REVOGADA PELA LEI 3094 DE 24.05.2004
LEI MUNICIPAL N° 3018, DE 13/06/2003
PROJETO DE LEI N° 3186, DE 12/06/2003

“DISPOE SOBRE O PARCELAMENTO DO SOLO
PARA CRIACAO DE LOTEAMENTOS FECHADOS
EM CONDOMINIO ESPECIAL E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.”

O Povo do municipio de Sdo Sebastidao do Paraiso — MG, através de seus
representantes legais, decreta, e a Prefeita Municipal Marilda Petrus Melles, no uso de suas
atribui¢des legais, sanciona a presente Lei:

Art. 1°. O parcelamento do solo localizado fora da zona urbana e da de

expansao urbana do Municipio de Sido Sebastido do Paraiso, para fins de criacdo de
loteamentos fechados em condominio especial, serd regido por esta Lei.

CAPITULO I - DISPOSICOES PRELIMINARES
Art. 2°. Consideram-se loteamentos fechados em condominio especiais, para
efeito desta Lei, a subdivisdo de glebas em lotes destinados a edificacdo de residéncias,
com abertura de novas vias de circulacdo, e de logradouros publicos, de cerca perimetral e
acesso controlado de pessoas e veiculos.

§ 1° - Considera-se infra-estrutura basica desses empreendimentos:

I - vias de circulagdo compactadas com utilizagdo de cascalhos ou outros
materiais apropriados;

II — estrutura para escoamento de dguas pluviais;

III — depdsito e rede para o abastecimento de dgua potavel,;

IV — solugdes para o escoamento sanitario; e

V —rede para a energia elétrica domiciliar;

§ 2° - A captacdo e servigos de esgoto serdo feitos por fossa séptica que
obedeca aos padrdoes da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), ou pela
implantacdo de rede coletora e tratamento primario do esgoto sanitdrio.

Art. 3° - Os loteamentos regulamentados por esta Lei serdo criados a partir
do parcelamento de solo, declarado e considerado como integrante da zona urbana por

decisdo e decretacdo especifica do executivo municipal.

Paragrafo unico. Todo empreendimento onde se aplica esta lei, deverd
apresentar o licenciamento ambiental emitido pelo érgdo competente.

_ CAPITULO IT
DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA OS LOTEAMENTOS ESPECIAIS

Art. 4°. Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes
requisitos:

I — lotes com area minima 2.500,00m2 (dois mil e quinhentos metros
quadrados), com 25m (vinte e cinco metros) lineares de frente;



IT - Reserva de faixa com 30m (trinta metros) de cada lado, ao longo das
aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das rodovias e dutos;

III - Vias de loteamento articuladas com as vias adjacentes oficiais,
existentes ou projetadas, e harmonizadas com a topografia local;

IV - Vias com leito de largura minima de 8,00 m (oito metros);

V - Vias publicas de circulacdo arborizadas nas suas laterais, com no minimo
duas arvores de frente a cada lote;

VI - Via de acesso ao loteamento no minimo cascalhada e devidamente
compactada, com material apropriado e descrito no projeto;

VII - Logradouros, quadras e lotes, demarcados com instalacdo de marcos de
concreto;

VIII — obras de escoamento de dguas pluviais feitas de forma a garantir a
preservagao do solo e do meio ambiente;

IX —rede distribuidora de 4gua potavel, com acessorios (estacao de recalque,
reservatorio elevado ou apoiado, pogo artesiano, € outros necessarios);

X — reserva de drea ou faixa, para instalacdo de equipamentos urbanos de
abastecimento de dgua, servicos de esgoto e energia elétrica, coletas de dguas pluviais e
rede telefénica;

XI — cerca que vede, em todo seu perimetro, o loteamento.

Parédgrafo unico. A faixa de reserva que trata o item II deste artigo devera ter
seu uso e ocupagdo previsto no projeto de forma coerente com a sua fun¢@o e com o projeto
global de parcelamento do solo.

Art. 5°. Da area total do loteamento, serdo destinados no minimo:
I - 10% (dez por cento) para vias de circulacio; e

IT — 10% (dez por cento) para sistemas de lazer e verde, ndo incluidas as
areas de preservacdo permanentes existentes no imovel.

Pardgrafo tnico. Caso a drea destinada as vias de circulacdo nao atinja o
indice estabelecido, a diferenca ndo utilizada obrigatoriamente serd adicionada ao sistema
de lazer e verde.

Art. 6°. Deverdo ser mantidas sob protecdo as dreas que margeiam 0s cursos
d’4gua, considerados de preservacdo permanente e, dentro delas, as areas reservadas de
dominio da Unido (Art. 20, III, CF e artigo 11, do Decreto Lei n° 24.643/34 — Cédigo das
Aguas), insusceptiveis de qualquer forma de apropriacio, bem como respeitados os limites
e distancias estabelecidos pela legislacao hierarquicamente superior, para os cursos d’agua.

Parédgrafo tnico. O empreendedor e todos os autorizados a comercializa¢do
dos lotes responderao civil e criminalmente pelas infracdes cometidas contra a legislacao e
em especial a de protecdo ao solo e a0 meio ambiente.

Art. 7°. Na elaboragao do projeto do loteamento, os espacamentos das areas
de preservacdo permanente deverdo estar definidos por técnico especializado, obedecendo-
se aos parametros legais.



Art. 8° - As construgdes no entorno das dreas de preservacdo permanente
serdo toleradas se contarem com prévia aprovacdo do IBAMA - Instituto Brasileiro do
Meio Ambiente, FEAM — Fundagdo Estadual do Meio Ambiente, IEF — Instituto Estadual
de Florestas e CODEMA - Conselho de Desenvolvimento do Meio Ambiente. Tais
aprovacoes deverdo estar acompanhadas do pertinete RIMA — Relatério de Impacto no
Meio Ambiente — elaborado por técnico especializado e acompanhardo o pedido de
aprovagao do loteamento.

Parédgrafo unico. As edificagdes comuns serdo aprovadas pelo Departamento
Municipal competente, nos termos desta da Lei, e se o seu respectivo lote ja contiver a
fossa séptica exigida e outras benfeitorias também prescritas em Lei.

CAPITULO III - DO PROJETO DE LOTEAMENTO

Art. 9°. Os projetos de loteamentos fechados em condominio especial devem
observar o estabelecido nesta Lei e conter, pelo menos:

I - As divisas da gleba a ser loteada;

IT — as curvas de nivel a distancia adequada, nos termos do art. 11, § 1°, VII,
ou do que exigir o Orgdo Municipal Competente;

III — a localizacao dos cursos d’dgua, bosques e construgdes existentes;

IV — as faixas do terreno necessdrias ao escoamento das dguas pluviais e as
faixas nao edificaveis, e

V — as zona ou zonas de uso predominante da drea, com indicacdo dos usos
propostos e dos usos alternativos compativeis.

Art. 10. O Poder Executivo, de acordo com as diretrizes de planejamento
municipal, poderd, em cada caso, indicar:

I — ruas ou estradas existentes ou projetadas, que componham o sistema
vidrio da cidade e do municipio, relacionadas com o loteamento pretendido e a serem
respeitadas;

IT — o tragado bésico do sistema vidrio principal;

Art. 11. Os requerimentos para aprovacdo dos projetos de loteamento
deverdo vir assinados pelos proprietarios e estar acompanhados dos seguintes documentos:

I — quatro copias heliograficas do projeto de loteamento, na escala 1:1000,
assinada pelos proprietdrios e responsdvel técnico credenciado pelo Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia — CREA, contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma
de execucdo das obras com dura¢do mixima de 12 (doze) meses;

IT — certiddo atualizada da matricula da gleba, expedida pelo Cartério de
Registro de Imdveis competente;

III — certiddo negativa de tributos municipais; e
IV — certiddo negativa de Onus.

§ 1°. Os desenhos conterdo, pelo menos:

I — a subdivisdo da gleba em lotes, com as respectivas dimensdes e
numeragao;



IT — o sistema de vias com a respectiva hierarquia;

III — as dimensdes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas, arcos,
pontos de tangéncia e angulos centrais das vias;

IV — os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulagdo e
pracas;

V — a indicac@o dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos
angulos de curvas e vias projetadas;

VI - a indicacdo em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das
dguas pluviais;

VII — curvas de nivel, de metro em metro;
VIII - indicagdo das dreas que nao poderdo ser edificadas; e

IX - indica¢do, em quadro, da area total da gleba, da érea total dos lotes, da
area do sistema vidrio e do sistema de lazer, da drea de preservacdao e conservagao
ambiental, com suas respectivas porcentagens.

§ 2°. | iti i, pelo menos:

I — a descricdo sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas e a fixacao
da zona ou zonas de uso predominante;

IT — as condi¢Oes urbanisticas do loteamento e as limitacdes que incidem
sobre os lotes e suas construgdes;

IIT — a indicagdo das dreas publicas que passardao ao dominio do Municipio
no ato de registro do loteamento; e

IV — a enumeragdo dos equipamentos urbanos, comunitarios e dos servigos
publicos ou de utilidade publica ja existentes no loteamento e adjacéncias.

§ 3°. Caso se constate, a qualquer tempo, que as certiddes apresentadas como
atuais ndo tém mais correspondéncia com o0s registros e averbacodes cartordrias ao tempo da
sua apresentacdo, além das conseqiiéncias penais cabiveis, serdo consideradas
insubsistentes tanto as diretrizes expedidas anteriormente, quanto as aprovacoes
conseqiientes.

CAPITULO IV - DA APROVACAO DO PROJETO DE LOTEAMENTO

Art. 12. A Prefeitura Municipal, por seu 6rgdo competente, terd o prazo de
90 (noventa) dias, contados a partir do protocolo de requerimento para aprovagao,
apresentado nos termos do Capitulo Anterior, para apreciar o projeto de loteamento.

Art. 13. Aprovado o projeto, o Prefeito Municipal terd o prazo de 30 (trinta)
dias para decretar a transformacdo da drea correspondente ao loteamento em drea urbana,
com a finalidade especifica de implantacdo do loteamento especial em condominio fechado.

Art. 14. O projeto devera ser registrado no Cartorio de Registro de Imédveis
no prazo maximo de 90 (noventa) dias a contar da publicacdo do decreto tratado no artigo
anterior, sob pena de caducidade da aprovacdo e reversdo da drea a condi¢do de
zoneamento anterior.



Art. 15. A decisdo de ndo aprovagdo do projeto deverd ser fundamentada e
especificar, item a item, as irregularidades ou requisitos desatendidos.

§ 1°. Quando a irregularidade referir-se a auséncia de documentos, o Orgao
competente poderd facultar ao requerente prazo ndo superior a 10 (dez) dias para que a
deficiéncia seja suprida.

§ 2°. A abertura de prazo para complementacdo de documentos fara acrescer,
do dobro, o prazo de que dispde a autoridade para decidir sobre a aprovacao do projeto.

Art. 16. Os projetos desaprovados que tenham sofrido correcdes poderdo ser
novamente submetidos a crivo da Municipalidade, sujeitando-se, neste caso, ao tramite
previsto para os projetos apresentados pela primeira vez.

Pardgrafo dnico. Em cada caso, poderd a autoridade municipal julgar pelo
aproveitamento de atos por ela praticado durante a avaliagdo do projeto primeiro
apresentado.

CAPITULO V - DA ALIENACAO E CONVENCAO DE CONDOMINIO
Secao I - Da alienacao dos Lotes
Art. 17. O responsdvel pelo empreendimento fica obrigado por:

I — inserir cldusula no contrato de compra e venda em que os adquirentes se
comprometam, a execucao de fossas sépticas dos lotes, de forma individual, de acordo com
normas técnicas da ABNT, com indicacao da localiza¢@o ja no préprio projeto;

II — fornecer, a cada um dos adquirentes, uma cOpia do projeto para
construcdo de fossas sépticas com as normas técnicas da ABNT, para que cumpram
integralmente a parcela de obrigacdo assumida com a compra;

IIT — fornecer, a cada um dos futuros adquirentes, de forma individualizada e
constando o recebimento no contrato em destaque, de todas as informacdes, restricdes e
obras de conservagdo e protecdo ao solo e ao meio ambiente recomendadas quando da
aprovacao do projeto e previstas na legislacdo; e

IV — constar no contrato de forma especificada todas as serviddes aparentes
ou ndo que incidam sobre o imdvel ou lote.

Secdo II - Das Convencoes de Condominio

Art. 18. Os proprietarios, promitentes compradores, cessiondrios ou
promitentes cessiondrios dos direitos pertinentes a aquisicado de unidades autdbnomas nos
loteamentos, elaborardo, por escrito, convencdo de condominio, que contemplard, no
minimo, as seguintes obrigacoes:

I — vedacdo a constru¢do de prédio ou a utilizacdo ndo residencial no
loteamento;

IT — vedagdo a construcdo de mais de uma unidade residencial e respectiva
edicula por lote;

IIT — obrigatoriedade de observancia dos seguintes recuos minimos, em
relagc@o a construcdo residencial:



a) recuo da frente: 6 m (seis) metros, medidos a partir da rua de acesso ao
lote; e

b) recuos laterais: 2 m (dois) metros de cada lado, medidos a partir das
divisas laterais.

IV — vedagdo a construcdes com mais de dois pavimentos (térreo e superior)
acima do nivel da rua, com altura mixima permitida para as construcdes, de 8 m (oito)
metros acima do terreno natural;

V — permissao para constru¢ao de muros de arrimo, com limites de execugao
até a altura estritamente necessdria a tal finalidade;

VI — proibicao de que a drea de projecdo horizontal da constru¢do (com um
ou dois pavimentos), ultrapasse 30% (trinta por cento) da drea total do lote;

VII - obrigatoriedade de que as construcdes e as pavimentacdes a serem
feitas nos lotes garantam que 45% (quarenta e cinco por cento) da drea do terreno
permanec¢a como drea permedvel; e que dessa drea, metade tenha cobertura arbdrea nativa
tipica da regido ou frutifera;

VIII — proibicdo de que os tapumes laterais tenham altura superior a 1,5m
(um metro e meio) no trecho que limitar com o recuo de frente e superior a 2,00m (dois
metros) nos trechos restantes;

IX — obrigatoriedade de concessdo de serviddao para passagem de dguas
pluviais por parte de todo condomino;

X — obrigatoriedade de manter os lotes limpos € com vegetacao aparada;

XI — obrigatoriedade de que o sindico responda pela preservacao ambiental e
conservagdo da limpeza dos iméveis nos limites exigidos por esta Lei; e

XII — proibi¢do da subdivisdo de lotes.

Art. 19. A constituicdo da convencdo de condominio deverd anteceder ao
inicio das vendas e devera ser fornecida, por c6pia, a cada um dos adquirentes.

Art. 20. O responsavel pelo empreendimento ficard investido em todas as
obrigacdes do sindico, enquanto ndo vendidos mais de 50% (cinqiienta por cento) dos lotes.

§ 1°. Ultrapassado o limite de 50% (cinqiienta por cento), o responsavel tera
prazo de 30 (trinta) dias para convocar assembléia geral destinada a eleicdo do sindico e
pessoal de apoio.

§ 2° Enquanto ndo empossados os eleitos, o responsavel pelo
empreendimento continuard investido nas fungoes.

CAPITULO VI - DAS PENALIDADES

Art. 21. As éreas para as quais a execucdo dos projetos ndo for sequer
iniciada no prazo de 12 (doze) meses, contado da publicacdo do Decreto que transformar a
area a ser loteada em urbana, reverterdo a condi¢do de zoneamento anterior e terdo como
anuladas as suas autorizagdes.

Art. 22. Os projetos cuja execu¢do, embora iniciada, ndo for concluida no
prazo de 12 (doze) meses, contados da publica¢do do Decreto de que trata o artigo anterior,



gerardo multa didria equivalente a 100 (cem) UPM’s para o responsavel pelo
empreendimento.

Art. 23. Os projetos cuja aprovagdo tiver sido anulada ou revogada e aqueles
para os quais tiver havido reversdo da drea a condicao de zoneamento anterior, ndo poderao
ser objeto de novo pedido de aprovacdo pelo prazo de 01 (um) ano.

Art. 24. Havendo descumprimento das obrigacdes assumidas ou decorrentes
de lei, o responsavel pelo empreendimento, sindico ou proprietario do lote, serdo
notificados pelo Municipio e, persistindo a infra¢do por prazo igual ou superior a 30 (trinta)
dias, ficardo sujeitos a aplica¢do da pena pecunidria no valor equivalente a 200 (duzentos)
UPM’s por infra¢do, sem prejuizo das sancdes civis, administrativas e penais previstas na
legislacdo municipal, estadual ou federal.

CAPITULO VII - DISPOSICOES GERAIS E TRANSITORIAS

Art. 25. O inicio de comercializagdo dos lotes ndo poderd ocorrer antes da
emissdo de laudo de vistoria do Poder Publico Municipal, que comprove o cumprimento
satisfatorio do previsto nesta Lei e no projeto aprovado.

Pardgrafo dnico. O lancamento e a divulgacdo do loteamento somente
poderdo ocorrer apds a emissdo do laudo previsto no caput deste artigo.

Art. 26. Nos termos da Lei Federal n° 6.766/79, passam a integrar o dominio
publico as vias publicas, pragcas e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto de
loteamento, desde a data de seu registro.

Pardgrafo unico. De acordo com o projeto, por decreto municipal, serdo
esses logradouros objeto de concessdao ou permissdo de uso privativo aos conddminos
proprietarios dos lotes.

Art. 27. A partir do ato administrativo municipal que decretar a transferéncia
do uso dos bens de seu dominio aos conddminos proprietarios dos lotes, estes,
automaticamente, responsabilizar-se-ao pela manutencdo e conservacdo dos referidos
logradouros, bem como pela mantenca de tudo aquilo que se encontra instalado e se
destinar ao restrito conjunto dos proprietdrios, especialmente no que pertine a rede elétrica
e de iluminacdo das vias; telefonia; rede de dgua; seguranca; coleta de lixo etc., reservada
ao Poder Publico Municipal a fiscalizacdao da execugdo dessas responsabilidades.

Art. 28. Os empreendimentos imobilidrios de fato estabelecidos na zona
rural deste Municipio, terdo prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contado do inicio de
vigéncia desta Lei, para requererem sua regularizacdo junto a Prefeitura Municipal,
apresentando, para tanto, toda documentagao que lhes for exigida, respeitada a presente lei,
em especial os ditames dos artigos 13, 26, § tnico e 27.

Pardgrafo dnico. Poderda o Poder Publico, a bem da regularizacdo, adaptar
tais empreendimentos aos ditames desta lei, no que for possivel, conferindo permissoes e
fazendo exigéncias de acordo com o que estiver de fato implantado.

Art. 29. Os empreendimentos localizados neste Municipio, em zona rural,
implantados e regularizados junto ao CRI local, com base na Lei Federal n° 4.591/64
deverdo, no prazo de 60 (sessenta) dias, contado do inicio da vigéncia desta Lei, apresentar
os documentos relativos a sua constituicdo anterior, para conhecimento do Poder Publico,
que poderd, se necessario, exigir, resguardados os direitos adquiridos, providéncias dos
empreendedores e do condominio, a fim de executar as infra-estruturas minimas,
fiscalizando a sua execu¢do no que concerne a preservacdo e controle do meio-ambiente,
através de seus 6rgdos competentes.



Art. 30. Fica autorizada, através desta Lei, a afetacdo futura, por ato
administrativo competente, das vias de circulagdo e dreas comuns dos projetos executados
sob a égide da Lei Federal n° 4.591/64, com a sua posterior concessao ou permissao aos
proprietdrios, se o empreendimento vier a formar “bolsdo urbano” que impeca o
crescimento ou ampliacdo das vias de circulacdo urbana ou de expansdo urbana do
Municipio.

Art. 31. Revogadas as disposi¢des em contrério, esta Lei entra em vigor na
data de sua publicacgdo.

Sao Sebastido do Paraiso, 13 de junho de 2003.
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