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CAMARAMUNICIPAL

SANTA FE DO SUL

ESTADO DE SAO PAULO

AUTOGRAFO N2 81/2011
PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N2 12/2011

“Estabelece normas suplementares de parcelamento do solo sob a forma de
loteamento fechado e ou em sistema de condominio horizontal e da outras
providéncias”.

A Mesa Diretora da Camara Municipal de Santa Fé do Sul decreta:

TITULO |
SECAO UNICA
. DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 12 - O parcelamento do solo no municipio da Estincia Turistica de
Santa Fé do Sul, instituido -soba forma de loteamento fechado e ou em sistema de
condominio urbanistice horizontal, obedecera as disposigdes contidas na presente lei,
observado o Plano Diretor Sustentavel do Municipio, assim como a legislagdo Federal e
Estadual pertinentes-a matéria.

Art. 22 f Para efeitos desta lei, considera-se:

| - Conjunto residencial: uma ou mais edificagdes destinadas a habitacio
permanente, isoladas ou/agrupadas horizontal ou verticalmente, ocupando um ou mais
lotes, dispondo de espat;os e instalagdes de utilizagdo comuns a todas as habitagoes do
conjunto; :

II - Loteamento fechado: é a subdivisao de uma gleba em lotes
destinades-a-edificagdes, com abertura de novas vias de circulagdo e/ou prolongamento
de vias existéntes, assim.como de logradouros publicos, devendo a gleba ser fechadano
todo ou em parte de'seu perimetro;

Il - Condominio urbanistico horizontal: a divisio de imdével em
unidades auténomas destinadas a edificagdo, as quais correspondem fragdes ideais das
areas de uso comum dos conddminos, sendo admitida a abertura de vias de dominio
privado e vedada a de logradouros ptiblicos internamente ao perimetro do condominio

TITULO I

DO PARCELAMENTO DO SOLO ﬂ
SECAO1

DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 32 - Os parcelamentos de solo sob a forma de loteamento fechado e
ou sistema de condominio urbanistico horizontal, deverdo atender as normas e
diretrizes urbanisticas expressas no Plano Diretor Sustentavel do Municipio, e na leis de
. parcelamento, uso e ocupacao do solo urbano, bem como aos seguintes requisitos:
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| - os lotes ou unidades auténomas deverdo ter area minima de 200m?
(duzentos metros quadrados), observadas as dimensdes fixadas no Plano Diretor
Sustentavel do Municipio de acordo o zoneamento urbano;

Il - as areas destinadas a uso publico ou a uso comum dos condéminos
deverdo ser diretamente proporcionais a densidade de ocupacdo prevista no Plano
Diretor Sustentavel do Municipio ou em lei municipal especifica;

Il - as vias de circulagdo deverdo articular-se com o sistema vidrio
adjacente, existente ou projetado, harmonizar-se com a topografia local e garantir o
acesso publico aos corpos d’agua, as praias e demais areas dé'uso comum do povo;

IV - a infraestrutura basica deverd sérimplantada;
V - os passeios publicos terao largura minima de 2,5m (dois metros e meio);

VI-as resttir‘;ées relativas as zonas de-uso, aos padrdes urbanisticos e ao
sistema vidrio basico, definidos em lei ou regulamentos serao de observancia
obrigatéria.

Art, 42 - Ressalvados os cases expressos constantes na presente lei, o
percentual da drea total de um parcelamento destinado as areas piiblicas serd de
observancia obrigatéria.

SECAo N
DOS LOTEMENTOS FECHADOS

Art. 5 A constitui¢ao-de loteamento fechado somente serd autorizada
quando os loteadores submeterem sua administracdo a associacdao dos proprietarios,
constituida sob a forma de pessoa juridica, com expllcn;a defini¢ao de responsabilidade
admlmstr'atlva.

Art. 62 - "A drea. maxima do loteamento fechado dependera -de
consideracdes urbanisticas, vidrias;-ambientais, e do impacto que possa ter sobre a
estrutura urbana, sempre dentro-das diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor
Sustentavel.

§ 12 - No ato da solicitagao do pedido de diretrizes devera ser especificada
a intencdo de implantagao da modalidade de loteamento.

§ 292 - As diretrizes urbanisticas definirdo um sistema viario de contorno
as areas fechadas.

§ 32 - Em novos loteamentos os fechamentos situados junto ao
alinhamento de logradouros ptblicos deverdo respeitar recuos de 2,5m (dois metros e
meio). As faixas resultantes terdo tratamento paisagistico e deverdo ser conservadas
. pela associacdo dos proprietarios.
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§ 4° - Em caso de indeferimento do pedido, o érgao municipal competente
deverd apresentar as razoes técnicas devidamente fundamentadas.

Art. 72 - As areas destinadas as vias de circulagao e ao sistema de lazer,
nos percentuais previstos por esta lei para os loteamentos abertos, serdao objeto de
permissao de uso outorgada a associagdo dos proprietarios.

§ 12 - A outorga da permissao de que trata este artigo devera obedecer as
seguintes exigéncias e procedimentos:

[ - requerimento a Prefeitura, através de pedido de diretrizes, especifico
para a execucdo desta modalidade de loteamento;

Il - a anuéncia da Prefeitura dependera de parecer favoravel do érgao
municipal competente, em fungao da localizacao da area e com relacdo as diretrizes
vidrias e urbanisticas do Municipio;

Il - aprbﬁadp o loteamento, com obediéncia as diretrizes tracadas, e apos
seu registro no Cartorio de Registro de Iméveis, serd outorgada a permissao de uso de
que trata este artigo.

§ 2% -Flca o Poder Executivo autorizado a outorgar, a titulo gratuito,
permissdo de uso das vias de circulagdo e das areas que compdem o sistema de lazer,
nos seguintes termdst

I - permissdo de uso e a aprovacao do loteamento serdo formalizados
por decreto do Poder Exeeutlvo

I -"A outorga ‘da permissao -de uso deverd constar do_Registro do
Loteamento no Cartorm de Reglstro de Imoveis. :

HI ‘Neo decreto de outorga da permissio de uso deverio constar todos 0s
encargosre]atlvos A manuteng;ao eda conserva(;ao dos bens puablicos em causa.

IV - lguaIm‘ente devera constar do mesmo decreto -que qualquer outra
utilizacdo das dreas publicas serd objeto de autorizacdo especifica da Administragio

Direta ou Indireta do Municipio. g

§ 32 - A permissdo de uso dareas destinadas as vias de circulagdo e ao
sistema de lazer somente sera autorizada quando os loteadores submeterem a
administracdo das mesmas a associa¢ao dos proprietarios, com explicita definicdo de
responsabilidade para aquela finalidade.

Art. 82 - As dreas destinadas a fins institucionais, sobre as quais ndo
incidira permissao de uso, nos termos previstos na Legislacdo Federal, serdo definidas
por ocasido do projeto do loteamento, e deverdo estar situadas externamente, e serdo

. mantidas sob responsabilidade da associagio dos proprietdrios, que exercers,
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supletivamente, a defesa da utilizagdo prevista no projeto, até que a Prefeitura exerga
plenamente esta funcio.

Art. 92 - As despesas para o fechamento do loteamento, bem como toda a
sinalizagdo que vier a ser necessiria em virtude de sua implantacdo, sdo de
responsabilidade da associagdo dos proprietarios.

Art. 10 - Condigdes urbanisticas especiais poderdo ser propostas pelo
loteador, as quais serdo objeto de estudos por parte da Prefeitura, desde que nio
contrarie esta lei e a de uso e ocupacio do Solo.

Art. 11 - Apés a liberagdo-do foteamento fechado, a-utilizacio de suas
dareas publicas internas, respeitados os dispositivos legais vigentes € enquanto perdurar
a permissdo de uso, poderdo ser objeto de _regiﬂa-rﬁen’ta;géo prépria a ser estabelecida
pela associagdo dos proprietarios: = —— o

§ 1° - |As dreas_piblicas destinadas.ao.sistema de lazer poderio ser
distribuidas dentro e fora do loteamento fechado, atendendo as diretrizes estabelecidas,
ndo podendo ter 'sﬁt):;e"-si construgoes de cardter permanente, que descaracterizem o
sistema de lazer. *

§ 2% As :’izfeas destinadas a fins institucionais terdo frente paravia publica
e ndo poderdo ser objeto de fechamento, devendo estar liberadas ao Poder Piiblico para
a implanta¢do de equipamentos sociais hecessarios 2 regiao em que se situar.

§ 3%.- As divisas da parte fechada, lindeiras as vias e logradouros publicos,
receberdo tratamento. paisagistico proposto.pela associagdo dos proprietarios e
submetido a aprovacao da Prefeitura. :

Art. 12“7-1_bs___l_ot_e's que ndo forem destinados ao uso residencial poderio
localizar-se-fora.da.area de fechamento, respeitando-se os pardmetros estabelecidos
para areas piblicas; P!~ s,

Art. 13 - O-loteamento fechado sera admitido em todas as zonas onde o
uso residencial seja conforme; permitindo-se o exercicio de atividades comerciais e de
prestacdo de servigos de uso conforme no zoneamento em que sé situar o loteamento.

Art. 14 - O coeficiente de aproveitamento, a taxa de ocupacao e 0s recuos
a serem observados para edificacdo nos lotes de terreno deverio atender as exigéncias
préprias da zona de uso onde o loteamento estiver localizado. W

Art. 15 - Os lotes situados nos loteamentos fechados deverio ter a area
minima exigida para a zona de uso em que se situar o loteamento

Pardgrafo Unico - Nos loteamentos fechados ndo sera permitido o
desdobro de lote.
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Art. 16 - Quando o tragado vidrio principal fixado pelas diretrizes causar
seccionamento da gleba objeto do projeto de loteamento fechado, deverio essas vias
estar liberadas para o trafego, podendo as partes remanescentes serem fechadas.

Art. 17 - A responsabilidade pela execu¢do dos melhoramentos urbanos
do loteamento fechado, bem como o prazo legal para seu término, sio iguais aos
estabelecidos para loteamento aberto.

Paragrafo Unico - No caso de anulagio da caracterizacdo de loteamento
fechado, as dreas publicas internas serdo reintegradas ao patriménio piblico municipal
conjuntamente com a infra-estrutura uirbana implantada.

»

Art. 18 - Todos os'investimentos efetuados nas-areas de permissdo de uso
do loteamento fechado integrarde-o patriménio piiblico.apés o término da permissio de
uso OU sua revogacao, ndo gerando aos proprietarios qualquer direito indenizatério.

Art. 19- Sera de.intéira responsabllldade da associacdo des proprietérios
a obrigacao de desempenhar

I-0s serv1¢os de manutenc¢do das arvores e poda, quando necessario;

- a manutem;ao e _conservagio das vias publlcas de circulacao, do
calcamento e da smahza;ao de transito;

Il - a coleta € remogao de lixo domiciliar que devera ser depositado na
portaria onde houver recolhlmento da coleta publica;

- limpeza-das vias publicas;
V - prevencao de sinistros;
Vl y manutemfﬁo'e conservacao da re'de"dé iluminac;éﬂ pﬁbiica;
- VIT= o:utms Servigas éue Y iziren né's:essérios;

VIII - garantia da agﬁo livre e desimpedida'das autoridades e entidades
publicas que zelam pela seguranca e bem estar da populacio.

Paragrafo tnico - A associagdo de proprietdrios podera, a fim de dar
cumprimento aos incisos deste artigo e sob sua responsabilidade, firmar convénios ou

contratar com 6rgaos publicos ou entidades privadas. C)a

Art. 20 - Cabera a Prefeitura Municipal a responsabilidade pela
determinagdo, aprovacao e fiscalizagdo das obras de manuteng¢io dos bens piiblicos.

Art. 21 - Quando a associagdo dos proprietdrios se omitir na prestacdo
desses servicos, e houver desvirtuamento da utilizagdo das areas publicas, a Prefeitura
. Municipal ird assumi-los, determinando:
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1- perda do carater de loteamento fechado;

II - pagamento de multa correspondente a 0,5 (meia) UFM por m* de
terreno, aplicavel a cada proprietario de lote pertencente ao loteamento fechado.

Paragrafo unico - Quando a Prefeitura Municipal determinar a retirada
das benfeitorias tais como fechamentos, portarias e outros, esses servicos serdo de
responsabilidade dos proprietdrios. Se ndo executados nos prazos determinados, o
serdo pela Prefeitura, cabendo a Associacdo dos Proprietarios o ressarcimento de seus
custos.

_ SECAO
DO connomimq unmnis*nco HORIZONTAL

Art. 224 O ccmdommlo urbanfstico herizontal, projetado nos moldes
definidos no Cédigo ﬂvﬂ arts, 1331 e seguintes, artigo 8% da Lei n® 4.591 de 16 de
dezembro de 1964 e no Art.32 do Decreto Lei 2.71/67, destinado 3 edificacdo de
habitagao permanénte; d’evéré observar os seguintes requisitos:

I- As vias de circulacdo dos acessos deverdo ter no minimo largura de 12
m (doze metros}

II- As ji'nidades deverdo ter testada minima de 10 m (dez metros);
I - As él_nidaées deverao ter profundidade minima de 20 metros;
V- Todasas unidades deverdo ter frente pafa 0S acessos;

V- Possuir estacionamento para visitantes, no minimo uma vaga para cada
cinco unidades;.._

VI— 0s muros mternos das residéncias poderdo ter altura maxima-de 2m
(dois métros) i ' : :

VII- O recuo frontal devera serde, n6 minimo, 2,5 m (dois metros e meio);

VIII- A Taxa de Ocupagdo (TO) e o Coeficiente de Aproveitamento (CA)de
cada unidade residencial é a mesma aplicavel as unidades, e estabelecida pelo Plano
Diretor de Desenvolvimento Sustentével para a area do empreendimento; @g

IX- A altura maxima das residéncias devera ser de 7,20 metros medidos
do piso do primeiro até a lage de cobertura do segundo pavimento;

§ 12 - A largura da pista de rolamento poderé ser reduzida para 7 metros
nos casos onde 0s acessos sirvam para atender no maximo para 6 (seis) unidades.
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§ 22 - Em condominios fechados a unificagio para a implantagdo de
conjuntos residenciais compostos de unidades autdnomas, obedecerd as metragens
minimas estabelecidas para tal fim, no Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel.

Art. 23 - Os condominios horizontais por unidades auténomas poderdo
ser cercados com muros no alinhamento até a altura maxima de 3,2 m na via principal e
2,6 m na via secundaria.

Art. 24 - Antes da elaboragio do projeto de condominio urbanistico
horizontal, o interessado devera- solicitar 4o Municipio“a expedi¢io de Estudo de
Viabilidade do empreendimento, apresentando, para-este fim, requerimento
acompanhado dos seguintes documentos: .- '

I - comprovante do -dominio da gleba;
Il - planta da Cidade em escala 1:3.000, contendo a localizago da gleba e
dos equipamentos urbanos e comunitirios existentes numa faixa de 1.000 m (mil

metros) em torna da gléba, com as respectivas distancias 2 mesma;

§ 19 A-L:-'?'i-’re;feimra Municipal expedira certidio infermando a viabilidade ou

ndo de ser implantadouim condominio urbanistice horizontal.
§ 29 A certidio de que trata este artigo devera ser expedida no prazo

maximo de 60 (sessenta) dias e vigorara pelo prazo maximo de 180 (cento e oitenta)
dias. ;

Art. 25.- Ap6s osrecebimento da Certidio de Viabilidade de implantacio
de um condominierurbanistico horizontal; o interessado devera solicitar i Prefeitura a
analise do tragado basico de empreendimento. Para esse fim, deverd encaminhar
requerimento-acompanhado dos documentos abaixo relacionados:

o a planta de imoéyel, no minimo, com a determinacio exata de:

a) divisas do-imével, com seus rumos, dngulos internos-e distincias :

b) curvas de nivel com 1 m (um metro) de equidistancia;

¢) arvores frondosas, bosques, florestas e dreas de preservagao;

d) nascentes, cursos d'dgua e locais sujeitos a erosio:

e) locais alagadicos ou sujeitos a inundacdes; %

f) benfeitorias existentes;

8 g) equipamentos comunitdrios e equipamentos urbanos, no local e
. adjacéncias, com as respectivas distancias da drea a ser utilizada;
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h) servidées existentes, faixas de dominio de ferrovias e rodovias e faixas
de seguranga de linhas de transmissio de energia elétrica no local e adjacéncias, com as
distancias da drea a ser utilizada;

i) arruamentos adjacentes ou préximos, em todo o perimetro, com a
locagdo exata dos eixos, larguras e rumos das vias de circulagdo e as respectivas
distancias da area a ser utilizada;

j) célculo da area total da gleba.

Il - O visto no projeto bdsico do tracadodo projeto do condominio
urbanistico horizontal ndo implicard em aprovagio do projeto pelo Poder Ptiblico.

Art. 26 - Ap6s a andlise prévia o interessade solicitara a aprovacao final

do condominio urbanistico horizontal & Prefeitura Municipal, anexando os seguintes
documentos: iy g :

I- prj&&éeométfim apresentado através dos seguintes elementos:

a) dS '{éiﬁico).vias em copias he;liogréficas ouimpressas em papel sulfite;
b) a;@ma} cépia em meio digital;

c) 02 {duas) cbpias em papel vegetal;

- :quor__ial descritivo, contendo obrigatoriamente:

a) Déﬁo;iﬁt}égéo do condominio uri)anisﬂtico horizontal;

b) Desericdo sucinta do condominio urbanistico horizontal com suas
caracteristicas e fixacdo das zonas a que perten ce a gleba; :

ar Ihdi’cagéo das dreas.comunsque passardo ao dominio dos conddéminos;

d) Condi¢es..urbanisticas. do condominio-urbanistico-horizontal e as
limitac6es que incidem sobre as unidades e suas construcoes;

e) Limites e confrontagdes, drea total do loteamento, drea total de
unidades, drea do sistema vidrio, dos espacos livres de uso comum com suas respectivas

percentagens; eﬂ

f) Unidades caucionadas como garantia de execuc¢do dos servigos de infra-
estrutura, quando for o caso;

g) A descricdo sucinta do sistema de destinagdo final dos esgotos
sanitarios.

: Il - Projetos complementares aprovados pelas concessiondrias dos
‘\respectivos servigos publicos, apresentados em 2 (duas) vias, a saber:
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a) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagoes de
todos os elementos do sistema de drenagem de aguas pluviais e seus complementos,
bem como projeto de prevencio ou combate A erosio, quando necessario;

b) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagles de
todos os elementos do sistema de abastecimento de agua potavel e, quando necessério,
com o projeto de captagdo, tratamento e preservacio;

c) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagdes de
todos os elementos do sistema de coleta de aguas servidas;

d) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificacdes de
todos os elementos do sistema de distribuicio de energia elétrica e de iluminagdo;

e) Projeto complete; com dimensionamento, detalhes e especificagdes de
todos os elementos das obras-de pavimentagdo dos acessos;

f) Projeto de pavimentagdo dos passeios das vias de circulagao e dreas de
uso comum; T\ AR :

g).'Prokj'Ete__completo de arborizagio de todo o empreendimento;

h) \Projeto ‘de viabilidade do'destino do esgoto sanitério e do pluvial
caberd ao Servico Autébnomo de Agua e Esgoto - SAAE ou orgdo equivalente analisar o
sistema de tratamento do esgoto proposto pelo empreendedor, quando inexistente
outro sistema propiciado pelo Municipio, 6rgdo Piblico ou empresas privadas
habilitadas para aperar, condicionado ao atendimento aos parimetros definidos na
Licenca Prévia expedidé para o.empreendimento, pelo 6rgao estadual competente, .

Art. 2'7'A-."~A]ém da documentagdo do projeto, o empreendedor deverd
Juntar ng-pedido. de aprovagao do condominio urbanistico horizontal:

/" "I~ certiddo vinten4ria do imovel;

II - certidaode-inteiro teordo terreno, expedida pelo-Registro de Imdveis
competente; e

HI - certides negativas de impostos municipais, estaduais e federais,
relativos ao imével;

IV - certiddo negativa de agdes reais referentes ao imével, pelo periodo de
10 (dez) anos;

V - certiddo negativa de agdes penais relativas ao crime contra o
patriménio e contra a Administragio Piblica, referente ao empreendedor ou empresa
empreendedora e seus sécios;
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VI - documentagdo de identificacdo e caracterizagdo do proprietario do
condominio urbanistico horizontal;

VII - cronograma fisico de execugdo dos servicos e obras de infra-
estrutura exigidos;

VIII - orcamento dos servicos e obras de infra-estrutura exigidos,
apresentado em 2 (duas) vias;

IX - discriminagdo dos bens ou instrumentos oferecidos em garantia da
execugao dos servigos e obras de infra-estrutura;

X - modelo do contrato de compromisso de compra ¢ venda das unidades;

XI - comprovantes de pagafnento dos emolumentos e taxas.

Art. 28 - A Prefeitura, apés anélise pelos seus 6rgdos competentes,
baixard Decreto de Aprovacdo do condominio urbanistico horizontal e expedira o
Alvara de Licenga para a-execugéo dos servigos e obras de infra-estrutura que serio:
arruamento com. calgamento iluminacdo, d4gua e esgoto, devendo o empreendedor fazer
a entrega da escritﬂra publica de caugio, quando for 0 caso.

Art. 29 - Apés a publicagdo do Decreto de Aprovagao do condominio
urbanistico hor‘izontal e a expedicio do Alvard de Licenga correspondente, o
empreendedor tera o prazo de 180 (cento e oitenta) dias para registrar o loteamento na
circunscricao 1m0blhe’ix:ia competente, sob pena de caducidade dos ates administrativos
de sua aprovagao.

~Art. 30 Beve.rao constar do. contrato padrao, aprovado pelo Municipio-e
arqmvado o Cartorm de" Registro-dé Imdveis ‘competente, @ denomipagdo - do
empreendlmento © zonegamento, de 'uso ‘e Ocupagdo 'do-solo, os coeficientes ‘de
aproveitamento, taxas de.gcupacdo, recuos alturas. maximas de edificacio, dreas ndo
edificaveis, o cronograma fisico dos: senm;os e obras e a existéncia de garantias reais ou
fidejussodrias.

Art. 31 - E proibido divulgar, vender ou prometer unidades antes do
registro do condominio urbanistico horizontal no Cartério de Registro de Imdveis

competente. %

Art. 32 - Em nenhum caso o condominio urbanistico horizontal poders
prejudicar o escoamento normal das dguas e ou as obras necessarias de infraestrutura
do municipio.

Paragrafo Unico - Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a
serem edificadas no condominio urbanistico horizontal, deverdo ser previamente
| submetidas a aprovagéo pelo setor competente do Municipio, aplicando-se as mesmas

e-mail: camarasantafe@hotmail.com
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normas definidas no regime urbanistico do empreendimento e normas validas para as
construcoes naquele setor, seguindo o que determina o Plano Diretor do Municipio ou
na auséncia, fixado pela legislagdo vigente e C6digo de Obras.

Art. 33 - O projeto de condominio urbanfstico horizontal devera ser
acompanhado de memoriais e preenchimento dos quadros de areas, bem como de
minuta da convengdo de condominio que devera ser submetida 2 prévia aprovagio do
Executivo Municipal, bem como suas alteragdes, como condicdo de sua validade.

Art. 34 - Serdo areas e edificacbes de uso privativo e de manutencio
privativa do conddmino as vias urbanas internas de comunicacdo, os muros, guaritas,
servicos e obras de infra-estrutura, equipamentos condominiais’e todas as areas e
edificagbes que, por sua natureza, 'destinem-se ‘a0 ~uso privativo de todos os
condéminos. ‘ o \ et/ \vis f '

§12- 0_7r_'9i’{:g‘1hi_meﬁt0 dos resfduos sélidos. urbanos dos. condominios é de
inteira responsabilidade dos mesmos; :

§ 2‘?»-(_A__i'}zulminagﬁo condominial é de responsabilidade dos condéminos.

Art. 35 - Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser
edificadas no condominio urbanistico horizontal deverao ser previamente submetidas 4
aprovagdo pelo sefor competente do Municipio, aplicandose a elas as mesmas normas
vdlidas para construcGes naquele setor, seguindo o que determina o Plano Diretor
Sustentavel do Municfpio elegislacdo pertinente. :

Art.35 - Na instituicdo do condominio urbanistico_ horizontal &
obrigatéria a instalagde de rede e equipamentos para o abastegimento de dgua potavel,
energia elétrica, ih&-miﬁéc;éo das-vias comuns,-rede de drenagem pluvial, esgotos
sanitdrios, segundo “legislagdo  especifica, obras de pavimentagdo e tratamento
paisagistico—de-.4reas deusa privative.- dos condéminos, ficando sob exclusiva
responsabilidades dos conddominos-a maﬁui;e;_.u,‘éo' das redes_e ‘equipamentos-urbanos
que estivérem ho interiorda area cofidominial. ®

Art. 37 - O~ Munfcfpm. Ppor seus setores competentes, fiscalizard a
implantagéo de obras individuais ou coletivase;ao final das mesmas, concedera o termo

de concluséo e aceite ou habite-se da obra. + 6&

Art. 38 - A Prefeitura Municipal exigira que o empreendimento apresente
através dos 6rgaos competentes a viabilidade do destino do esgoto cloacal e pluvial.

Art. 39 - A aprovagdo dada pelo Municipio ao projeto de condominio
urbanistico horizontal ficar4 condicionada a assinatura de termo de compromisso.

Paragrafo tnico - Mediante termo de compromisso o interessado se
obrigara:

- e-mail: camarasantafe@hotmail.com
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a) a executar, as suas expensas, no prazo fixado pelo cronograma de obras
apresentado pelo empreendedor, todas as obras constantes dos projetos aprovados,
com prazo maximo de 4 (quatro) anos.

b) a executar e colocar os marcos de alinhamento e nivelamento, os quais
deverdo ser de concreto, segundo localizacdo e padrao definidos pelo Municipio;

¢) permitir e facilitar a fiscalizacdo permanente da Prefeitura durante a
execucdo das obras e servigos;

d) durante a construgdo do condominio a Prefeitura admitira a aprovacio
e execucdo de residéncias, condicionando a sua “Carta de Habitacdo” ao cumprimento
dos das disposigdes contidas nosartigos 36 237, : :

TITULONL.
SECAO UNICA
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 40 - A aprovagio dos projetos sob o _sistema de condominio
urbanistico horizental‘esta condicionada ao prévio parcelamento do solo, seja por meio

de loteamento ou desmembramento.

Art. 41 - Nos projetos de parcelamento desﬁnados a implantagdo dos
conjuntos habitacionais' de interesse social ser4 dispensado o percentual destinado as

areas publicas de uso-dominial:

Art. 42-Nos projetos de parcelamento destinados a implantacio dos
conjuntes—habitacionais “de interesse social poderd ser 'admitide, a_critério—da
Administragios) ; o | Rl " o - " V

~ I-adimensao delotes ou unidades com éi‘ga minima de 125 m? (cento e
vinte e cinco metros quadrados); =" L e

famfamn s A

s TR o ITE e AL
I LesStdud mlllllild ue ol ll_Ull.U el Ub); C%

[l - a dimensdo méaxima das quadras serdo de 200 m (duzentos metros).

T e vevaiAAad s A —~
1} — ds uniaadaes aeveraoc t

Art. 43 - As dreas piblicas destinadas ao uso institucional e dominial nos
parcelamentos constitufdos na forma de condominio urbanistico horizontal, deverio
estar situadas na drea externa daquela delimitada para a instalacido das unidades
condominiais

Art. 44 - As despesas decorrentes com a execu¢do desta lei correrdo por
conta de dotagdes constantes no orcamento municipal.
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Art. 45 - Esta lei complementar entra em vigor na data de sua publicacio,
revogadas as disposi¢des em contrario, especialmente as contidas na Lei n® 2.278, de 17
de dezembro de 2004 e na Lei Complementar n® 122, de 30 de agosto de 2007.

Camara Municipal de Santa Fé do Sul,
27 de julho de 2011.

ANTONIO DONIZETE BALLOTTI
PRESIDENTE
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Mensagem n° 076/2911 Santa Fé do Sul, 25 de julho de 2011.

Senhor Presidente:

Encaminhamos a essa r. Casa de Leis, o incluso projeto
que estabelece normas suplementares de parcelamento do solo sob a forma de
loteamento fechado e ou em sistema de condominio horizontal e da outras providéncias.

O texto apresentado no projeto a ser apreciado por esse
Douto Coiegiado preenche uma lacuna na legislagdo municipal que ainda néo foi objeto
de regulamentag&o, sobretudo, quando se fala em parcelamento de solo sob o sistema de
condominio horizontal.

: O que peca o Cddigo Civil e a Lei Federal 4.591/64
tratarem do assunto, no ambito municipal, a matéria ndo se apresenta completamente
regulamentada, o que se torna um o&bice para os empreendimentos realizados nesses
moldes.

Aprovado o projeto nos termos propostos, o Governo
Municipal estara dando mais un: passo para a redugdo do déficit habitacional existente no
municipio, permitindo aos nossos cidadéos, a possibilidade de realizar o sonho da casa
propria.

A matéria &€ de natureza urgente, razdo pela qual
rogamos a tramitagdo no regime estabelecido no artigo 43 da Lei Organica do Municipio.

Na oportunidade, renovamos a Vossa Exceléncia e a
seus nobres pares, mmhas manifestagOes de especial apreco e distinta consideragéao.

").

htonio Carlos Favaiegﬁ—”;‘f

Prefelto

Excelentissimo Senhor

Antonio Donizete Ballotti
Presidente da Camara Municipal
Santa Fé do Sul — SP.
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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N°_ an
Estabelece normas suplementares de parcelamento do solo sob a forma de Ioteamento
fechado e ou em sistema de condominio horizontal e da outras providéncias.

Antonio Carlos Favalega, Prefeito da Estancia Turistica de Santa Fé do
Sul, Estado de S&o Paulo, no uso de suas atribui¢des legais,

Faz saber que a Camara Municipal aprovou e ele sanciona e promulga a
seguin{e lei:

TITULO |
SECAO UNICA
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° - O parcelamento do solo no municipio da Estancia Turistica de
Santa Fé do Sul, instituido sob a forma de loteamento fechado e ou em sistema de
condominio urbanistico horizontal, obedecera as disposi¢ées contidas na presente lei,
observado o Plano Diretor Sustentavel do Municipio, assim como a legislagdo Federal e
Estadual pertinentes & matéria. :

Art. 2° - Para efeitos desta lei, considera-se:

| - Conjunto residencial: uma ou mais edificagdes destinadas a habitagédo
permanente, isoladas ou agrupadas horizontal ou verticaimente, ocupando um ou mais
lotes, dispondo de espagos e instalagdes de utilizagdo comuns a todas as habitagdes do

conjunto;

Il - Loteamento fechado: é a subdivisio de uma gleba em lotes destinados
a edificagbes, com abertura de novas vias de circulagdo e/ou prolongamento de vias
existentes, assim como de Iogradouros'pﬂblico_s, devendo a gleba ser fechada no todo ou

em parte de seu perimetro;

A
ESTANCIA TURISTICA DE SANTA FE DO SUL-SP ==
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11l - Condominio urbanistico horizontal: a divisdo de imével em unidades
auténomas destinadas a edificagéo, as quais correspondem fragdes ideais das areas de
uso comum dos c;?n_déminos, sendo admitida a abertura de vias de dominio privado e
vedada a de Iogradﬂouros publicos internamente ao perimetro do condominio

TITULO i
DO PARCELAMENTO DO SOLO
SEGCAOI
DAS DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 3° - Os parcelamentos de solo sob a forma de loteamento fechado e ou
sistema de condominio urbanistico horizontal, deverdo atender as normas e diretrizes
urbanisticas expressas no Plano Diretor Sustentavel do Municipio, e na leis de

parcelamento, uso e ocupagéo do solo urbano, bem como aos seguintes requisitos:

| - os lotes ou unidades auténomas deverdo ter area minima de 200m?
(duzentos metros quadrados), observadas as dimensées fixadas no Plano Diretor
Sustentavel do Municipio de acordo o zoneamento urbano;

H - as areas destinadas a uso publico ou a uso comum dos condéminos
deveréo ser diretamente proporcionais a densidade de ocupagéo prevista no Plano Diretor
Sustentavel do Municipio ou em lei municipal especifica;

lll - as vias de circulagdo deverdo articular-se com o sistema viario
adjacente, existente ou projetado, harmonizar-se com a topografia local e garantir o

acesso publico aos corpos d'agua, as praias e demais areas de uso comum do povo;

IV - a infraestrutura basica devera ser implantada;

V - os passeios publicos terdo largura minima de 2,5m (dois metros e meio);

VI - as restrigdes relativas as zonas de uso, aos padrées urbanisticos e ao

sistema viario basico, definidos em lei ou regulamentos serdo de observancia obrigatoria.

‘E—;ﬂ
R _
ESTANCIA TURISTICA DE SANTA FE DO SUL-SP y ~ 3
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Art. 4° - Ressalvados os casos expressos constantes na presente lei, o
percentual da area total de um parcelamento destinado as areas publicas sera de
observancia obrigatoria.

i
SEGAO I
DOS LOTEMENTOS FECHADOS

Art. 5° - A constituicdo de loteamento fechado somente serd autorizada
quando os loteadores submeterem sua administragdo a associacdo dos proprietarios,
constituida sob a forma de pessoa juridica, com explicita definicdo de responsabilidade
administrativa.

Art. 6° - A area maxima do loteamento fechado dependera de consideragdes
urbanisticas, viarias, ambientais, e do impacto que possa ter sobre a estrutura urbana,
sempre dentro das diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor Sustentavel.

§ 1° - No ato da solicitagdo do pedido de diretrizes devera ser especificada a
intengdo de implantagdo da modalidade de loteamento.

§ 2° - As diretrizes urbanisticas definirdo um sistema viario de contorno as
areas fechadas. :

§3°-Em ﬁovos loteamentos os fechamentos situados junto ao alinhamento
de logradouros publicos deverdo respeitar recuos de 2,5m (dois metros e meio). As faixas
resultantes teréo tratamento paisagistico e deverdo ser conservadas pela associagédo dos
proprietarios.

§4°- Em caso de indeferimento do pedido, o 6érgdo municipal competente

devera apresentar as razdes técnicas devidamente fundamentadas.

Art. 7° - As areas destinadas as vias de circulacdo e ao sistema de lazer,
nos percentuais previstos por esta lei para os loteamentos abertos, serdo objeto de

permissdo de uso outorgada a associagdo dos proprietarios.

e B
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Art. 8° - As areas destinadas a fins institucionais, sobre as quais néo incidira
permisséo de uso, nos termos previstos na Legislagdo Federal, serdo definidas por
ocasido do projeto do loteamento, e deverdo estar situadas externamente, e serdo
mantidas sob responsabilidade da associagdo dos proprietarios, que exercera,
supletivamente, a defesa da utilizagdo prevista no projeto, até que a Prefeitura exerga
plenamente esta fungao.

Art. 9° - As despesas para o fechamento do loteamento, bem como toda a
sinalizagdo que vier a ser necessaria em virtude de sua implantagdo, s&o de
responsabilidade da associagdo dos proprietéarios.

Art. 10 - Condigbes urbanisticas especiais poderdo ser propostas pelo
loteador, as quais serdo objeto de estudos por parte da Prefeitura, desde que néo
contrarie esta lei e a de uso e ocupagéo do Solo.

: Art. 11 - Apds a liberagdo do loteamento fechado, a utilizagdo de suas areas
publicas internas, -respeitados os dispositivos legais vigentes e enquanto perdurar a
permiss&do de uso, poderdo ser objeto de regulamentagdo prépria a ser estabelecida pela
associagdo dos prc;brietérios.

§ 1° - As areas publicas destinadas ao sistema de lazer poderdo ser
distribuidas dentro e fora do loteamento fechado, atendendo as diretrizes estabelecidas,
ndo podendo ter sobre si construgbes de carater permanente, que descaracterizem o
sistema de lazer. :

§ 2°- As areas destinadas a fins institucionais terdo frente para via publica e
néo poderéo ser objeto de fechamento, devendo estar liberadas ao Poder Publico para a
implantag&o de equipamentos sociais necessarios a regiao em que se situar.

§ 3°- ‘_As divisas da parte .fechada, lindeiras as vias e logradouros publicos,
receberdo tratamento paisagistico proposto pela associagdo dos proprietarios e

submetido a aprovagédo da Prefeitura.

Art. 12 - Os lotes que ndo forem destinados ao uso residencial poderao

localizar-se fora da.area de fechamento, respeitando-se os parametros estabelecidos para

_ W
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§ 1° - A outorga da permissdo de que trata este artigo devera obedecer as
seguintes exigéncias e procedimentos:

| - requerimento a Prefeitura, através de pedido de diretrizes, especifico para
a execucgéo desta modalidade de loteamento;

Il - a anuéncia da Prefeitura dependera de parecer favoravel do o6rgéo
municipal competente, em fungdo da localizagdo da area e com relagéo as diretrizes
viarias e urbanisticas do Municipio;

[l - aprovado o loteamento, com obediéncia as diretrizes tragadas, e apés
seu registro no Cartério de Registro de Iméveis, sera outorgada a permisséo de uso de
gue trata este artigo.

§ 2° - Fica o Poder Executivo autorizado a outorgar, a titulo gratuito,
permissdo de uso das vias de circulagédo e das areas que compdem o sistema de lazer,
nos seguintes termos:

| - A permissé&o de uso e a aprovagéo do loteamento serdo formalizados por
decreto do Poder Executivo.

Il - A outorga da permissdo de uso devera constar do Registro do
Loteamento no Cartdrig de Registro de Imoveis.

Il - No decreto de outorga da permisséo de uso deverdo constar todos os

encargos relativos & manutengéo e a conservagdo dos bens publicos em causa.

IV - Igualmente devera constar do mesmo decreto que qualquer outra
utilizagdo das areas publicas sera objeto de autorizagéo especifica da Administragéo

Direta ou Indireta‘do Municipio.

§ 3° -'A permissdo de uso areas destinadas as vias de circulagéo e ao
sistema de lazer somente sera autorizada quando os loteadores submeterem a
administragdo das mesmas a associagdo dos proprietarios, com explicita definicdo de
responsabilidade para aquela finalidade.

2
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Art. 13 - O loteamento fechado sera admitido em todas as zonas onde o uso
residencial seja conforme, permitindo-se o exercicio de atividades comerciais e de

prestacao de servigos de uso conforme no zoneamento em que se situar o loteamento.

Art. 14 - O coeficiente de aproveitamento, a taxa de ocupagéo e os recuos a
serem observados para edificagdo nos lotes de terreno deverdo atender as exigéncias
préprias da zona de uso onde o loteamento estiver localizado.

Art. 15 - Os lotes situados nos loteamentos fechados deverdo ter a area
minima exigida para a zona de uso em que se situar o loteamento

Paragrafo Unico - Nos loteamentos fechados nao sera permitido o desdobro
de lote. ‘ '

Art. 16 - Quando o tragado viario principal fixado pelas diretrizes causar
seccionamento da gleba objeto do projeto de loteamento fechado, deverdo essas vias

estar liberadas para o trafego, podendo as partes remanescentes serem fechadas.

Art. 17 - A responsabilidade pela execugédo dos melhoramentos urbanos do
loteamento fechado, bem como o prazo legal para seu término, sdo iguais aos
estabelecidos para loteamento aberto.

Paragrafo Unico - No caso de anulagio da caracterizagdo de loteamento
fechado, as areas publicas internas serdo reintegradas ao patriménio piblico municipal,
conjuntamente com a infra-estrutura urbana implantada.

Art. 18 - Todos os investimentos efetuados nas areas de permissdo de uso
do loteamento fechado integrardo o patriménio publico ap6s o término da permissdo de

UsSO ou sua revogacgao, ndo gerando aos proprietarios qualquer direito indenizatério.

Art. 19 - Sera de inteira responsabilidade da associagdo dos proprietarios a
obrigagdo de desempenhar:

| - os servigos de manutengdo das arvores e poda, quando necessario;

Il - a manutengcdo e conservagdo das vias publicas de circulagdo, do
calgamento e da smahza(;ao de: transnto

IQ}‘&
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Ill - a coleta e remogdo de lixo domiciliar que devera ser depositado na
portaria onde houver recolhimento da coleta publica;

IV - limpeza das vias publicas;

V- pre.vengéo de sinistros;

VI - manuteng&o e conservagio da rede de iluminagédo pl’Jinca;.
VII - outros servigos que se fizerem necessarios;

VIIl - garantia da agéo livre e desimpedida das autoridades e entidades
publicas que zelam pela seguranga e bem estar da populagao.

Parégrafo anico - A associacdo de proprietarios poderd, a fim de dar
cumprimento aos incisos deste artigo e sob sua responsabilidade, firmar convénios ou
contratar com érgdos publicos ou entidades privadas.

Art. 20 - Cabera a Prefeitura Municipal a responsabilidade pela
. determinagdo, aprovagéo e fiscalizag&o.das obras de manutengao dos bens publicos.

Art. 21 - Quando a associagdo dos proprietarios se omitir na prestagéo
desses servigos, e houver desvirtuamento da utilizagdo das areas publicas, a Prefeitura
Municipal ira assumi-los, determinando:

| - perda do carater de loteamento fechado;

Il - pagamento de multa correspondente a 0,5 (meia) UFM por m? de terreno,
aplicavel a cada proprietario de lote pertencente ao loteamento fechado.

Paragrafo Gnico - Quando a Prefeitura Municipal determinar a retirada das
benfeitorias tais como fechamentos, portarias e outros, esses servicos serdao de
responsabilidade dos proprietarios. Se ndo executados nos prazos determinados, o serdo

pela Prefeitura, cabendo & Associagdo dos Proprietarios o ressarcimento de seus custos.
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SECAO Ili
DO CONDOMINIO URBANISTICO HORIZONTAL

Art. 22 - O condominio urbanistico horizontal, projetado nos moldes
definidos no Cadigo Civil, arts. 1331 e seguintes, artigo 8° da Lei n° 4.591 de 16 de
dezembro de 1964 e no Art.3° do Decreto Lei 2.71/67, destinado a edificagdo de
habitagdo permanente devera observar os seguintes requisitos:

|- As vias de circulagédo dos acessos deverdo ter no minimo largura de 12 m
(doze metros);

ll- As unidades deverao ter testada minima de 10 m (dez metros);
lll - As unidades deverao ter profundidade minima de 20 metros;
IV- Todas as unidades deveréo ter frente para os acessos;

V- Possuir estacionamento para visitantes, no minimo uma vaga para cada
cinco unidades;

VI- Os muros internos das residéncias poderdo ter altura maxima de 2m
(dois metros);

VII- O recuo frontal devera ser de, no minimo, 2,5 m (dois metros e meio);

Vlli- A Taxa de Ocupagéo (TO) e o Coeficiente de Aproveitamento (CA)de
cada unidade residencial € a mesma aplicavel as unidades, e estabelecida pelo Plano

Diretor de Desenvolvimento Sustentavel para a area do empreendimento;

IX- A altura méaxima das residéncias devera ser de 7,20 metros medidos do
piso do primeiro até a lage de cobertura do segundo pavimento;

§ 1° - Alargura da pistar de rolamento podera ser reduzida para 7 metros nos

casos onde 0s acessos sirvam para atender no maximo para 6 (seis) unidades.

§ 2° - Em condominios fechados a unificagdo para a implantagdo de
conjuntos residenciais compostos de unidades auténomas, obedecera as metragens
minimas estabelecidas para tal fim, no Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel.
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Art. 23 - Os condominios horizontais por unidades auténomas poderdo ser
cercados com muros no alinhamento até a altura maxima de 3,2 m na via principal e 2,6
m na via secundaria.

Art. 24 - Antes da elaboragdo do projeto de condominio urbanistico
horizontal, o interessado devera solicitar ao Municipio a expedicdo de Estudo de
Viabilidade do empreendimento, apresentando, para este fim, requerimento acompanhado
dos seguintes documentos:

I - comprovante do dominio da gleba;

Il - planta da Cidade em escala 1:3.000, contendo a localizagéo' da gleba e
dos equipamentos urbanos e comunitarios existentes numa faixa de 1.000 m (mil metros)
em torno da gleba, com as respectivas distancias & mesma;

§ 1° A Prefeitura Municipal expedira certiddo informando a viabilidade ou néo
de ser implantado um condominio urbanistico horizontal.

§ 2° A certiddo de que trata este artigo devera ser expedida no prazo
- maximo de 60 (sessenta) dias e vigorara pelo prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias.

Art. 25 - Ap6s o recebimento da CertidZo de Viabilidade de implantagsio de
um condominio urﬁénistico horizontal, o interessado devera solicitar & Prefeitura a anélise
do tragado basico do empreendimento. Para esse fim, deverd encaminhar requerimento
acompanhado dos documentos abaixo relacionados:

| - a planta do imével, no minimo, com a determinagéo exata de:

a) divi'é;as do imdvel, com seus mmqs, éngﬁlos internos e distancias;
b) curvés de nivel com."l m (um metro) de equidistancia;

c) arvores frondosas, bosques, florestas e areas de preservagéo;

d) nascentes, cursos d'agua e locais sujeitos a eroséo;

e) locais alagadicos ou sujeitos a inundagdes;

f) benfeitorias existentes;

£
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g) equipamentos comunitarios e equipamentos urbanos, no local e
adjacéncias, com as respectivas distancias da area a ser utilizada;

h) servidGes existentes, faixas de dominio de ferrovias e rodovias e faixas de
seguranga de linhas de transmissédo de energia elétrica no local e adjacéncias, com as
distancias da area a ser utilizada;

i) arruamentos adjacentes ou proximos, em todo o perimetro, com a locagéo
exata dos eixos, larguras e rumos das vias de circulagdo e as respectivas distancias da
area a ser utilizada;

j) célculo da éarea total da gleba.

Il - O visto no projeto basico do tragado do projeto do condominio urbanistico
- horizontal ndo implicara em aprovagéo do projeto pelo Poder Publico.

Art. 26 - Apds a analise prévia o interessado solicitara a aprovagéo final do
condominio urbanistico horizontal & Prefeitura Municipal, anexando os seguintes
documentos:

~ | - Projeto geomeétrico apresentado atraves dos seguintes elementos:
a) 05 (cinco) vias em copias heliograficas ou impressas em papel sulfite;
b) 01(uma) cépia em meio digital;
c¢) 02 (duas) cépias em papel vegetal,
Il - Memorial descritivo, contendo obrigatoriamente:
a) Denominagéo do condominio urbanistico horizontal;

b) Descricdo sucinta do condominio urbanistico horizontal com suas

caracteristicas e fixagdo das zonas a que pertence a gleba;
¢) Indicagdo das areas comuns que passardo ao dominio dos condéminos;

d) Condigdes urbanisticas do condominio urbanistico horizontal e as

limitagGes que incidem sobre as unidades e suas construgées;
\

A
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e) Limites e confrontagdes, area total do loteamento, &area total de unidades,
area do sistema viario, dos espagos livies de uso comum com suas respectivas
percentagens; ‘

f) Unidades caucionadas como garantia de execug&o dos servigos de infra-
estrutura, quando for o caso; ‘

g) A descrigéo sucinta do sistema de destinagdo final dos esgotos sanitarios.

Il - Projetos complementares aprovados pelas concessionarias dos
respectivos servigos publicos, apresentados em 2 (duas) vias, a saber:

a) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificacdes de
todos os elementos do sistema de drenagem de aguas pluviais e seus complementos,

bem como projeto de prevengédo ou combate a erosdo, quando necessario;

b) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagées de
todos os elementos-do sistema de abastecimento de agua potavel e, quando necessario,
- com o projeto de cébtagé'\o, tratamento e preservagéo;

" c) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagbes de
todos os elementos do sistema de coleta de aguas servidas;

d) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagées de

todos os elementos do sistema de distribuigdo de energia elétrica e de iluminagéo;

e) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagdes de

todos os elementos das obras de pavimentacdo dos acessos;

f) Projeto de‘pavimentagéo dos passeios das vias de circulagdo e areas de

uso comum;
g) Projeto completo de arborizagdo de todo o empreendimento;

h) Projeto de viabilidade do destino do esgoto sanitario e do pluvial cabera
ao Servigo Auténomo de Agua e Esgoto - SAAE cu 6rgdo equivalente analisar o sistema
de tratamento do esgoto proposto pelo empreendedor,' quando inexistente outro sistema

propiciado pelo Municipio, 6rgdo Publico ou empresas privadas habilitadas para operar,

S
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condicionado ao atendimento aos parametros definidos na Licenga Prévia expedida para
o empreendimento, pelo 6rgédo estadual competente, .

Art. 27 - Além da documentagdo do projeto, o empreendedor devera juntar
no pedido de aprovagéo do condominio urbanistico horizontal:

| - certiddo vintenaria do imovel:

Il - certiddo de inteiro teor do terreno, expedida pelo Registro de Imoéveis
competente;

lll - certidbes negativas de impostos municipais, estaduais e federais,
relativos ao imével;

IV - certiddo negativa de agdes reais referentes ao imovel, pelo periodo de
10 (dez) anos;

V - certiddo negativa de agbes penais relativas ao crime contra o patriménio
e contra a Administragdo Publica, referente ao empreendedor ou empresa
empreendedora e seus sOcios;

VI - documentagdo de identificagdo e caracterizagdo do proprietario do
condominio urbanistico horizontal;

VIl - cronograma fisico de execugdo dos servigos e obras de infra-estrutura

exigidos;

VIl - orgamento dos servicos e obras de infra-estrutura exigidos,
apresentado em 2 (duas) vias;

IX - discriminagdo dos bens ou instrumentos oferecidos em garantia da

execugado dos servigos e obras de infra-estrutura;
X - modelo do contrato de compromisso de compra e venda das unidades;

Xl - comprovantes de pagamento dos emolumentos e taxas.

4
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Art. 28 - A Prefeitura, ap6s analise pelos seus 6rgdos competentes, baixara
Decreto de Aprovagdo do condominio urbanistico horizontal e expedira o Alvara de
Licenga para a execugdo dos servigos e obras de infra-estrutura que serdo: arruamento
com calgamento, iluminagéo, agua e esgoto, devendo o empreendedor fazer a entrega da
escritura publica de caugao, quando for o caso.

Art. 29 - Apds a publicagdo do Decreto de Aprovagdo do condominio
urbanistico horizontal e a expedicdo do Alvara de Licenga correspondente, o
empreendedor tera o prazo de 180 (cento e oitenta) dias para registrar o loteamento na
circunscri¢do imobiliaria competente, sob pena de caducidade dos atos administrativos de

sua aprovagao.

Art. 30 - Deverao constar do contrato padrédo, aprovado pelo Municipio e
arquivado no - Cartério de Registro de Imoveis cdmpetente, a denominagdo do
empreendimento, o zoneamento de uso e ocupagdo do solo, os coeficientes de
aproveitamento, taxas de ocupagdo, recuos, alturas maximas de edificagéo, areas néo
edificaveis, o crondgrama fisico dos servigos e obras e a existéncia de garantias reais ou
fidejussorias.

Art. 31 - E proibido divulgar, vender ou prometer unidades antes do registro

do condominio urbanistico horizontal no Cartério de Registro de Iméveis competente.

Art. 32 - Em nenhum caso o condominio urbanistico horizontal podera
prejudicar o escoamento normal das aguas e ou as obras necessarias de infraestrutura do

municipio.

Paragrafo Unico - Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a
serem edificadas no condominio urbanistico horizontal, deverdo ser previamente
submetidas a aprc:;vagéo pelo setor competente do Municipio, aplicando-se as mesmas
normas definidas no regime urbanistico do empreendimento e normas vélidas para as
construgdes naquele setor, seguindo o que determina o Plano Diretor do Municipio ou na
auseéncia, fixado pela legislagado vigente e Cédigo de Obras.
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Art. 33 - O projeto de condominio urbanistico horizontal devera ser
acompanhado de memoriais e preenchimento dos quadros de areas, bem como de
minuta da convengdo de condominio que devera ser submetida & prévia aprovagso do
Executivo Municipél, bem como suas alteragdes, como condigéo de sua validade.

Art. 34 - Sersio areas e edificagbes de uso privativo e de manutengdo
privativa do condémino as vias urbanas internas de comunicagdo, os muros, guaritas,
servicos e obras de infra-estrutura, equipamentos condominiais e todas as areas e
edificagbes que, por sua natureza, destinem-se ao uso privativo de todos os condéminos.

§ 1° - O recolhimento dos residuos sélidos urbanos dos condominios é de
inteira responsabilidade dos mesmos;

§ 2° - A iluminagéo condominial é de responsabilidade dos condéminos.

Art. 35 - Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas
no condominio urbanistico horizontal deveréo ser previamente submetidas & aprovagéo
pelo setor competénte do Municipio, aplicando-se a elas as mesmas normas validas para
construgbes naquele setor, seguindo o que determina o Plano Diretor Sustentavel do

Municipio e legislag&o pertinente.

Art. 36 - Na instituicdo do condominio urbanistico horizontal & bbrigatéria'a
instalagdo de rede e equipamentos para o abastecimento de agua potavel, energia
elétrica, iluminagdo das vias comuns, rede de drenagem pluvial, esgotos sanitarios,
segundo legislagéo especifica, obras de pavimentagéo e tratamento paisagistico de areas
de uso privativo dos condéminos, ficando sob exclusiva responsabilidade dos condéminos
a manutengdo das redes e equipamentos urbanos que estiverem no interior da area

condominial.

Art. 37 - O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizara a
implantacdo de obras individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera o termo
de conclusdo e aceite ou habite-se da obra.

Art. 38 - A Prefeitura Municipal exigira que o empreendimento apresente |

através dos 6rgdos competentes a viabilidade do destino do esgoto cloacal e pluvial.
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Art. 39 - A aprovagdo dada pelo Municipio ao projeto de condominio
urbanistico horizontal ficara condicionada & assinatura de termo de compromisso.

Paragrafo Gnico - ‘Mediante termo de compromisso o interessado se
obrigara:

a) a executar, as suas expensas, no prazo fixado pelo cronograma de obras
apresentado pelo empreendedor, todas as obras constantes dos projetos aprovados, com
prazo maximo de 4 (quatro) anos.

b) a executar e colocar os marcos de alinhamento e nivelamento, os quais
deverao ser de concreto, segundo localizagdo e padrio definidos pelo Municipio;

c) permitir e facilitar a fiscalizagdo permanente da Prefeitura durante a
execugdo das obras e servigos;

d) durante a Construgéo do condominio a Prefeitura admitira a aprovagéo e
execugao de residé_hcias, condicionando a sua “Carta de Habitagdo” ao cumprimento dos
> das disposigGes contidas nos artigos 36 e 37.

TITULO li
SEGAO UNICA
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 40 - A aprovagao dos projetos sob o sistema de condominio urbanistico
horizontal esta condicionada ao prévio parcelamento do solo, seja por meio de loteamento

ou desmembramento.

Art. 41 - Nos projetos de parcelamento destinados a implantagéo dos
conjuntos habitacionais de interesse social serd dispensado o percentual destinado as

areas publicas de uso dominial.

Art. 42 - Nos projetos de parcelamento destinados a implantagéo dos
conjuntos habitacionais de interesse social podera ser admitido, a critério da
Administragdo:
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I - a dimens&o de lotes ou unidades com &rea minima de 125 m? (cento e
vinte e cinco metros quadrados);

Il — as unidades deverao ter testada minima de 8 m(oito metros);
Il — a dimensdo méxima das quadras serdo de 200 m (duzentos metros).

Art. 43 - As areas publicas destinadas ao uso institucional e dominial nos
parcelamentos constituidos na forma de condominio urbanistico horizontal, dever&o estar
situadas na area externa daquela delimitada para a instalacdo das unidades condominiais

Art. 44 - As despesas decorrentes com a execugdo desta lei correrdo por
conta de dotagdes constantes no orgamento municipal.

Art. 45 - Esta lei complementar entra em vigor na data de sua publicagéo,
revogadas as disposigdes em contrario, especialmente as contidas na Lei n° 2.278, de 17
de dezembro de 2004 e na Lei Complementar n° 122, de 30 de agosto de 2007.

Prefeifura da Estancia Turistica de Santa Fé do Sul, 25 de julho de 2011.
- \‘e%f-

Antonio Carlos Favalesga——__

Prefeito

" CAMARA MUNICIPAL -

SANTA FE DO SUI

Estado de S3o Paw.
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