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LEI Ne 3842, DE 19 DE ABRIL DE 2022.

“Dispde sobre loteamentos com acesso controlado no Municipio de
Santa Cruz do Rio Pardo e dd outras Providéncias”’,

DIEGO HENRIQUE SINGOLANI COSTA, Prefeito de Santa Cruz do
Rio Pardo, Estado de S3o Paulo, usando das atribuigdes que lhe s3o conferidas por Lei, faz saber que a
Cémara Municipal aprovou e ele sanciona e promuiga a seguinte LEE:

Art.12, Esta lei estabelece normas para aprovacdo e execu¢do dos projetos de
implantacdo de loteamentos com acesso controlado no Municipio de Santa Cruz do Rio Pardo, de
acordo com o Plano Diretor do Municipio, Lel Federal 6.766/79, Lei Federal 13.465/2017, Lei Federal
10.406 de 10 de janeiro de 2002, Lei Municipal n? 162 de 20 de abril de 1963, suas alteragdes e demais
legislagdo municipal vigente.

Art.22, Constituem objetivos desta Lei:

I Estimular e orientar o desenvolvimente urbano no Municipio, com
adensamento populacional equilibrado, proporcional a capacidade de atendimento dos equipamentos
urbanos e comunitarios, assegurando condigdes dignas de habitacdo, trabalho, fazer e circulacdo no
espaco urbano;

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

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

. Viabilizar o parcelamento do solo urbano, considerando o aumento
populacional, o adensamento ordenado, a protecdo ambiental e o desenvolvimento sustentavel.

Art.32. O interessado na implantacdo de loteamento com acesso controlado devera
requerer 3 Secretaria Municipal de Planejamento Urbanc e Obras a expedigdo de certidao de viabilidade
do empreendimento, acompanhado dos seguintes documentos:

l Comprovante de propriedade do imdvel;

. Croqui e relatédrio para andlise da implantag3o;

. imagem aérea com demarcagdo do imdvel;

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

a. Divisas do imdvel com seus rumas, angulos internos, distincias;

b. Area de preservagio permanente;

C. Nascentes, cursos d’agua e locais sujeitos a erosdo;

d. Equipamentos urbanos e comunitarios no raic de 1.000 metros partindo dos
vértices do imovel, com as distancias da area objeto do loteamento;

e. Eventuais servidBes, faixas de dominio e de seguranga de linhas de transmiss3o
de energia elétrica no local e adjacéncias;

f. Arruamentos adjacentes ou proximos, com a alocagdo exata dos eixos, larguras

e rumaos das vias de circufacdo e as distancias da rea objeto do parcelamento;
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g Cilculo da drea total da gleba.

Art. 42, O acesso controlado, nas formas estabelecidas nesta Lei, poderd ser implantado
em lote originario de parcelamento de solo regular, em gleba remanescente de parcelamento de solo
ou em gleba ainda ndo parcelada.

Art. 52, Apds andlise e expedigdo da certidda de viabilidade, a Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano e Obras, se o caso, emitira certiddo de diretrizes a serem observadas para
elaboragdo do projeto do empreendimento.

DA INCLUSAO DE AREAS NO PERIMETRO URBANO

Art. 62, A inclusdo de dreas no perimetro urbano sera feita por meio de Lei de iniciativa
exclusiva do Poder Executive e serd condicionada ao procedimento prévio de anélise de viabilidade pela
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Obras.

Art. 72. A inclus3o de area ao perimetro urbane proceder-se-a mediante requerimento
do interessado, assim considerado o proprietdrio ou seu procurador devidamente constituido por
instrumento de procuracdo com poderes especificos.

Art. 82. Para aprovacao de inclus3o de areas no perimetro urbano e alteragdo de uso do
solo, 0 municipio exigird do proprietario da area, a ocutorga onerosa prevista na Lei Complementar
Municipal n? 316/2006 ou outra lei que |he venha substituir.

§12, O pagamento do valor estipulado referente a ocutorga poderd a critério do
Municipio 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
execucdo 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 sera obtido mediante o valor médio de trés avaliagdes a ser
realizadas por profissionais habilitados e indicados pelo Municipio, devendo as despesas serem
ressarcidas pelo loteador ao Municipio.

DO LOTEAMENTO COM ACESSO CONTROLADO

Art. 92. O loteamento de acesso controlado se compde de unidades autébnomas e
privativas, cercado ou murado e deverd adequar-se e integrar-se 3o sistema vidrio existente ou
projetado e ndo causar prejuizos ao escoamento normal das 4guas e obras necessarias de infraestrutura
do municipio.

§12. No loteamento de acesso controlado é vedado o fracionamento de lotes que
resultem em drea menor que 150 (cento e cinquenta) metros quadrados e testada inferior a 6 (seis)
metros, sendo permitida a unificagdo dos mesmos, observadas as disposicdes legais.

§22. Os lotes resultantes de unificagdo poderdo ser desmembrados, desde que
respeitadas as medidas origindrias.
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§392. O controle de acesso serd permitido desde que n3o haja impedimento de acesso a
pedestres ou a condutores de veiculos, devidamente identificados.

§42. A viabilidade de eventual interrup¢do da continuvidade vidria publica ou a
interligac3o de bairros constitui condigdo prévia a certificagdo de viabilidade do empreendimento e,
com a devida observancia do Plano Diretor do Municipio, serdo objetos de analise e aprovagdo pela
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Obras.

Art. 10. O loteador ou proprietdrio interessado na aprovagdo de loteamento com acesso
controlado, apds a certificacdo de viabilidade, deverd apresentar projetos, memoriais e demais
documentos solicitados na certid3o de diretrizes expedida pela Secretaria Municipal de Planejamento
Urbano e Obras, a qual observar, além das disposigdes especificas previstas nesta lei, as disposigdes
gerais para a implantacdio de loteamentos previstas na Lei Federal 6766/79, no Plano Diretor do
Municipio, Lei Municipal n2 162/63, suas alteragfes e demais normas municipais vigentes.

§12. Os contratos de promessa de venda e compra de lotes deverdo constar além dos
requisitos do artigo 26 da Lei Federal 6.766/79, cldusula de ciéncia do comprador sobre os direitos e
obrigacBes decorrentes da presente lei, bern como quanto a obrigagdo de constituicdo de associacdo.

§22, A constituicio da associag3o de todos os proprietarios/moradores, sob a forma de
pessoa jurfdica, sem fins lucrativos, com explicita defini¢do de responsabilidades quanto as obrigagdes
elencadas nessa Lei, e assuncdo de responsabilidade proporcional e subsididria dos associados e dos
proprietarios de imoéveis devera ser realizada no prazo fixado para a execugdo das obras de
infraestrutura.

Art. 11, Dentre outras previstas nesta Lei, serdo obrigagfes dos proprietarios, loteador
e associagdo de moradores, a execucdo, implantagdo, manutengao, limpeza e conservagao:

1. das vias internzs e areas publicas, areas internas de uso dos proprietarios,
drenagem (galerias e bocas de lobo), rampas de acessibilidade, guias, sarjetas, calgadas internas e
externas;

. seguranga interna;

. tratamento paisagistico das dreas e ro¢adas incluindo dreas verdes e sistema
de lazer, toda arboriza¢3o, jardinagem e outros que lhes sejam delegados pelo Municipio.

Iv. Acesso livre para os orgdos de fiscalizagdo municipal, estadual e federal.

V. Outros servi¢os que se fizerem necessarios.

Paragrafo Unico. A assungao da responsabilidade pelas obrigagBes constantes neste
artigo ndo os isenta do pagamento dos trioutas incidentes sobre os respectivos iméveis.

Art. 12. Nos loteamentos com acesso controlado, nos percentuais previstos no Plano
Diretor do Municipio, deverdo ser reservadas as areas institucionais, verdes e de sistema de lazer, as
quais, juntamente com o sistema viario serdo doadoes ao Patriménio Municipal.

Art.13. N3o havendo intzresse publico na manutengdo da area institucional e sistema
de lazer no interior do loteamento com acesso controlzdo,  critério do Chefe do Poder Executivo, serd
realizada uma compensagdo, nos masmos valores, a ser executada das seguintes formas:

L Doacgdo de terreno em area indicada pelo Municipio;

1l;- Construgdo de equipamentos publicos cu obras de infraestrutura;
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. Pagamento monetdrio.

§19. O valor das areas institucionais e sistema de lazer serd aferido por meio da média
apurada em trés avalia¢tes custeadas pela associacdo de moradores, por profissionais contratados pelo
Municipio. ‘ o

§29. Sera de responsabilidade da associagdo de moradores as custas e o registro de
areas eventualmente recebidas pelo Municipio.

Art.14. Nos loteamentos com acesso controlado deverd ser implantada portaria de
acesso no interior da drea a ser loteada, cujo projeto serd submetido a aprovacdo da Secretaria
Municipal de Planejamento Urbano e Obras e Departamento Municipal de Transito do Municipio, de
acordo com as normas vigentes.

Art.15. O loteamento de acesso controlado deverd ter uma faixa entre o muro de
fechamento e o sistema viario externo ao loteamento para tratamento paisagistico, cuja implantagdo e
manutenc3o devers ser custeada pelo loteador e associac3o de moradores.

§19, O projeto paisagistico referido no caput deste artigo também devera ser analisado
e aprovado pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente.

§2%, O fechamento do loteamento fechado deverad manter 50% de permeabilidade
visual na testada e 20% no restante, quando se tratar de divisa com vias publicas, podendo o Municipio,
apds andlise técnica, dispor sobre outras formas de fechamento.

Art. 16. O projeto de loteamento com acesso controlade poderd prever dreas
comerciais e de servico, ficando condicionada sua aprovacdo a analise da Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano e Obras.

DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA URBANA

Art. 17. Nos empreendimentos de loteamentos de acesso controlado serd obrigatdria a
execugdo, por parte do empreendedor, das 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 e demais 6rgdos competentes.

I. abertura de vias puablicas; '

Il. construgdo do sistema de escoamento de aguas pluviais, com galerias, bocas de lobo,
guias e sarjetas, canaletas ou outro sistema, conforme padr&es técnicos fixados e aprovados pelo Poder
Publico;

lll. projeto e execugdo do sistema estrutural de retencdo, detencdo ou retardamento
do fluxo de dguas pluviais, atendendo as normas e padrdes técnicos e especificagdes formuladas pelos
érgdos competentes do municipio, conforme legislag3o vigente;

IV. 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 Concessionaria do servigo publico.

V. construgdo do sistema publico de abastecimento de dgua potavel com as respectivas
derivagdes prediais além das necessdrias a instalagdo de hidrantes, conforme especificagdes formuladas
pelo Poder Publico ou Concessiondria do servico publico.
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VI. obras de contenc¢do de taludes e aterros, destinadas a evitar desmoronamento e 0
assoreamento dos rios, corregos, ribeirdo, lagoas, represas, etc.

VII. colocac3o de rede de energia elétrica e iluminagdo publica em conformidade com
os padrdes técnicos fixados pelos drgdos ou entidade publica competente;

VIIl. Pavimentac3o das vias com asfalto ou outro meio de pavimentagdo, 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, arborizag3o das ruas e avenidas, bem como sua implantagdo 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 deverdo ser executadas sob a
responsabilidade do loteador e associagdo dos moradores/proprietarios, em obediéncia ao cronograma
fisico-financeiro para a sua execug3o aprovado pela Prefeitura Municipal, sendo que o prazo maximo
para a execuc¢3o destas obras de infraestrutura é de 02 (dois) anos, prorrogavel por igual periodo, desde
que devidamente justificado.

DAS GARANTIAS
Art. 18. Estando os projetos de acordo com as exigéncias municipais para sua
aprovacio, o loteador ou proprietario do imdével dara em favor do Municipio de Santa Cruz do Rio Pardo
para execuc¢3o das obras de infraestrutura, garantia no valor estimado pela Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano e Obras.

Art. 19. A critério do Municipio, a garantia poderd ser por meio de seguro, fianga
bancéria ou por meio de hipoteca de lotes do empreendimento, que deverdo estar livres de quaisquer
dnus e nota promissoria, no mesmo valor, podendo o Municipio executar a garantia que melhor lhe
aprouver,

Paragrafo Unico. O imével indicado para hipoteca serd avaliado por profissionais
habilitados e contratados pelo Municipio, sendo todas as despesas inerentes aos laudos de avaliagdo
custeadas pelo loteador ou proprietdrio do imével.

Art. 20. Os loteamentos integrados 3 edificacdo, destinados 3 construgdo de conjuntos
habitacionais, executados através da Companhia Habitacional - CDHU, ou Caixa Econ8mica Federal e
com Recursos do Sistema Financeiro da Habitagdo - SFH, Fundo de Garantia por Tempo de Servigo -
FGTS ou Governo do Estado de Sdo Paulo, ficardo isentos da garantia, desde que seja apresentada a
anuéncia do 6rgdo financiador ou copia da garantia formalizada junto ao érgao financiador.

Art. 21. Devera constar da escritura puiblica de garantia hipotecaria que o imdvel n3o
podera ser alienado sem a autorizagdo expressa do Municipio.

DO PROCESSO DE APROVAGAO DEFINITIVA

Art. 22. Para a expedicdo da aprovacdo final o interessado deverd apresentar os
documentos exigidos pela Secretaria Municipal de Planejarnento Urbano e Obras.
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Art. 23. N3o caberd a Prefeitura qualquer responsabilidade pela diferenga de medidas
dos lotes, quadras e/ou unidades que o interessado venha a encontrar em relagdo as medidas dos
empreendimentos aprovados, sendo de responsabilidade exclusiva do empreendedor.

Art. 24. € vedada a realizagdo de qualquer parcelamento do solo, bem como
modificacdes, que resultem em lotes com &rea ou testada, inferiores as consignadas na lei de
zoneamento vigente do municipio.

Art. 25. A Aprovac3o Definitiva vigorard pelo prazo de 180 (cento e oitenta) dias,
devendo ser providenciado seu registro junto ao Oficial de Registro Imobilidrio da cidade.

DA IMPLANTAGAO DE ACESSO CONTROLADO EM LOTEAMENTOS JA APROVADOS

Art.26. Os proprietarios de iméveis de loteamentos ja existentes, que tenham sido
implantados e aprovados em conformidade com a Lei Federal n? 6766/79 e demais leis vigentes,
poder3o por meio de associacdo legalmente constituida, requerer a implantacdo de acesso controlado,
desde que, cumpridas todas as diretrizes e requisitos estabelecidos e determinados nesta Lei.

Art. 27. A solicitacdo deverd ser formulada pela associagdo constituida de todos os
moradores da area que estara sujeita a implanta¢do do acesso controlado, devidamente estabelecida,
que dever3o apresentar requerimento de estudo de viabilidade, dentre outros documentos exigidos
pela Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Obras.

Art. 28. Havendo a possibilidade técnica de implantagdo, certificada a viabilidade do
acesso controlado, a associacdo de moradores deverd requerer a certiddo de diretrizes, e dentre outros
documentos solicitados pela Secretaria Municipal de Planejamento urbano e Obras, deverdo
apresentar:

l. Estatuto da entidade juridica que gerenciara o funcionamento do {oteamento
de acesso controlado e ata de posse da diretoria;

. Projeto de sistema de acesso controlado, projeto da portaria, projeto de
fechamento do loteamento com as divisas e indica¢do das ruas a serem fechadas, projeto quanto as
responsabilidades previstas nesta lei.

l.  Estudo de impacto de vias de acesso controlado, contendo impacto na
mobilidade urbana, sistema de drenagem e acesso aos equipamentos urbanos existentes.

Paragrafo Unico: Quando o loteamento j4 estiver inserido em 4rea urbana consolidada
e circundado por outros loteamentos, além dos requisitos previstos nesta Lei, sua aprovacdo também
devera ser precedida de audiéncia publica.

Art. 29. As despesas decorrentes daimplantacdo do acesso controlado no loteamento,
bem como toda a sinalizagdo que for necessdria em virtude de sua implantagdo, serdo de
responsabilidade da associacdo de moradores e subsidiariamente dos proprietarios dos imoveis.

Art. 30. N3o havendo interesse publico na manutengdo da érea institucional e a
destinada a sistema de lazer no interior do loteamento com acesso controlado, a critério do Chefe do
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Poder Executivo, serd concedido o direito real de uso das mesmas, por meio de Decreto do Poder
Executivo, pelo prazo de 50 (cinquenta) anos, prorrogaveis pelo mesmo perfodo.

Art. 31. A concessdo de direito real de uso do sistema de lazer e dreas institucionais
serdo objeto de instrumento a ser formalizado com explicita definicdo de responsabilidade da
associagdo de moradores em arcar com todas as despesas de manutencdo, conservagdo e as
decorrentes a destinacio, uso e ocupacdo, bem como as penalidades em caso de descumprimento.

§1¢. Sera de responsabilidade da associagdo de moradores as custas e o registro da
concessdo no Cartorio de Registro de Imdveis.

§2¢. Com a prévia aprovacdo do Poder Executivo e desde que n3o desvirtuem a sua
afetac3o, poder3o ser implantadas benfeitorias nas areas institucionais e sistemas de lazer, para uso da
associacdo de moradores.

§ 32, Em caso de extingdo do acesso controlado, as benfeitorias realizadas na forma do
paragrafo anterior serdo automaticamente incorporadas ao patriménio municipal.

§42, As dreas verdes existentes no loteamento dever3o ser mantidas pela associa¢do de
maoradores.

Art. 32, A associacdo de moradores devera apresentar uma contrapartida ac Municipio
referente ao valor das dreas institucionais e sistema de lazer concedidas para uso, que a critério da
Administragdo Publica, sera executada por uma das seguintes formas:

. Doagdo de terreno em drea indicada pelo Municipio;

. Construc3o de equipamentos publicos ou obras de infraestrutura;

M. Pagamento monetario. '

§12. O valor das areas institucionais e sistema de lazer sera aferido por meio da média
apurada em trés avaliagdes custeadas pelo loteador ou associagdo de moradores, por profissionais
indicados pelo Municipio,

§29. Sera de responsabilidade da associagdo de moradores/proprietdrios as custas e o
registro da concessdo no Cartdrio de Registro de Imdéveis.

Art. 33. A dissolugdo ou extingdo da associacdo de moradores ou o0 descumprimento
das responsabilidades assumidas acarretard a automatica extingdo do acesso controlado, abertura
imediata das vias e extingdo da concessdo do direito real de uso com a reversdo das dreas ao Municipio,
incluindo as benfeitorias construidas, sem pagamento ou indenizagdo.

Paragrafo Unico. Todos investimentos executados nas areas objeto de concessdo e
demais areas publicas passardo a integrar o patriménio pablico, sem qualquer direito indenizatério.

DAS INFRAGOES E PENALIDADES

Art. 34. Pelo descumprimento desta lei, os infratores, pessoas fisicas ou juridicas,
sujeitam-se as seguintes penalidades, que poderdo ser. aplicadas cumulativamente, sem prejuizo da
responsabilidade civil, das demais sangdes penais e administrativas previstas na legislagdo correlata:
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1
l.- Adverténcia;
Il.- Multa no valor de 0,5% da UFM por metro quadrado de parcelamento;
Ili.- Embargo;
V.- Interdigdo;
V.- Demoligdo.

Art. 35. Considerando-se infragdes para efeito desta lei, as condutas que importem em
inobservincia as normas pertinentes a esta lei.

Art. 36. Consideram-se infratores:

I.- possuidor;

Il.- proprietario;

lll.- alienante; -

IV.- promitente;

V.- responsavel pelo parcelamento;

VI.- responsavel pelo plano de administracdo de propriedade em comum;

VIl — associacdo de moradores;

VIll.- incorporador;

IX.- corretor;

X.- responsével técnico;

Xl.- projetista;

Xll.- construtor.

§192.- A responsabilidade atribufda aos infratores alcanga todos 0s seus sucessores a
qualquer titulo.

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

Art. 37. As condutas a seguir listadas sujeitam os infratores as respectivas penalidades
de muita, sem prejuizo de outras eventualmente cablveis:

l. executar o loteamento em desconformidade com o projeto urbanistico aprovado.

Il. Promessa de venda, divulgacdo, comercializagdo ou corretagem de lote(s), areals),
gleba(s) ou fragdo(Ges) ideal(is) sem prévia aprovacdo da Administragdo Publica e registro em Cartorio
de Imdveis.

Ill. Fechamento ou implantagdo de controle de acesso sem prévia autorizacdo e
preenchimento das exigéncias desta lei.

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

Art. 3C. As multas previstzs nesta Lei deverdo ser recothidas pelo infrator aos cofres
publicos, no prazc e procedimento previsto nos artigos 18 a 36 da Lei Complementar n2 448/2011,
contados da ciéncia da notificacdo para recolhimento da multa.

Art. 39. Aplicada a multa, ndo fica o infrator desobrigado do cumprimento das

exigéncias que a houver determinado e nem estard isento das obrigacdes de reparar o dano resultante
da infragdo.
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!‘- Art. 40. Para casos omissos na presente Lei caberd a andlise da Secretaria Municipal de
Planejamento Urbano e Obras e decisdo do Chefe do Poder Executivo ou outra autoridade delegada.

Art. 41, Esta Lei entrard em vigo, a de sua publicagdo.

Santa Cruz do Rid ge abril de 2022.

DIEGO HENRIQUE JINGOLANI COSTA
Prefeito de Santa £ruz do Rio Pardo
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