38) 99733-4847
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§ 4° A soma dos percentuais efetivamente destinados a cada categoria ndo
podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da area total da gleba lotedvel, nos
termos do disposto no artigo 4°, paragrafo unico, inciso II, desta Lei, computando-se nessa
soma tanto os percentuais minimos obrigatérios quanto os eventuais acréscimos voluntarios
do loteador acima dos indices-referéncia maximos.

§ 5° Verificando-se, no projeto de parcelamento, que a observancia simultinea
dos minimos individuais dos incisos I, II e III resulta em percentual global superior a 35%
(trinta e cinco por cento), esse percentual superior prevalecerd, pois o piso global funciona
como garantia minima e ndo como teto.

§ 6° E nulo de pleno direito o ato administrativo que exija do loteador, como
condi¢do de aprovagdo ou regularizacdo, percentual de destinagdo publica superior ao
indice-referéncia maximo de qualquer categoria.” (NR/AC)

“Art. 5°-A Para os fins desta Lei, considera-se area total da gleba loteavel a
totalidade da area do imével constante do titulo de propriedade devidamente registrado no
Cartério de Registro de Imdveis da Comarca, tal como delimitada no memorial descritivo
georreferenciado apresentado pelo requerente, nos termos do disposto no artigo 13, inciso I,
alinea “c”, desta Lei.

§ 1° Integram a area total da gleba loteavel, para fins de apuracdo dos
percentuais de areas publicas exigiveis:

I — a 4rea dos futuros lotes privados;

IT — a area destinada ao sistema viario;

IIT — a &rea destinada a espagos verdes e equipamentos publicos; e

IV — a faixa de Area de Preservagiio Permanente — APP que, cumulativamente:

a) esteja posicionada acima dos 30 (trinta) metros adquiridos pelo consoércio
Cemig/CEB; ¢

b) ainda integre o titulo de propriedade registrado da gleba objeto do
parcelamento.

TEL.: (38) 99733-4847 ¢
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§ 2° Nio integram a area total da gleba loteavel, para os fins do caput deste
artigo:

I — a faixa de 30 (trinta) metros adquirida pelo consdrcio Cemig/CEB, por ndo
integrar o patrimdnio disponivel do parcelador;

II — as areas que, por ato juridico anterior registrado, ja tenham sido
transferidas a terceiros ou ao Poder Publico; e

IIT — eventuais sobreposi¢des entre a gleba e areas dominiais da Unifo ou do
Estado, devidamente comprovadas por certiddo dos 6rgdos competentes.

§ 3° E vedada a exclusiio de qualquer por¢io da gleba da base de calculo do
caput deste artigo sem fundamento em norma expressa desta Lei ou em ato juridico
registrado que demonstre a alienagdo prévia da area a terceiro.

§ 4° O memorial descritivo exigido no caput deste artigo devera indicar, de
forma discriminada:

[ — a area total da gleba conforme matricula;

IT — a area total de APP identificada na gleba, com indicagdo da cota de
referéncia do lago e dos limites da faixa de 30 metros do consorcio Cemig/CEB;

Il — a area de APP que sera excluida da base de célculo (faixa Cemig/CEB),
com justificativa documental; e

IV — a area de APP remanescente na gleba que sera eventualmente computada
como area verde a ser transferida ao Municipio, com indicacdo precisa de sua localizacdo e
extensdo.

§ 5° Quando a matricula do imével registrada no Cartério de Registro de
Imoéveis abranger, em sua area total, a faixa de 30 (trinta) metros adquirida pelo consorcio
Cemig/CEB, o requerente devera obrigatoriamente:

TEL.: (38) 99733-4847 ¢
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I — apresentar a escritura publica de compra e venda, certiddo atualizada da
matricula ou de registro ou outro titulo habil que comprove a aquisi¢do da faixa de 30
(trinta) metros pelo consoércio Cemig/CEB, com a individualizago precisa da area alienada;

I — apresentar planta de sobreposicdo georreferenciada, elaborada por
profissional habilitado e anotada no CREA ou CAU, indicando com precisdo os limites da
faixa Cemig/CEB dentro do perimetro da matricula e a area liquida remanescente no
patrimoénio do requerente;

IIT — recalcular todos os quadros de areas do projeto de parcelamento — lotes,
sistema viario, areas verdes, AUI e demais destinagdes — com base exclusivamente na gleba
liquida apurada apds a deducgdo da faixa Cemig/CEB, vedada a utilizacdo da area constante
da matricula como base de calculo sem a referida dedugéo.

§ 6° O quadro resumo de areas apresentado no projeto de parcelamento devera
conter, obrigatoriamente e de forma discriminada, as seguintes colunas:

I — area total constante da matricula;

II — 4rea da faixa Cemig/CEB a deduzir, com referéncia ao documento
comprobatorio;

III — gleba liquida lotedvel, correspondente & base de calculo dos percentuais;

IV — area e percentual — calculado sobre a gleba liquida — de cada destinag3o:
lotes, sistema viario, area verde/institucional e AUI; e

V — demonstragdo de atendimento aos percentuais minimos obrigatdrios e aos
indices-referéncia maximos previstos no artigo 5° desta Lei." (AC)

Art. 2° Os processos de aprovacgdo ou regularizacdo de loteamentos especiais
em tramitac@o na data de publicagéo desta Lei serdo adequados, na fase subsequente em que
se encontrarem, as disposi¢des nela estabelecidas, resguardados os atos juridicos perfeitos e
as etapas ja definitivamente concluidas, respeitados os atos ja praticados com fundamento
na lei anterior.
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Parigrafo tinico. Para os processos de que trata o caput deste artigo, a
Secretaria Municipal da Infraestrutura notificara o interessado para que, no prazo de 60
(sessenta) dias, proceda a adequacdo do memorial descritivo e dos demais documentos
técnicos as exigéncias da Lei n°. 825, de 1° de julho de 2024, inclusive os artigos 5° e 5°-A,
com a nova redagdo dada por esta Lei, sob pena de arquivamento do processo.

Art. 3° O Poder Executivo Municipal fica autorizado a expedir, no prazo de 90
(noventa) dias contado da publicago desta Lei, decreto regulamentador contendo:

I — roteiro padronizado para elaboragdo do memorial descritivo previsto no
artigo 5°-A, paragrafo 4°, da Lei n°. 825, de 1° de julho de 2024,

II — planilha-modelo para verificagdo do atendimento simultdneo dos
percentuais minimos e maximos do artigo 5° da Lei n°. 825, de 1° de julho de 2024;

III — critérios técnicos para delimitacdo da faixa de APP no ambito da ZIA-
TUR, em conformidade com o ato de licenciamento ambiental da Usina Hidrelétrica
Queimado ¢ com as normas de resolucdo aplicivel do Conselho Nacional do Meio
Ambiente — Conama; e

IV — checklist obrigatorio de analise de projetos de loteamento especial, a ser
aplicado pelo setor de Engenharia Civil da Secretaria Municipal da Infraestrutura.

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publica¢io.

Cabeceira Grande, 30 de marco de 2026; 30° da Instalagdo do Municipio.

S
OLIVEIRA SILVA
Prefeito
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Oficio 10/2026 — DEC — Secretaria de Infraestrutura

Cabeceira Grande-MG, 30 de margo de 2026. )

Y

A

Procuradoria Municipal
Prefeitura Municipal de Cabeceira Grande/MG

Assunto: Atualizagio da Lei Ordindria n° 825, de 1° de janeiro de 2024, para maior
objetividade nos Artigos 4° e 5° quanto a percentuais de dreas piblicas, gleba lotedvel
e inclusdo de Areas de Preservacio Permanente (APP).

Prezados,

Venho, por meio deste, na qualidade de Engenheiro Civil responsavel por obras piblicas no
Municipio (CREA/MG 196.794/D), sugerir a atualizagdo da Lei Ordinaria n° 825/2024, que
estatui normas especiais para o parcelamento do solo rural para fins urbanos na Zona de
Interesse Ambiental e Turistico de Urbanizago Especifica (ZIA-TUR).

Nos Artigos 4° € 5° da referida lei, ha a necessidade de complementacfio discricional das
procedéncias de analise e execugdo dos projetos a respeito dos percentuais minimos e
maximos de areas publicas (vias de circulagdo, equipamentos comunitirios e espagos
verdes), inclusio de APP e conceito de 'area total da gleba loteavel. Tais lacunas
comprometem a seguranga juridica € a celeridade na aprovagéo destes projetos.

- Sugestdes especificas de complementacio:

1. No Artigo 4° Paragrafo Unico, Inciso IT:

Acrescentar que o percentual de dreas publicas destinadas a vias de circulagdo,
implantacdo de equipamentos piiblicos para fins de atividades e servicos comunitdrios e
implantagdo de espagos verdes de uso comum constitui o piso global minimo de 35% (trinta
e cinco por cento) da drea total da gleba lotedvel. Os percentuais mdximos previstos no
Artigo 5° tratam-se de indices-referéncia, de modo que, caso o loteador opte por aumentar
esse percentual, ndo haverd obice municipal, desde que respeitados os demais requisitos
legais.

2. No Artigo 5° Incisos I e II:
Acrescentar que os percentuais mdximos informados nos incisos I e II sdo indices-
referéncia, de modo que o loteador poderd optar por aumentd-los, mantendo

TEL.: (38) 99733-4847
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obrigatoriamente o percentual minimo global de 35% aludido no Artigo 4° Pardgrafo
Unico, Inciso I1.

3. Incluséo de dispositivo sobre Areas de Preservacio Permanente (APP):

Acrescentar ao pardgrafo ao Artigo 5° que a drea de APP ao longo da linha perimetral
poderd ser computada no cdlculo da drea verde de uso comum, desde que atenda
cumulativamente aos seguintes requisitos:

1 - seja de propriedade do loteador; ou

1I - esteja posicionada acima dos 30 (trinta) metros adquiridos pelo consércio Cemig/CEB
e delimitados no ato de licenciamento ambiental da usina; e

III - integre o titulo de propriedade da gleba objeto do parcelamento, conforme matricula
atualizada e levantamento topogrdfico georreferenciado.

4. Definicio de "4rea total da gleba lotedvel'':
Incluir um pardgrafo que defina o que seria considerado como da drea total da gleba
lotedvel, identificando todos as dreas que compordo o loteamenio.

Tais ‘adequagdes promoverdo maior objetividade, alinhando a norma a Lei Federal n°
6.766/1979 (Parcelamento do Solo Urbano) e leis correlatas, evitando contenciosos e
facilitando investimentos na ZIA-TUR. Coloco-me & disposi¢do para reunides técnicas ou
esclarecimentos adicionais.

Atenciosamente,

Him?‘ l;é\‘ihfo Civii

Mardciss Viriciiis 48°OliVeira Pires

/ Engenheiro Civil
CREA/MG 196.794/D
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