LEI MUNICIPAL N° 3933, DE 14/12/2012
PROJETO DE LEI N° 4206, DE 13/12/2012

“ESTABELECE NORMAS PARA INSTITUICAO DE CONDOMINIOS
HORIZONTAIS, TAMBEM DENOMINADOS CONJUNTOS RESIDENCI AIS
HORIZONTAIS E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

O Senhor Prefeito Municipal de Sao Sebastido daif&MG, no uso de suas atribuicdes legais, faersale a Camara Municipal
aprovou e ele, sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1° - A implantacdo de condominios horizonttasnbém denominados conjuntos residenciais hoamnegulada pela presente Lei,
observada no que couberem, as disposicGes daalgpsfederal, estadual e municipal pertinentes,iants prévia aprovacdo dos
projetos pelos érgdos publicos competentes, resukitse os indices urbanisticos e critérios paviab Codigo de Obras e Plano
Diretor do Municipio.

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 2° - Os condominios de que trata a presentedrapdem-se de Areas Comuns e Areas Privativas.

§ 1° - As Areas Comuns e Privativas referidas mput' deste artigo integram as Fracdes Ideais ensgsubdividem os Condominios e
gue constituem as propriedades individuais dos@oinbs;

§ 2° - As Areas Privativas poderéo ser de categnitamiliar e Multifamiliar;

§ 3° - A Area edificavel nas areas comuns e prigatidevera ser apresentada no Projeto do Condomiaindo de sua aprovagdo na
Prefeitura através da determinacéo em planta agsg@es das referidas areas;

§ 4° - O empreendimento devera possuir areas ldeeaso coletivo sob forma de pracas que terdoadidade de lazer, recreacéo,
refrigeracéo do ar, pelo adensamento de arvoregeenaeabilidade do solo, devendo atender a umandist minima de 1.500 m entre
pracas, largura minima de 15m, sendo area totatmaide 4% da area urbana destinada especialmaate paificagcao.

Art. 3° - Para efeito de aplicagéo desta Lei sadfisadas as seguintes defini¢cbes:

Alinhamento predial: linha divisoria entre o lote e o logradouro puilic

Gleba: area de terra com localizagdo e delimitagdo d&B)i ndo resultante de processo regular de pareiamdo solo para fins
urbanos.

Area urbana: area delimitada em Lei especifica como urbana maicfpio.

Unificacdo: ou membramento, € a unido de lotes, resultandaneigmico lote com metragem ampliada.

Desmembramento:a subdivisdo da gleba em lotes para edificacadedgse seja aproveitado o sistema viario oficinfie se abram
novas vias ou logradouros publicos, nem se prolemgou se modifiguem os existentes.

Condominio Horizontal ou Conjunto Residencial Horiontal: é o agrupamento de unidades habitacionais isqlgdasnadas, em fila
ou superpostas, em condominio, sendo permitido ardae de Uso e Ocupacédo do Solo admitir o usaeesial;

Taxa de Ocupacdo (TO)€ a relacdo entre a area de projecdo da edificacluie e a area do lote;

Coeficiente e Permeabilidade@P): é a relacdo entre a &rea minima permedavel a sgidaao lote e a area do proéprio lote;
Equipamentos Comuns de um Condominiosdo redes de infra-estrutura, instalacdes oucaddies que ndo sejam de utilizagdo
exclusiva de uma ou outra unidade autbnoma;

Projecéo: é a projecgédo ortogonal no solo do perimetro deassaedificaveis de um condominio.

Z.R.: zona residencial

CAPITULO Il
DAS DIRETRIZES

Art. 4° - Os direitos e deveres dos condéminos rdeveer estabelecidos através de Convencao Conidboile conterd as normas que
vigerao entre condéminos bem como as limitagddéciedi uso individual e coletivo e de uso do s@tcionadas com cada unidade
elaborada para resguardar a paz juridica entrer@mdminos, observado o Cédigo de Obras e o Plartdbido Municipio.

Art. 5° - As obras de acesso direto a entrada dodaminios, tais como anéis, rotatérias, cantarakrgamentos serdo custeados pelo
empreendedor ou por este executado sob licencadkr Publico.

Art. 6° - O condominio horizontal devera satisfee®s seguintes requisitos:

| - As fragOes dos lotes terdo area minima de accodh a Z.R. pertencente;

Il - As pistas de rolamento dos acessos deverdamtarinimo largura de 07 m (sete metros);

[Il — As vias de circulacéo interna do condomireod® nomeadas pelo empreendedor com anuéncia daANEP

IV — As calgcadas internas terdo largura minima,86 #h (dois metros);

V - As fracBes dos lotes deveréo ter testada midienacordo com a Z.R.;

VI - As frag8es dos lotes deveréo ter profundidexdieima e acordo com a Z.R.;

VIl - Todos as fragBes dos lotes deverdo ter érpara 0s acessos;

VIII - Possuir estacionamento para visitantes, moimm uma vaga para cada 05 (cinco) lotes;

IX - As caracteristicas da separac¢éo entre loiesteno: materiais, dimensdes, etc..., devera aonst Convencédo Condominial;

X - Os afastamentos das edifica¢des sdo os coestdatCadigo de Obras do Municipio;

Xl - A Taxa de Ocupagdo (TO) e o Coeficiente denfabilidade (CP) aplicavel aos lotes sdo os esaldes de acordo com o
zoneamento;

XIl - A altura maxima das residéncias devera se9,80 m (nove metros) medidos do piso do prime#&drpento até o teto do segundo
pavimento;
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XIII - Area total do empreendimento tera como &réaima 30.000 (trinta mil metros quadrados) e maxita 300.000m? (trezentos mil
metros quadrados), podendo ser modulado para nghoreabilidade urbana a critério da Administrad@micipal.

Art. 7° - Os condominios horizontais deverdo secados em seus limites com muros de alvenaridtul@ aninima de 2,80 m (dois
metros e oitenta centimetros) no seu entorno @izahdo a separacdo da area utilizada com a midlhia urbana;

§ 1° — O acesso ao Condominio deve ser projeta@doapaa principal do municipio com recuo adequpai@a manobras dos veiculos de
tal forma a permitir acesso minimo para 02 (do&¢wos simultaneamente sem prejuizo do fluxo darincipal.

§ 2° - Na via principal, devera ser adotada medidaredu¢do do impacto visual, causado pela co@&tradp muro, utilizando,
preferencialmente, unidades arbéreas caractesstaegido.

CAPITULO IlI
DA VIABILIDADE E TRAGADO BASICO

Art. 8° - Antes da elaboracéo do projeto de condantiorizontal, o interessado devera solicitar amidipio a expedicao do Parecer de
Estudo de Viabilidade do empreendimento (PEV), ssando, para este fim, requerimento acompanhasisatjuintes documentos:

| - comprovante de propriedade da gleba, acompanthadutorizagéo do proprietario para execucaargweendimento;

Il - planta do imével, com escala minima indicagSEPLAN, com a determinagdo exata de:

a) divisas do imével, com seus rumos, angulosnntee distancias, além de estar inserido no cantek@no;

b) curvas de nivel com 1,00m (um metro) de eqifidiss;

c) arvores frondosas, bosques, florestas e areaedervacao;

d) nascentes, cursos d agua e locais sujeitossaro

e) locais alagadicos ou sujeitos a inundacdes;

f) benfeitorias existentes;

g) identificac@o dos equipamentos comunitarioswgpagnentos urbanos, no local e adjacéncias, enaimte 1.000 metros partindo dos
vértices do imoével, com as respectivas distanaadrda a ser utilizada;

h) servides existentes, faixas de dominio de ¥easoe rodovias e faixas de seguranca de linhasademissao de energia elétrica no
local e adjacéncias, com as distancias da areaudils=ada;

i) arruamentos adjacentes ou proximos, em todaionp&o, com a locagdo exata dos eixos, largurasnes das vias de circulacédo e as
respectivas distancias da area a ser utilizada;

j) célculo da area total da gleba;

K) identificagdo do zoneamento existente no plaretat.

IIl — Pré projeto arquitetbnico das edificagoes;

IV - Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV).

§ 1° - A SEPLAN expedira parecer informando a \idade ou ndo de implantagdo do condominio horaont
§ 2° - O parecer de que trata este artigo viggral@prazo maximo de 360 (trezentos e sessent) dia

CAPITULO IV
DA APROVACAO

Art. 9° - ApGs a analise prévia o interessado gali a aprovacéo final do condominio horizont&8réfeitura Municipal, anexando os
seguintes documentos:
I. Projeto geométrico apresentado através dosrseguelementos:

a) 04(quatro) vias em cOpias impressas;
b) 01(uma) cédpia em meio digital, apresentado eigiar(CD/DVD/BRD) contendo todos os mapas e docuaEpertinentes a
aprovacdo acompanhada de declaracdo atestandortfeeeccom o original entregue em documento impress

Il. Licenca Prévia (LP) do empreendimento, emitigelo 6rgdo ambiental competente ou AAF — AutoripagEmbiental de
Funcionamento.

. Licenca de Instalacdo (LI) do empreendimemtmjtida pelo érgdo ambiental competente quando fraso.
IV. Quadro de areas;

V. Minuta da convencdo de condominio que deverdgsskmetida a prévia aprovacdo do Executivo Municipam como possiveis
alteracdes futuras, como condicao de sua validade.

Paragrafo Unico - Além da documentacéo do profetmpreendedor devera juntar no pedido de aprowdg@ondominio horizontal:

a) Certiddes negativas de impostos municipaisivakfo imovel;

b) Cronograma fisico e financeiro de execucéo dosgos e obras de infraestrutura exigida;
¢) Modelo do contrato de compromisso de comprandaelas unidades;

d) Comprovantes de pagamento das taxas municipais.

e) projeto de arborizacao, paisagismo e ilumioalgs areas comuns ndo edificaveis;

f) projeto de sistema de drenagem de aguas @Buvia

0) projeto de energia elétrica;

h) projeto de sistemas de distribuicdo de agimeleta, tratamento e disposicao de esgoto sanita

i) projeto de sinalizacdo urbana — horizonta¢dival;

) projeto de acessibilidade — em conformidada NBR 9050 e plano de mobilidade urbana municipal;

K) projeto arquitetdnico das edificacdes atendemdlisposto no Cédigo de Obras do Municipio mgsexisdo de uma vaga de

garagem para cada 100 m?2 (cem metros quadradoBpgAp de area construida da projecdo privativdepdo esta estar
localizada na prépria projecdo ou em estacionantwiétivo;
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)] instalacao adequada do local para a deposigiteta de lixo;

Paragrafo Unico: os projetos de que tratam osdacidll e IX, poderdo ser substituidos temporariaif®epor uma declaracdo da
concessionaria demonstrando a viabilidade do emgi@ento.

Art. 10 - Em nenhum caso o condominio horizontadgré prejudicar o escoamento normal das aguas as aloras necessarias de
infraestrutura do municipio.

CAPITULO V )
DO REGISTRO E FISCALIZAGAO

Art. 11 - ApGs a expedicdo do Alvara de Aprovacatxecucao, o empreendedor tera o prazo de 180o(eemitenta) dias para registrar
o condominio na circunscri¢cdo imobilidria competesbb pena de caducidade dos atos administratévesa aprovacao.

Art. 12 - Deverdo constar do contrato padrao, amowelo Municipio e arquivado no Cartério de Regigde Imdveis competente, a
denominacdo do empreendimento, o zoneamento de wswupacdo do solo, os coeficientes de aproveit@mnéaxas de ocupacao,
recuos, alturas maximas de edificacdo, areas rnificéedis, o cronograma fisico dos servicos e abras

Art. 13 - E proibido a venda de unidades antesedistro do condominio horizontal no Cartério deiRteg de Iméveis competente.

§ 1° - Verificado, pelo érgao fiscal competentee quempreendedor realizou a acdo descrita no "tdpste artigo, sera autuado no
valor de 50 (cinquenta) UVM's (Unidades de Valomdianicipio) e, persistindo a irregularidade, o vglassara a ser aplicado em dobro
da dltima autuacao.

§ 2° - A fiscalizagdo competente, através de peacadministrativo, notificar4d o empreendedor degufaridade, garantindo o direito a
ampla defesa e ao contraditério.

CAPITULO VI
DO CERTIFICADO DE CONCLUSAO

Art. 14 - Apés a realizacao das obras constantgwajeto aprovado na Prefeitura, realizar-se-érissta fim de emitir o Certificado de
Concluséo das Obras (CCO).

§ 1° - O Certificado de Conclusdo das Obras é amdeato emitido pela Prefeitura que confirma a zegho de todas as obras
constantes no projeto aprovado e tem por finalidadeclaracdo de habitabilidade do local do empligemto e de seus equipamentos
urbanos.

§ 2° - A falta do documento constante no "caput'adiigo, impedird a aprovacdo e o licenciamento histsitagGes internas do
condominio.

CAPITULO VI
DO HABITE-SE

Art. 15 - A edificacdo somente podera ser habitadapada ou utilizada ap6s concessao do “Habite-se”

81° - Considera-se “concluida” a obra de uma exdifio quando forem constatados pela SEPLAN, queoetpraprovado foi
integralmente executado e cumprido 0s seguintessitup:

I. instalacdes hidraulicas, elétricas, telefonieaspeciais concluidas, testadas e identificadasopgéio competente e em condi¢cbes de
funcionamento, condominio e unidades;

II. condominio horizontal devidamente numeradoa@@o com Certificado de Numeracao;
[1l. limpeza do prédio concluida;
IV. remocao de todas as instalacdes do canteiobdes, entulhos e restos de materiais, condominimdades;

§ 2° - Ser4 permitida ainda a concessao de “habitparcial desde que a fracdo concluida tenhaesidoutada de acordo com normas e
projeto(s) aprovado(s) e possa ser utilizada dedautdbnoma.

Art. 16 - O “Habite-se” sera concedido, apds o téonde obra mediante a apresentacéo no Protocoll @& Prefeitura dos seguintes
documentos:

I. Certificado de Conclusdo de Obras do condantiorizontal emitido pela SEPLAN;
II. Copia do projeto arquitetdnico aprovado prevaémte pela SEPLAN;
[ll. Certiddo Negativa de Débito Municipal.

§ 1° - Para liberacdo de habite-se, devera seseqeelo projeto de prevengcdo e combate a incénplfmieo aprovado pelo Corpo de
Bombeiros, quando solicitado.

§ 2° - A SEPLAN podera fiscalizar uma edificacdesme apos a concessao de “habite-se”, para constetaronveniente conservacéo e
utilizacao.

§ 3° - A SEPLAN podera também, interditar qualgedificacdo sempre que suas condi¢des de consereaQ@iouso ndo estejam

adequadas as legislagdes pertinentes e possamaafetade ou segurancga de seus ocupantes ou dagéapee ou quando, apos ter sido
notificado, o proprietario ndo tiver tomado as [léwcias exigidas para a corre¢do dos mesmos.

CAPITULO VIII
DA HABILITACAO TECNICA DO PROFISSIONAL

Art. 17 - Para os fins desta Lei, somente profissi® legalmente habilitados e devidamente cadastrad Prefeitura poderdo assinar,
como responsaveis técnicos, levantamentos topogsafiprojetos, memoriais descritivos, especificag@@camentos, planilhas de
calculo, laudos, pericias, avaliagfes ou quaisguegos documentos técnicos submetidos a aprectég®oefeitura Municipal.
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§ 1° - Seréo considerados profissionais legalmbat#litados aqueles inscritos e com situagdo redgulio ao CREA e/ou CAU,
segundo suas atribuicdes profissionais.

§ 2° - A responsabilidade civil pelos servigos elahtamentos topogréficos, projetos, especificagbemoriais e calculos cabera aos
seus autores e responsaveis técnicos e, pela éxedag obras, aos profissionais ou empresas qonssuirem.

§ 3° - A Prefeitura Municipal ndo assumird quaisqusponsabilidades por projetos a ela apresentagwsvados ou ndo pelas
concessionarias competentes.

§ 4° - Todos os procedimentos realizados por miofisl técnico, vinculados ao CREA e/ou CAU, dewesér acompanhados das
respectivas Anotacdes de Responsabilidade TéchiR®)(ou similar.

CAPITULO IX
DAS DISPOSIGOES FINAIS

Art. 18 - Os condominios horizontais instituidos psta Lei dever&o ter um percentual minimo de Rffbe cinco por cento) da area
total parcelada, para as vias de circulacao, d@agdificaveis e areas destinadas a equipamentasas ndo edificaveis.

Art. 19 - Os condominios horizontais de lotes tofifios por esta Lei deverdo constituir fora dostéismintramuros do empreendimento,
em local de interesse do municipio, o percentualmud de 5% (cinco por cento) da area total pareetahn area livre de uso comum do
povo.

§ 1° - O percentual referido no “caput” poderacgsvertido em peclnia ou benfeitorias, nunca emrvaferior a 5 % (cinco por cento)
ao valor de mercado da area a ser empreendidagcoaspe a destinacdo do valor ou o local da beni@isera determinado por lei
ordinaria.

§ 2° - O cumprimento no estabelecido no “caput” mdgede a tramitagdo do estudo de viabilidade ¢técdo projeto, mas é condicdo
“sene qua non” para a aprovacao do empreendimento;

§ 3° - Compreende para calculo da porcentagemarttesho "caput” do artigo, as vias de circulac8cireas nao edificveis e as areas
destinadas a equipamentos urbanos.

§ 4° - Tratando-se de benfeitorias, poderd o emgestor, a critério da Administracdo Publica Muradjgxecutar as mesmas de forma
parcelada, até o limite total de sua obrigacéo.

Art. 20 - Os condominios horizontais deverdo exacot arruamento da via principal de acesso, que leggura minima de 16 m
(dezesseis metros), salvo 0s casos em que 0 sigiénmando permita.

§ 1° - A éarea referida no "caput" corresponde araiatal do empreendimento e apds execu¢do das deranfra-estrutura deveréo ser
doadas ao municipio.

§ 2° - as obras de infraestrutura referidas nogpafé anterior séo:

a) pavimento em bloco intertravado e meio fio @avimentacédo asfaltica;

b) rede de iluminacéo publica;

c) rede de agua de abastecimento, rede de drenageial, rede de esgoto, conforme especificacbe€AQRASA e encabecadas em
cada lote;

d) pavimentagdo de calgada em material ndo deripam rampas de acessibilidade;

e) Sinalizacdes horizontais e verticais;

f) Arborizacéo.

§ 3° - A SEPLAN indicara a exigéncia de continueldd sistema viario quando achar necessario.

Art. 21 - Seréo areas e edificacdes de uso privaide manutencéo privativa do conddémino as visanas internas de comunicagéo, 0s
muros, guaritas, servicos e obras de infraestruggaipamentos condominiais e todas as areas ieagdiés que, por sua natureza,
destinem-se ao uso privativo de todos os condéminos

§ 1° - O recolhimento dos residuos sélidos urbdpsscondominios € de inteira responsabilidade dssnos;

§ 2° - Aliluminacdo condominial é de responsabd&dos conddminos;

§ 3° - As areas verdes publicas externas resultalite recuos de ajardinamento deverdo ser conssreathantidas pelo condominio
com tratamento paisagistico em todo 0 seu empneendd.

Art. 22 - Todas as obras, coletivas ou individugie vierem a ser edificadas no condominio horizodaerdo ser previamente
submetidas a aprovacao pelo setor competente dicidim aplicando-se a elas o regime urbanisticenipreendimento e as normas
véalidas para constru¢des naquela regido, seguinge aetermina o Plano Diretor, o Cédigo de Obiagislacdo vigente.

Art. 23 - Na instituicdo do condominio horizontadlgrigatéria a instalacdo de rede e equipamentas@abastecimento de agua potavel,
energia elétrica, iluminacdo das vias comuns, da@renagem pluvial, esgotos sanitarios, segungislagdo especifica, obras de
pavimentacdo e tratamento paisagistico de areassdeprivativo dos conddéminos, ficando sob exclusigaponsabilidade dos
conddminos a manutencao das redes e equipamehbt®srque estiverem no interior da area condominial

Art. 24 - O Municipio, por seus setores competerfissalizara a implantacdo de obras individuaisoletivas e, ao final das mesmas,
concedera o habite-se da obra.

Paragrafo Unico - A ndo observancia do "caput" disente artigo acarretara em multa, no caso de atmviduais, aos proprietarios,
no caso de obras coletivas, aos condéminos.

Art. 25 - A aprovacdo dada pelo Municipio ao pmjele condominio horizontal ficara condicionada airegura de termo de
compromisso. Mediante termo de compromisso o issao se obrigara:
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a) a executar, as suas expensas, no prazo fixéalenaograma de obras apresentado pelo empreendedas as obras constantes dos
projetos aprovados, com prazo maximo de 02 (dais3;a

b) permitir e facilitar a fiscalizacdo permanenteRtefeitura durante a execucéo das obras e sgrvico

c) durante a construcdo do condominio a Prefeddraitird a aprovacdo e execucao de residénciaslictomando a sua "Carta de
Habitacdo" ao cumprimento dos requisitos constamae'saput” do artigo.

Art. 26 - Todos os procedimentos de aprovacao éatelidade serdo de competéncia da Secretaria dvhalide Planejamento Urbano
(SEPLAN).

Art. 27 -As despesas decorrentes desta Lei corm@ioonta de dotacdes orcamentarias proprias.
Art. 28 - O Executivo podera regulamentar estaplogiDecreto para sua fiel execucao.

Art. 29 - As obras deverao ser executadas e caladubbrigatoriamente, dentro dos prazos constadotesonograma fisico-financeiro
apresenta da aprovacao, contados a partir da datepedicdo do Alvara de Execucéo.

Art. 30 - Apds a aprovacao e constituicdo juridloacondominio horizontal, ficando sob a sua exetustsponsabilidade, com relacédo a
suas areas internas:

a) Coleta de lixo;
b) Manutengdo de 4gua, esgoto e energia no casoekimos ndo poderem ser executados pelas respemiiveessionarias;

Paragrafo Unico — A responsabilidade dos servigseritos neste artigo se limita & area do condongmao isentam o mesmo e as
unidades territoriais privativas das respectivaasale manutengdo municipal ou de concessionarias.

CAPITULO X
DAS PENALIDADES

Art. 31 — Pelas infragBes do disposto nesta Len peejuizo de outras providéncias cabiveis, pravigm Lei Federal ou Estadual
pertinentes, serdo aplicadas ao proprietario doegngimento as seguintes multas em VRM — Valor efer@ncia Municipal:

l. por iniciar a execugéo de parcelamento se projamvado: 100 (cem) VRM para cada mil metros quaaad

I. por iniciar a execucdo das obras sem projeto agmvau fazé-lo depois de esgotados os prazos damugd@ 200
(duzentos) VRM;

Il. pelo prosseguimento da obra embargada: 100 (cerw) ptiR dia, a partir da data do embargo;

V. por aterrar, estreitar, obstruir, represar ou @essirsos d’agua, sem licenca ou sem as precatéfmeisas, de modo a
provocar prejuizos ao meio ambiente e a tercedosainda, modificacdes essenciais no escoamento,psejuizo de
eventuais reparacdes e/ou instalacdo de procassaarou administrativo: 500 (quinhentos) VRM;

V. por executar obras em desacordo com os projetosagws: 500(quinhentos) VRM;

VI. por desrespeitar, invadir ou causar qualquer danaseas de Preservacdo Permanente — APP, confoetretb Federal
3179/99: de 200 (duzentos) a 5.000 (cinco mil) VRIMm de obrigagcdo de reparar o dano e de outngdes previstas em
lei;

VII. Por vender através de contratos de particularesutnos género, ou que deixarem de averbar a trénsfa junto ao

Cartério de Imoveis da Comarca, sem prejuizo aragpa do ato: 300 (trezentos) VRM por lote;

§ 1° - Havendo infragdo a qualquer outro dispasitlesta Lei, ndo discriminada no artigo anterierasplicada a multa diaria de 100
(cem) VRM, enquanto perdurar a irregularidade.

§ 2° - O pagamento da multa imposta, ndo eximefratamn do cumprimento do dispositivo violado, nem eventuais reparacdes e
ressarcimento dos danos causados ao patriménix@@vhbiental e a terceiros.

Art. 32 - Aplica-se, no que couberem, as disposigiiePlano Diretor e do Cadigo de Obras Municipais.
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