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LEI N° 1.400 DE 07 DE NOVEMBRO DE 2017.

“Estabelece normas para instituigdo de
condominios horizontais e verticais de lotes
residenciais no dmbito do Municipio de Serra
Azul, e da outras providéncias".

AUGUSTO FRASSETTO NETO, PREFEITO MUNICIPAL DE SERRA AZUL,
Comarea de Cravinhos, Estado de Sdo Paulo, no uso de suas atribuicdes legais,

Faz saber que a Cimara Municipal aprovou e ele sanciona a seguinte Lei:

Art. 1°, Ficam instituidos os condominios horizontais e verticais de lotes para fins
residenciais urbanos, no dmbito do Municipio de Serra Azul (SP) que se regeriio pelas
normas constantes desta Lei.

I - Considera-se condominio horizontal e vertical de lotes para fins residenciais, o
empreendimento que serd projetado nos moldes definidos no Cédigo Civil, artigos
1331 e seguintes, no artigo 8° da Lei Federal n® 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e no
artigo 3° do Decreto lei 271/67, no qual cada lote serd considerado como unidade, a ele
atribuindo-se fragfo ideal do todo.

II - Na aprovagfio dos Projetos de Condominios Horizontais e Verticais de Lotes pelo
Municipio deverd ser obedecida a legislagio Federal e Estadual, e em especial a
legislagdo ambiental em vigor, e os critérios e indices urbanisticos definidos na
presente Lei, no Plano Diretor e Codigo de Obras do Municipio.

Art. 2°. Fica definido como Condominio Horizontal e Vertical de Lotes o modelo de
parcelamento de solo formado em drea fechada por muros com acesso tnico
controlado, em que cada unidade auténoma cabe como parte insepardvel, uma fragdo
ideal do terreno correspondente as 4reas comuns destinadas as vias de acesso e dreas de
recreacio.

I - A area passivel de fechamento, com controle de acesso, deve atender aos seguintes
requisitos:

a) Harmonizar-se ao Sistema Vidrio existente ou projetado, ndo interrompendo a
continuidade vidria principal, especialmente quanto #s vias estruturadoras,
articuladoras e coletoras;

b) A érea maxima da parte fechada do condominio no poderd exceder:

b-1) O condominio podera ser instituido em drea inferior 4 12.000 m* (doze mil
metros quadrados), porém quando for superior a 12.000 m’ (doze mil metros
quadrados),os limites do condominio, quando frontais as vias principais referidas na
alinea “a”, deve haver lotes com profundidade minima de vinte metros, localizados
externamente aos muros na proporgdio 20% (vinte por cento) da testada do condominio

para a via principal;

Art. 3°. As obras de acesso direto & entrada dos condominios, tais como anéis,
rotatorias, canteiros e alargamentos serdo custeadas pelo empreendedor ou por este
executadas sob licen¢a do Poder Piblico.
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Pardgrafo Unico. Sdo também de responsabilidade do empreendedor todas as
despesas decorrentes da infra-estrutura interna dos condominios de Lotes, tais como:
energia elétrica; dgua potdvel; pavimentagfo das ruas; captagio de agua pluvial, assim
como, as decorrentes da construgio dos equipamentos urbanos (escolas, creches,
postos de saude, pragas, jardins e centros de convivéncia), ainda que utilizados pelo
Governo Municipal para execucéio das Politicas Phblicas.

Art. 4°, As vias de acesso a serem implantadas simultaneamente a instituicio do
Condominio de Lotes e destinadas ao uso comum dos condéminos, devem ter
pavimentagdo com solugdo de drenagem de dguas pluviais, as redes de energia elétrica
e de dgua potivel.

Pardgrafo Unico. Nos Condominios de Lotes, as vias de acesso devem ter, no
minimo, 7m (sete metros de largura) e Im (hum metro) de passeio. Quando
lerminarem em bolso de retorno, este terd, no minimo, 12m (doze metros) de
didmetro na pista de rolamento.

Art. 5°, A dimens3o externa dos Condominios de Lotes obedecerd aos seguintes
critérios:

I = O menor lado nfo podera ter extensfio superior 2 100m (cem metros);

IT O maior lado nfio poderd ter extensfio superior a 350m (trezentos e cinquenta
mﬁhUS)q I

Art. 6°. As unidades autdnomas deverfio atender em sua drea privativa as dimensdes
de lote minimo da zona em se localizarem, conforme disciplina a Lei de Parcelamento
do Solo Municipal vigente & época de sua institui¢o.

Pardgrafo Unico. Nos Condominios de Lotes ja implantados ou a serem implantados,
com justificado interesse piblico e/ou social, poderfio ter, as unidades autdnomas,
dreas privativas reduzidas desde que limitadas ao minimo estabelecido pelo inciso 11,
do artigo 2° da Lei Federal n 6.766/79.

Art. 7° O indeferimento do pedido de aprovagéio de projeto para implantagio de
condominio urbanistico deverd ser tecnicamente justificado pelo Orglo técnico
competente.

Art. 8°. A entidade representativa dos proprietdrios deverd garantir a acfio livre e
desimpedida das autoridades, entidades publicas e concessionarias de servigos,
responsaveis pela seguranga, bem-estar da populagdo e pela infraestrutura dentro dos
limites do condominio urbanistico.

Art. 9°. Concluidas as obras de infraestrutura, o 6rgdo ou o setor responsdvel pelo
planejamento e controle urbano, apds a fiscalizacfo, inclusive das concessionarias de
servigos, expedird a carta de habite-se, conforme determinado pelo Cédigo de
Edificagbes, a cada unidade habitacional edificada na respectiva fracfio ideal
autdnoma, independentemente de as demais estarem ou nfio concluidas.

Art. 10. Os procedimentos administrativos para aprovagio dos projetos de
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Condominios de Lotes compreenderiio as seguintes etapas:

I - Expedicfio de Certiddio de viabilidade do Empreendimento, desde que o Projeto
atenda as condigdes previstas em Lei, de modo especial a de Diretrizes Urbanas:

Il - Licenciamento Ambiental requerida na forma e nas condigbes estabelecidas pelo
Departamento Municipal de Meio Ambiente;

11 - Aprovagiio do Projeto Urbanistico e seus complementares;

IV - Alvard de licenga para execugfio dos servigos das obras de infraestrutura;

V - Aprovacdo dos respectivos projetos arquitetdnicos;

VI - Alvari de Licenga para as edificagdes quando requeridas pelos proprietdrios das
unidades auténomas;

VII - Fiscalizagdo das obras de infraestrutura;

VIII - Recebimento e certificagiio de que as obras de infraestrutura atenderam as
exigéncias do Projeto;

IX - Concessio da respectiva carta de habite-se para cada unidade autonoma e para as
edificagbes de uso comum.

Art. 11. A solicitagio de expedigiio de Certiddo de viabilidade do empreendimento
deverd conter declaracfio e, bem como, as especificagdes de uso exclusivo de unidades
residenciais unifamiliares, acompanhada pelos seguintes documentos:

I - Copia da matricula atualizada da gleba;

II - planta da cidade ou da Sede distrital localizando a gleba,

III - planta da gleba e das suas adjacéncias, localizando os cursos de aguas internas e
do entorno em especial, aquele que ird constituir-se no corpo receptor das aguas
pluviais;

IV - planta da gleba contendo, no minimo:

a) divisas da gleba com suas respectivas dimensdes, dngulos e confrontagdes;

b) curvas de nivel;

¢) drvores frondosas, bosques, florestas, dreas de preservagfio, monumentos naturais e
artificiais;

d) localizagdo, se houver, dos mananciais, cursos d’dgua, lagos, nascentes, locais
sujeitos a erosfo, vogorocas, linhas de transmissdo e adutoras, banhados, locais
alagadicos ou sujeitos a inundagdes;

e) benfeitorias e construgdes existentes;

f) redes de telefonia, dutos e demais instalagBes e suas respectivas faixas de dominio
ou servidfo;

g) se houver, serviddes, rodovias, faixas de seguranga de linhas de transmissfio de
energia elétrica no local e adjacéncias, com as distincias da gleba a ser loteada;

h) arruamentos existentes, adjacentes ou préximos, em todo o perimetro, com a
locagiio exata dos eixos, larguras e rumos das vias de circulagio e as respectivas
distiincias da gleba a ser loteada;

i) indicagdio do norte;

1 — declaragfo de viabilidade de abastecimento de energia e de dgua potével expedido
pela respectiva concessionaria;

Il - mapa de localizagiio das dreas de preservagio permanente; e delimitagfio das zonas
onde a gleba esta localizada.
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Art. 12. A aprovagiio do Condominio de Lotes consiste na aprovagdo do projeto
urbanistico e seus complementares e dos projetos arquitetdnicos e complementares das
edificagdes de uso comum.

Art. 13. O requerimento solicitando a aprovagio do condominio de lotes deverd estar
acompanhado nos minimo dos seguintes documentos:

I — copia da matricula da gleba, atualizada;

I1 - planta da situacdo da gleba;

Tl - planta da gleba com as delimitagbes, os cursos d’dgua existentes e as curvas de
nivel em 3 (vias);

IV — copia da certidio de viabilidade, quando houver e, planta com a indicagfio das
diretrizes:

V - projeto urbanistico, em quatro vias, contendo, no minimo:

a) delimitagdo da gleba;

b) indicagdo do norte com as coordenadas geogréficas oficiais;

¢) subdivisio da gleba em unidades autdnomas, com as respectivas localizagdes,
dimensdes, areas enumeragoes;

d) indicagdo das vias confrontantes com a gleba;

e) sistema vidrio interno com o seu respectivo dimensionamento;

f) localizagiio das demais dreas de uso comum dos condéminos;

g) indicagiio e delimitagdo das faixas de dominio, faixas de seguranga, faixas niio
edificandi, serviddes, dreas de preservaciio permanente e outras restricdes impostas
pela legislacio que gravem o condominio:

h) quadro, com valores absolutos e percentuais das dreas do condominio de lotes, das
unidades autbnomas, do sistema wvidrio interno e das dreas destinadas aos
equipamentos urbanos e comunitirios e aos espagos livres de uso comum para
recreagdo, lazer e esportes;

i) demais elementos necessdrios para elucidagio do projeto, tais como, quatro vias
memorial descritivo, quatro vias de projetos de rede de agua, quatro vias de projetos de
rede de esgoto pluvial, quatro vias de projeto de rede de distribuigio de energia, quatro
vias de projeto de rede de iluminagfio pilblica, pavimentacio, arboriza¢do, obras de
pontes, bueiros e, ainda convengo de condominio;

I — projetos arquiteténicos e complementares das edificagtes de uso comum conforme
especificagdes previstas em Lei e aos pardmetros urbanisticos para a zona onde estiver
situado o condominio de lotes;

Il - licenga prévia ambiental;

Il - anotagdo de responsabilidade técnica (ART), referente aos projetos € execuciio
no CREA.,

IV — projeto do empreendimento em arquivo digital (autocad);

Art. 14. A aprovagiio do projeto de condominio urbanistico serd feita por Decreto,
onde constara, no minimo:

I — denominagdo, localizacio e destinagdo do condominio de Lotes;

I1 — drea total do empreendimento;

1 — niimero total de unidades autonomas:

IV — éreas, quando for o caso, que passam a constituir o dominio piiblico sem 6nus
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para 0 municipio;
V — dreas comuns e privativas do condominio.

Art. 15. A titulo de compensagio pelo fechamento das areas do empreendimento, o
empreendedor indenizard ou entregard ao Municipio éreas para uso institucional
correspondentes a 5% (cinco por cento) calculado sobre o total do empreendimento.

§ 1° - serfio dispensados da transferéncia de 4reas destinadas ao uso piblico, quando a
gleba onde serd instituido o condominio de lotes for igual ou inferior a 12.000 m?
(doze mil metros quadrados) e, ainda, que seja reservada drea no percentual previsto no
“caput™ de artigo, obrigatoriamente, para instalagio de equipamentos de uso comum
dos conddminos, tal como, escola, jardins, drea verde, centro de convivéncia ou outros
que contribuam para melhorar ou manter a qualidade de vida de seus habitantes.

§ 2° - ndo serdo aceitas para o calculo do percentual das éreas a serem transferidas, as
de preservagfio permanente; as faixas non aedificandi e das faixas de serviddo ao longo
das linhas de transmissdo de energia;

§ 3" - as dreas de preservaclio permanente e as non aedificandi pertencentes a gleba
onde serd instituido o condominio poderdio ser localizadas fora dos muros do
Condominio de Lotes propriamente dito, ficando, porém, sua conservagdo e
manutengdo a cargo dos Condéminos do Condominio correspondente.

§ 4° - para fins de indenizagio ao Municipio, guando for o caso, o célculo do
percentual de 5% (cinco por cento), terd como base o valor atribuido & gleba para o
lancamento do IPTU antes de instituido o Condominio de Lotes.

Art. 16. As areas referidas no Art. 4° poderio:

I — Fazer parte do condominio, localizando-se externamente a parte fechada do mesmo.
IT - Localizar-se em qualquer outra parte do Municipio, a critério do Poder Pliblico,
passando por avaliagio prévia da drea nua, quando da aprovagdo do Projeto de
Condominio Horizontal ¢ Vertical de Lotes.

I - Convertidas em obras de carater social, a serem construidas preferencialmente no
entorno do Condominio ou em qualquer outra parte do Municipio, tais como creches,
escolas ou estabelecimentos de saide piblicos, bem como obras de pavimentacfo,
drenagem pluvial e saneamento de &reas de especial interesse social, previamente
aprovadas pela Municipalidade.

Art. 17. Serfio dreas e edificagdes de uso privativo e de manutengfio privativa dos
conddminos as vias urbanas internas de comunicag¢8o, os muros, as guaritas, servi¢os e
obras de infraestrutura, equipamentos condominiais e todas as dreas e edificagdes que,
por sua natureza destinem-se ao uso privativo de todos 0s condéminos.

Pardgrafo Unico. S3o de responsabilidade dos conddminos, também, os seguintes
Servigos:

1 - O recolhimento interno dos residuos solidos urbanos dos condominos e
transportados até a via pablica;

2 - Pagamento € manutengdo da iluminagdo publica interna do condominio, quando
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ndo cobrada diretamente pela municipalidade, na forma usual para com os demais
municipes;

3 - Quando as dreas verdes forem publicas e sejam resultantes dos recuos de
ajardinamento deverfio ser conservadas e mantidas pelo condominio com tratamento
paisagistico em toda sua extensfo em obediéncia aos dispositivos vigentes & época da
aprovagao do condominio de Lotes;

4 - Manuteng@o ¢ conservagio das vias e logradouros até o ponto de ligagio com a
rede publica,

Art. 18. Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no
condominio de lotes deverfo ser previamente submetidas & aprovagiio pelo setor
competente do Municipio, aplicando-se a elas as mesmas normas vélidas para
construgio naquele setor, seguindo o que determina a Legislagiio Municipal Vigente,

Parigrafo Unico. Opcionalmente, a municipalidade, poderd sugerir Plano Diretor
préprio de edificagdes em condominios de lotes que deverd ser obrigatoriamente
aprovado por Lei, independentemente de outras condicionantes instituidas pela
Convengdo de Condominio que obrigatoria.

Art. 19. Esta Lei poderd ser regulamentada, no que couber, através de Decreto, pelo
Poder Executivo no prazo de 30 (trinta) dias apos a sua publicagdo.
T

) |
Art, 20. Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicagio.

Serra Azul, 07 de novembro de 2017

[\

AUGUSTO FRASSETTO NETO
PREFEIT() MUNICIPAL




