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TADOQ AO PA

LEI N2 3.625, DE 14 DE ABRIL DE 2021.

“’Dispde sobre o condominio de lotes urbanos no Municipio de
Santa Cruz do Rio Pardo e da outras Providéncias™.

DIEGO HENRIQUE SINGOLANI COSTA, Prefeito de Santa Cruz do
Rio Pardo, Estado de 530 Paulo, usando das atribuicdes que lhe sdo conferidas por Lei, faz saber que a Cimara
Municipal aprovou e ele sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art.12, Esta lei estabelece normas para aprovagdo & execug¢do dos projetos de implantagdo
de loteamentos, de condominios de lotes urbanos no Municipio de Santa Cruz do Rio Pardo, de acordo com o
Plano Diretor do Municipio, Lei Federal 6.766/79, Lei Federal 13.465/2017, Lei Federal 10.406 de 10 de janeiro
de 2002, Lei Federal n? 4.591/64, Lei Municipal n? 162 de 20 de abril de 1963, suas alteragdes e demais
legislagdo municipal vigente.

Art.22. Constituem objetivos desta lei:

L. Estimular e orientar o desenvolvimento urbano no Municipio, com adensamento

populacional equilibrado, proporcional & capacidade de atendimento dos equipamentos urbanos e
comunitdrios, assegurando condigdes dignas de habitagdo, trabatho, lazer e circula¢do no espago urbano;

I Assegurar a existéncia de padrdes urbanisticos e ambientais de interesse da
comunidade nos processos desse tipo de parcelamento do solo;

1L Adequar a legislagdo municipal as novas demandas do mercado imobilidrio, advindas
da Lei Federal n® 13.465/17;

1v. Viabilizar o parcelamento do solo urbano, considerando o aumento populacional, o
adensamento ordenado, a prote¢3o ambiental e 0 desenvolvimento sustentdvel.

Art.32. O interessado na implantacdo de condominio de lotes urbanos deverd por
requerimento a Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Obras solicitar a expedigcdo de certid3o de
viabilidade do empreendimento, acompanhado dos seguintes documentos:

1. Comprovante de propriedade do imével;
Il Croqui e relatério para andlise da implanta¢do;
111, Imagem aérea com demarcacdo do imdével.

V. Planta do imdvel em arquivo digital georreferenciado, com demonstragdo de:

a) Divisas do imdvel com seus rumos, dngulo internos, distancias;

b) Area de preservagdo permanente;

¢) Nascentes, cursos ddgua e locais sujeitos a eros3o;

d) Equipamentos urbanos e comunitarios no raio de 1.000 metros partindo dos vértices do
imével, com as distincias da drea objeto do loteamento;

e} Eventuais serviddes, faixas de dominio e de seguranga de linhas de transmiss3o de energia
elétrica no local e adjacéncias;
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f) Arruamentos adjacentes ou préximos, com a alocacdo exata dos eixos, larguras e rumos
das vias de circulagdo e as distancias da drea objeto do parcelamento;
g) Calculo da drea total da gleba.

Art. 4?2 Apds andlise e expedicBo da certiddo de viabilidade, a Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano e Obras, se o caso, emitird certiddo de diretrizes a serem observadas para elaboragdo
do projeto do empreendimento.

DA INCLUSAO DE AREAS NO PERIMETRO URBANO

Art. 5%. A inclusdo de dreas no perimetro urbano serd feita por meio de lei de iniciativa
exclusiva do Poder Executivo e serd condicionada ao procedimento prévio de andlise de viabilidade pela
Secretaria Municipa! de Planejamento Urbane e Obras.

Art. 62, A inclusdo de 4rea ao perimetro urbano proceder-se-d mediante requerimento do
interessado, assim considerado o proprietdrio ou seu procurador devidamente constituido por instrumento de
procuracdo com pederes especificos.

Art. 7¢. Para aprovacdo de inclusdo de areas no perimetro urbano e altera¢do de uso do
solo, o municipio exigird do proprietirio da 4rea, a outorga onerosa prevista nos artigos 170 a 173 da Lei
Complementar Municipal n® 316/2006.

§12, O pagamento do valor estipulado referente a outorga podera a critério do Municipic e
mediante corre¢3o monetdria quando do efetivo pagamento, ser parcelado em até 12 {doze) vezes.

§292, O municipio podera deferir que o cumprimento da outorga se de mediante a execu¢do
de obras publicas, desde que, apds cotagbes, seus custos sejam equivalentes ao valor da outorga prevista no
caput deste artigo.

§32. O valor da outorga serd obtido mediante o valor médio de trés avaliagles a ser
realizadas por profissionais habilitados e indicados pelo Municipio, as expensas do proprietario da drea.

Art. 82. Para aprovagdo de novos empreendimentos residenciais, comerciais, industriais e
de servicos no Municipio de Santa Cruz do Rio Pardo em éreas j4 incluidas no perimetro urbano e que ndo
foram objeto de parcelamento do solo, serd exigida a contrapartida referente a outorga onerosa prevista no
artigo 72 desta lei.

DO CONDOMINIO DE LOTES URBANOS

Art.92. O condominio de lotes urbanos poderd ser implantado, desde que certificada a
viabilidade e observada as disposicBes desta lei, artigo 1358-A do Cddigo Civil, exigéncias das legisla¢des
federais, estaduais e lei municipais de parcelamento, zoneamento e Plano Diretor, sendo que sua implantagdo
dependeré sempre de solicitagdo e aprovacdo da Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Obras.

§12, O condominio de lotes poderd ser implantado em lote origindrio de parcelamento de

solo regular, nos termos da Lei federal 6766/79, em gleba remanescente de parcelamento de solo ou em
gleba ainda n3o parcelada.
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§29, Na implantagdc de condominio em lote corigindric de parcelamento de solo regular,
quando jd ocorridas as doagdes de dreas o empreendedor ficard isento de doagdo de area institucional e
reserva de drea verde.

§32, Se a implantagdo ocorrer sobre gleba ainda ndo parcelada, o Municipio podera realizar
a compensagdo de drea instituclonal na forma prevista no artigo 16.

Art.10. Os condominios de lotes urbanos, sdo constituidos de partes de propriedade
exclusiva e partes que sio propriedade comum dos conddminos, conforme previsdo na legisla¢3o federal
vigente.

Art.11. Os condominios de lotes urbanos deverdo adequar-se ao tracado do sistema vidrio
basico, &s diretrizes urbanisticas e de preserva¢do ambiental determinadas pelo Municipio e constantes na
presente lei de parcelamento do solo e Plano Diretor, de modec a assegurar a integracdo do empreendimento
com a estrutura existente.

Art.12. Os condominios de lotes deverdo atender além das diretrizes expedidas pela
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Obras e a legislagdo vigente, as seguintes especifica¢des:

I. frac3o minima privativa de terreno por unidade autdnoma de 200,00 m?, com testada
minima de 8,00 metros;

II. Nos condominios de lotes ndo poderd haver desdobro de lotes.

II1. O perimetre do condominio de lotes, exclulda a metragem referente aos passeios
publicos, deverd ter uma faixa arborizada ndo edificante de pelo menos 2,00 metros entre o muro ou
alambrado de fechamento externo do condominio e as edificagcBes ou vias internas do empreendimento,
podendo esta faixa ser computada a drea de sistema de lazer,

IV. O fechamento do empreendimento deverd manter permeabilidade visual na testada e
no restante quando se tratar de vias publicas, devendo os projetos e execugcdo serem previamente
autorizados pelo Munic/pio.

Art.13. O interessado na aprovagdo de condominio de lotes urbanos, apds a certificagdo de
viabilidade, deverd apresentar projetos, memoriais e demais documentos solicitados na certiddo de diretrizes
expedida pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Obras, a qual observara, além das disposicGes
especificas previstas nesta lei, as disposi¢Ses gerais para a implantacdo de loteamentos previstas na Lei
Federal vigente, no Plano Diretor do Municipio, Lei Municipal n? 162/63, suas alteragdes e demais normas
municipais vigentes.

Art. 14, Relativamente a drea verde deverd o empreendedor reservar dentro da gleba o
percentual de 20% {vinte por cento) da drea total, podendo 50% (cinquenta por cento) ser destinada a sistema
de lazer, conforme diretrizes previamente aprovadas pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e
Obras e Secretaria do Meio Ambiente.

Art.15. As dreas institucionais serdo obrigatoriamente, no percentual estipulado na Lei
Complementar Municipal n2 726/2020, doadas ao Patrimdnio Pablico Municipal.
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Art. 16. O Municipio, em observincia ao interesse publico e legisla¢g3o vigente, promoverd
a compensacdo das dreas institucionais, que a critério da Administra¢do publica, serd executada da seguinte
forma:

I. Doag3o de drea ou terreno em drea indicada pelo Municipio;

II. Construgcdo de equipamentos publicos em drea fora do condominio;

III. Construcdo de equipamentos publicos em dreas publicas ou obras de infraestrutura
fora do condominio;

IV, Pagamento monetdrio.

Paragrafo Unico. O valor das areas institucionais sera aferido por meio da média apurada
em trds avaliagdes custeadas pelos conddminos, por profissionais indicados pelo Municipio.

Art. 17. No instrumento de conven¢dc do condominio deverd ter explicita definigdo de
responsabilidade dos conddminos em arcar com todas as despesas de manutengdo e conservagdo e as
decorrentes a destinagdo, uso e ocupagio, bem como as penalidades em caso de descumprimento.

§12, Deverdo ainda constar da convengdo do condominio as seguintes obrigagdes dos
conddminos quanto a execuclo, implantagdo, manutengdo, limpeza e conservagdo:

I. dasvias internas e dreas publicas;

I[I. dos servicos de limpeza e coleta interna de resfduos;

III. abastecimento de dgua potdvel, rede de drenagem pluvial, coleta de esgoto;

IV. seguranga interna, conservagdo das vias internas, logradouros e dreas internas de uso
dos proprietdrios, sinalizagdo vidria;

V. iluminagdo publica, infraestrutura, rampas de acessibilidade, guias, sarjetas, cal¢adas
internas e externas;

VI. tratamento paisagistico das areas comuns, toda arborizacdo jardinagem e outros que
lhes sejam delegados pelo Municipio;

VI1. Acesso livre para os 6rgdos de fiscalizagdo municipal, estadual e federal;

VIII. Qutros servigos que se fizerem necessdrios.

§2%2, A assunclio da responsabilidade pelas obrigagfes constantes neste artigo ndo os isenta
do pag\amento dos tributos incidentes sobre os respectivos iméveis.

§32. Serd de responsabilidade dos conddminos todas as custas e o registros necessarios
perante o Cartério de Registro de Iméveis.

§49, A assuncio da responsabilidade pelos conddminos quanto a implantagdo, conservagdo
e manuten¢do do empreendimento, das areas publicas e de sua infraestrutura, ndo os isenta do pagamento
dos tributos incidentes sobre os respectivos imdveis.

Art. 18. Para alterag3o do uso do solo do condominio de lotes observar-se-a as regras
estabelecidas na sua convengdo, no Cédigo Civil, diretrizes expedidas pela Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano e Obras e demais legisla¢do vigente.
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Art. 19. Os condominios de lotes urbanos, quando aprovados pela municipalidade, ndo
poderdo sofrer qualquer modificacdo ou alteracdo na sua forma original, sem prévia autorizagdo e
observincia ao determinado pelo Poder Publice Municipal.

DO USO COMUM DO SISTEMA EM CONDOMINIO

Art. 20. Nos empreendimentos em sistema de condominio as vias internas e as dreas de
lazer e comuns permanecerdo no dominio dos conddminos.

| Art.21. Nos empreendimentos em sistema de condominios as vias de circulagdo, as dreas
de recreagdo e demais dreas de uso comum, assim definidas na convengdo condominial e aprovadas pelo
Poder Publico, ndo poderdo ter sua destinacdo alterada.

DO REGISTRO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA DE CONDOMINIOS

Art. 22, Para fins de incorporacdo imobilidria, bem como registo de aprovagdo dos
parcelamentos previstos nesta Lei, a implanta¢do de toda a infraestrutura ficara a cargo do empreendedor.

Art. 23. O empreendedor somente poderd negociar sobre os lotes integrantes do
empreendimento apds ter realizado o competente registro junto ao Cartério de Registro de Imdveis, onde
deverd anexar a minuta da futura convengdo de condominio.

Pardgrafo Unico. No tocante ao processo de registro, aplicar-se-30, naquilo que couber, as
normas previstas nas leis federais vigentes.

Art. 24. Por ocasifo do término da implantagdo das obras de infraestrutura e construgdes,
quando houver, 0 empreendedor ou conddminos deverdo requerer a Secretaria Municipal de Planejamento
Urbano e Obras o Termo de Vistoria de Conclusdo, o qual deverd ser apresentado ac Oficial do Cartdrio de
Registro de tmdveis, juntamente com o instrumento de instituigdo de condominio, convengdo do condominio,
regimento interno e demais documentos necessarios para 0 competente registro,

DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA URBANA

Art.25. Nos empreendimentos de condominio de iotes urbanos serd obrigatdria a
execuc3o, por parte do empreendedor, as seguintes obras e equipamentos urbanos, observada a legislagdo
federal, estadual e municipal vigente, e de acordo com os projetos aprovados e demais exigéncias que
venham a ser feitas pelo Municipio:

I. abertura de vias publicas;

Il. construgcdo do sistema de escoamento de dguas pluviais, com galerias, bocas de lobo,
guias e sarjetas, canaletas ou outro sistema, conforme padrdes técnicos fixados e aprovados pelo Poder
Publico;
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IIl. projeto e execucdo do sistema estrutura! de retencdo, detengdo ou retardamento do
fluxe de dguas pluvials, atendendo as normas e padrdes técnicos e especificagBes formuladas pelos érgdos
competentes do municipio, conforme legislagdo vigente;

V. construgdo do sistema publico de esgotamento sanitdrio com as respectivas derivagdes
prediais de acordo com as normas e padrdes técnicos da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT e
especificagdes formuladas pelo Poder Publico ou Concessiondria do servico publico;

V. construcdo do sistema publico de abastecimento de dgua potdvel com as respectivas
derivacdes prediais além das necessdrias a instalagdo de hidrantes conforme especificagBes formuladas pelo
Poder Publico ou Concessiondria do servigo publico;

VI. obras de contencdo de taludes e aterros, destinadas a evitar desmoronamento e o
assoreamento dos rios, cérregos, ribeirdo, lagoas, represas, etc;

VII. colocagdo de rede de energia elétrica e iluminagdo publica em conformidade com os
padrdes técnicos fixados pelos 6rgdos ou entidade publica competente;

VIll. Pavimenta¢do das vias com asfalto ou outro melo de pavimenta¢do, inclusive
permedvel, guias, sarjetas e calgadas, desde que aprovado pelo Secretaria Municipal de Planejamento e
Obras, inclusive com dispositivo referente a acessibilidade, de acordo com os padrdes técnicos vigente pela
ABNT;

IX. projeto paisagistico do sistema de area verde e de lazer, arborizagdo das ruas e
avenidas, bem como sua implanta¢do de acordo com diretrizes da Secretaria do Meio Ambiente e de acordo
com os padrdes técnicos da ABNT,;

Pardgrafo Unico. As obras enumeradas neste artigo deverSo ser executadas sob a
responsabilidade dos conddminos, em obediéncia ao cronograma fisico-financeiro determinado para a sua
execucdo, avaliado e aprovado pela Prefeitura Municipal, sendo que o prazo maximo para a execu¢do destas
obras de infraestrutura serd de 02 (dois) anos, prorrogédvel, desde que por motivos alheios que ndo deram
causa, devidamente justificados , por igual periodo.

DAS GARANTIAS

Art. 26. Estando os projetos de acordo com as exigéncias municipais para sua aprovag3o, os
conddminos dardo em favor do Municipio de Santa Cruz do Rio Pardo para execugdo das obras de
infraestrutura, garantia no valor total estimado e aprovados pela Secretaria Municipal de Planejamento
Urbano e Obras.

Art.27. A garantia poderd ser por meio de hipoteca de lotes do empreendimento, que
deverdc estar livres de quaisquer 8nus e com emissdo de nota promisséria, no mesmo valor, podendo o
Municiplo executar a garantia que melhor lhe aprouver.

Paragrafo Unico — O imével indicado para hipoteca serd avaliado por profissionais
habilitados e indicados pelo Municlpio, sendo todas as despesas inerentes aos laudos de avaliagdo custeadas
pelos conddminos.

Art. 28. Os loteamentos integrados a edificagdo, destinados & construgdo de conjuntos
habitacionais, executados através da Companhia Habitacional - CDHU, ou Caixa Econmica Federal e com
Recursos do Sistema Financeiro da Habitagdo - SFH, Fundo de Garantia por Tempo de Servigo — FGTS ou
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Governo do Estado de S3o Paulo, ficar8o isentos da garantia, desde que seja apresentada a anuéncia do érgdo
financiador ou copia da garantia formalizada junto ao 6rgdo financiador.

Art. 29. Deverd constar da escritura publica de garantia hipotecdria que o imével ndo
poderd ser alienado sem a autorizagdo expressa do Municipio.

DO PROCESSO DE APROVACAO DEFINITIVA

Art.30. Para a expedi¢do da aprova¢do final o Interessado deverd apresentar os
documentos exigidos pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Obras, através de processo
administrativo e a aprova¢io somente se dard por meio de Decreto de iniciativa exclusiva do Chefe do Poder
Executivo.

Art.31. N3o caberd a Prefeitura qualquer responsabilidade pela diferenga de medidas dos
lotes, quadras ef/ou unidades que o interessado venha a encontrar em relagdo as medidas dos
empreendimentos aprovados, sendo de responsabilidade exclusiva do empreendedor.

Art. 32, A aprovacdo do empreendimento que se dd por meio de Decreto do Chefe do
Poder Executivo vigorard pelo prazo de 180 (cento e oitenta) dias, quando deverd ser providenciado seu
registro junto ao Oficial de Registro Imobilidrio da cidade.

DAS INFRAGOES E PENALIDADES

Art.33. Pelo descumprimento desta lei, os infratores, pessoas fisicas ou jurfdicas, sujeitam-
se 3s seguintes penalidades, sem prejuizo das san¢Bes penais e administrativas previstas na legisiacdo
correlata;

l.- Adverténcia;

II.- Multa no valor de 0,5% da UFM por metro quadrado de parcelamento;

lil.- Embargo;

IV.- Interdi¢do;

V.- Demolicdo.

Paragrafo Unico. Considerando-se infragBes para efeito desta lei, as condutas,
independentemente de culpa, que importem em inobservancia as normas pertinentes a esta lei.

Art, 34, Consideram-se infratores:

1.- possuidor;

Il.- proprietério;

lll.- alienante;

V.- promitente;

V.- responsdvel pelo parcelamento;

VL.- responsdvel pelo plano de administragdo de propriedade em comum;
VIl.- incorporador;

VIil.- corretor;

IX.- responsavel técnico;
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X.- projetista;

Xl.- construtor.

§12.- A responsabilidade atribuida aos infratores alcanga todos os seus sucessores a
qualquer titulo.

§22.- A ampliagdo da penalidade ndo impede a responsabilizag3o de outros infratores pela
mesma conduta.

Art. 35. As condutas a seguir listadas sujeitam os infratores as respectivas penalidades de
multa, sem prejuizo de outras eventualmente cabiveis:

l.- Execu¢do de parcelamento do solo, em qualquer de suas modalidades, ou utilizagdo em
condominio sem prévia aprovac¢do pela administragdo publica municipal e registro de Cartério de Imdveis ou
ainda quando executar o loteamento em desconformidade com o projeto urbanistico aprovado.

It.- Promessa de venda, divulgacdo, comercializa¢do ou corretagem de lote(s), drea(s),
gleba(s) ou fragdo(des) ideal(is} em loteamento ou condominio sem prévia aprovagdo da Administragdo
Publica e registro em Cartério de Imdveis.

.- Construgdo de loteamento e/ou condominio sem previamente satisfazer as exigéncias
desta lei.

IV.- Descumprimento da adverténcia de que trata o artigo 34 desta lei.

Art. 36. As multas previstas nesta lei deverdo ser recolhidas pelo infrator aos cofres
publicos, no prazo e procedimento previsto nos artigos 18 a 36 da Lei Complementar n? 448/2011, contados
da ciéncia da notificagdo para recolhimento da multa.

Art. 37. Aplicada a multa, ndo fica o infrator desobrigado do cumprimento das exigéncias
que a houver determinado e nem estard isento das obriga¢des de reparar o dano resultante da infra¢do.

Art. 38. Para casos omissos na presente lei caberd a andlise e decisdo da Secretaria
Municipal de Planejamento Urbano e Obras.

Art. 39. Esta lei entrard em vigor na,eata de sua publicacdo.

Santa Cruz do Rio § 14 de abril de 2021.

Prefeito de Santa fruz'do Rio Pardo
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