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AUTOGRAFO N.° 068 - DE 11 DE DEZEMBRO DE 2018
Encaminha Projeto de Lei n.° 071, de 29.11.2018, que dispde sobre a institui¢do dos
Condominios horizontais de Acesso Restrito de lotes para fins residenciais urbanos, no
ambito do Municipio de Dracena, que se regerdo pelas normas constantes desta Lei.

A MESA DA CAMARA MUNICIPAL DE DRACENA, USANDO DAS
ATRIBUICOES QUE LHE SAO CONFERIDAS POR LEI:

FAZ SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL DE DRACENA APROVOU A
SEGUINTE LEI:

Capitulo I X
CONCEITUACAO

Art. 1° - Fica instituido o condominio horizontal de Acesso Restrito de lotes para fins
residenciais urbanos, no ambito do Municipio de Dracena (SP) que se regerdo pelas normas
constantes desta Lei, sendo:

I - Condominio Horizontal de Acesso Restrito de Lotes: subdivisdo de gleba em érea de
divisdo ndo proporcional e dreas de divisdo proporcional do solo destinados a edificagéo, com
abertura de novos arruamentos;

Il - Propriedade individualizada: a unidade territorial privativa ou autbnoma a qual
corresponde uma drea privativa de divisdo ndo proporcional de terreno dentro da gleba
condominial;

111 — Area de divisdo proporcional/Area de uso comum: aquela que for destinada a construgio
de vias de circulag@o interna, 4reas verdes, clube recreativo, areas de lazer, portaria e area
administrativa e demais areas previstas no projeto, esta sera considerada como uma fragio
ideal para as areas de divisdo ndo proporcional;

IV - Condominio Horizontal de Acesso Restrito de lotes Consolidado: Condominios de lotes
em operagdo, ou seja, com unidades comercializadas, unidades edificadas, com fornecimento
de dgua e energia, ruas e drenagem instalada até a data de promulgagdo da presente lei.

Paragrafo winico. As condicionantes para a regularizagdo dos condominios, daqueles que se
enquadrem nos presentes incisos, serd regulamentado por decreto municipal.

Capitulo 11
DAS DISPOSICOES GERAIS /%

Art. 2° - Ficam estabelecidas normas para a execugdo e aprovagéo de projeto de
Condominio Horizontal de Acesso Restrito de lotes para fins residenciais, observadas as
demais disposi¢des legais pertinentes.
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Art. 3° - Na aplicagdo desta lei serdo observadas, no que couber, a legislagdo federal,
estadual e municipal vigente, em especial as leis municipais que tratam do ordenamento
territorial.

Paragrafo unico: Entende-se por Leis Municipais de Ordenamento Territorial, as leis
de Parcelamento do Solo, de Zoneamento de Uso € Ocupagdo do Solo, de Mobilidade Urbana,
o Cédigo de Obras, Codigo de Posturas e Plano Diretor.

Art. 4° - Os direitos e deveres dos conddminos deverdo ser estabelecidos através de
Convengdo Condominial, que conterd as normas que vigerdo entre os condominos, bem como
as limitagGes edilicias e de uso do solo relacionadas com cada unidade, observados o Codigo
de Obras, Posturas e Plano Diretor do Municipio.

Art. 5° - Os requisitos para a configuragdo do Condominio Horizontal de Acesso
Restrito de Lotes, nos quais nédo haja prévia construgdo de prédio so:

I - Que o empreendimento seja projetado para que cada lote seja considerado como unidade
autdnoma, a ele atribuindo-se uma frag@o ideal de areas de divisdo proporcional cobertas e
descobertas que fazem parte do projeto do Condominio de lotes;

II - Que haja uma Conveng¢do detalhada de Condominio, contendo as limitagdes edilicias e de
uso individual e coletivo do solo;

Il - Anotacdo de responsabilidade técnica (ART ou RRT) do responsavel técnico pelos
projetos e pela execugdo;

Art. 6° - Poderd haver a realizagdo de incorporagdio imobilidria para a consecugéo do
condominio de lotes e, neste caso, a documentagéio a ser exigida pelo Registrador Imobilidrio
sera a constante da Lei n° 4.591/64, Lei 13.465/ 2017 e ainda a NBR 12.721/2006 —
Incorporagdo Imobiliaria.

Art. 7°- Para efeitos tributarios, cada lote mencionado no Registro do Condominio de
Acesso Restrito de Lotes constituird unidade isolada, contribuindo, o proprietario, diretamente
com as importancias relativas aos impostos e taxas federais, estaduais e municipais, na a
dos respectivos langamentos ou instrumentos de cobranga.

Capitulo I1T 1
DA APROVACAO DO PROJETO DE CONDOMINIO HORIZONTAL DE ACESSO
RESTRITO

Art. 8° - O projeto do Condominio Horizontal de Acesso Restrito de Lotes, para ser
aprovado pela Municipalidade, primeiro, devera ser submetido a viabilidade e diretrizes
estabelecidas pelo Municipio no que tange aos aspectos urbanisticos, ambientais e demais
legislagdes em vigor.
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Paragrafo Unico: Os procedimentos administrativos para aprovagio dos projetos de
Condominio Horizontal de Acesso Restrito de Lotes compreenderdo as seguintes etapas:
I — Expedigdo de Certiddo de viabilidade do Empreendimento, emitida pelo Conselho do
Plano Diretor e EMDAEP — Empresa DE Desenvolvimento, Agua, Esgoto e Pavimentagdo de
Dracena, desde que o Projeto atenda as condigdes previstas em Lei, de modo especial ao
Plano Diretor;

I — Licenciamento Ambiental requerida na forma e nas condigles estabelecidas pela
Secretaria Municipal de Agricultura, Meio Ambiente ¢ Limpeza Publica;

III- Aprovagdo dos Projetos urbanistico, aguas pluviais e sistema vidrio e seus
complementares, serdo aprovados pelo Conselho do Plano Diretor;

IV — Aprovagdo dos Projetos Aguas e Esgoto e seus complementares, serdo aprovados
EMDAEP — Empresa DE Desenvolvimento, Agua, Esgoto e Pavimentagéio de Dracena;

V — Alvara de licenca para execugdo dos servigos das obras de infraestrutura, concedido pelo
Conselho do Plano Diretor;

VI — Aprovagdo dos respectivos projetos arquitetonicos, sera concedida pela vigilancia
sanitaria do municipio;

VII - A aprovagdo dos projetos, alvards de licenga de edificagdo e concessdio de carta de
Habite-se, para Unidades Autonomas, sera requerida pelo proprietario do lote individual e
serdo fornecidas pela vigilancia sanitaria do municipio;

VIII - Fiscalizagdo das obras de infraestrutura serd feita pela Secretaria Municipal de Infra
Estrutura, Habitagdo e Assuntos Vidrios;

IX — Recebimento e certificagdo de que as obras de infraestrutura atenderam as exigéncias do
Projeto, sera feita pela Secretaria Municipal de InfraEstrutura, Habitag@o e Assuntos Vidrios;

X -_A aprovacdo dos projetos, alvaras de licenga de edifica¢do e concessdo de carta de Habite-
se, para Edificagdes de uso comum, serd requerida pelo proprietario da incorporadora e serdo
fornecidas pela vigilancia sanitaria do municipio;

Art. 9°- A solicitagdo de expedi¢io de Certiddo de viabilidade do empreendimento
deverd conter declaragdo e, bem como, as especificagdes de uso exclusivo de unidades
residenciais uni familiares, acompanhada pelos seguintes documentos:

[ — Copia da matricula, atualizada, da gleba;

II - planta da cidade ou da sede distrital localizando a gleba;
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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 dguas pluviais;

IV — planta da gleba contendo, no minimo:
a) — divisas da gleba com suas respectivas dimensdes, dngulos e confrontagdes;
b) — curvas de nivel;

¢) - arvores frondosas, bosques, florestas, areas de preservag@o, monumentos naturais e
artificiais;

d) — localizagéo, se houver, dos mananciais, cursos d’agua, lagos, nascentes, locais sujeitos a
erosdo, vogorocas, linhas de transmissdo e adutoras, banhados, locais alagadig¢os ou sujeitos a
inundagdes;

¢) — benfeitorias e construgdes existentes;

f) — redes de telefonia, dutos e demais instalagdes e suas respectivas faixas de dominio ou
serviddo;

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

h) — arruamentos existentes, adjacentes ou proximos, em todo o perimetro, com a locagdo
exata dos eixos, larguras e rumos das vias de circulag@o e as respectivas distancias da gleba a
ser loteada;

i) — indicag@o do norte;

V - Declaragdo de viabilidade de abastecimento de energia fornecida pela ELEKTRO e de
agua potavel e esgoto pela EMDAEP — Empresa de Desenvolvimento, Agua, Es e
Pavimentag@o de Dracena;

VI — mapa de localizag@o das areas de preservagio permanente; e delimitagdo das zonas onde
a gleba esté localizada.

Art. 10 - A aprovacdo do Condominio Horizontal de Acesso Restrito de Lotes
consiste na aprovagdo do projeto urbanistico e seus complementares e dos projetos
arquitetonicos e complementares das edificagdes de uso comum.

Art. 11 - O requerimento solicitando a aprovagdo do condominio de lotes devera estar
acompanhado nos minimo dos seguintes documentos:
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I — copia da matricula da gleba, atualizada;
IT - planta da situagéo da gleba;

III — planta da gleba com as delimitagdes, os cursos d’agua existentes e as curvas de nivel em
3 (vias);

IV — copia da certiddo de viabilidade, quando houver e, planta com a indicacéo das diretrizes;
V — projeto urbanistico, em trés vias, contendo. No minimo:

a) — delimitag@o da gleba;

b) — indicagdo do norte com as coordenadas geograficas oficiais;

¢) — subdivisdo da gleba em unidades auténomas, com as respectivas localizagdes, dimensdes,
areas e numeragdes;

d) — indicagdo das vias confrontantes com a gleba;
e) — sistema vidrio interno com o seu respectivo dimensionamento;
f) — localizag@o das demais dreas de uso comum dos condéminos;

g) — indicagdo e delimitacdo das faixas de dominio, faixas de seguranga, faixas ndo edificandi,
serviddes, areas de preservag@o permanente e outras restri¢des impostas pela legislagdo que
gravem o condominio;

h) — quadro, com valores absolutos e percentuais das areas do condominio de lotes, das
unidades autdnomas, do sistema vidrio interno e das dreas destinadas aos equipamentos
urbanos e comunitérios e aos espagos livres de uso comum para recreagéo, lazer e esportes;

1) — demais elementos necessdrios para elucidag@o do projeto, tais como, projetos de rede de
agua, rede de esgoto pluvial, rede de distribui¢do de energia, rede de iluminagdo publica,
sistema vidrio, arborizagéo, obras de pontes, bueiros e, ainda conven¢io de condominio;

VI — projetos arquitetdnicos e complementares das edificagdes de uso comum conforme
especificagdes previstas em Lei e aos parametros urbanisticos para a zona onde estiver situado
o condominio de lotes;

VII - licenca prévia ambiental, aprovada pela Secretaria de Agricultura, Meio Ambiente ¢
Limpeza Publica;
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VIII - anotag@o de responsabilidade técnica (ART ou RRT), referente aos projetos e execugdo
no CREA ou CAU.

Art. 12 - A aprovagio do projeto de condominio urbanistico serd feita por Decreto,
onde constara, no minimo:

I — denominagdo, localizagéo e destinagdo do condominio de Lotes;
IT — area total do empreendimento;

11 — nimero total de unidades auténomas;

IV — areas, quando for o caso, que passam a constituir o dominio publico sem 6nus para o
municipio;

V — areas comuns e privativas do condominio.

§ 1° - O municipio devera fiscalizar a implantagio das obras, somente expedindo o
"HABITE-SE" ou "TERMO DE CONCLUSAO DE OBRAS" depois de concluida a
implantagdo total da infraestrutura basica.

§ 2° - A execucgdo da infraestrutura basica fica condicionada a apresentacio de
cronograma fisico-financeiro pelo empreendedor, sendo que o prazo ndo podera ser superior a
02 (dois) anos contados da data de aprovagdo do empreendimento.

Capitulo IV ]
DA INFRAESTRUTURA DO CONDOMINIO HORIZONTAL DE ACESSO
RESTRITO

Art. 13- O Condominio Horizontal de Acesso Restrito de Lotes devera ser cercado
com muro em alvenaria ou tela ou cerca viva ou grade que garanta a sua integridade e
protecao.

§ 1° - O incorporador deverd executar as seguintes obras, além da infraestrutura:
portaria do Condominio, drea de lazer e recreago.

§ 2° - O esgoto cloacal residencial individual, podera ser ligada a rede publica do
municipio, podendo ser admitido a tratamento individual ou coletivo, através de fossa séptica,
biodigestor, ou outro tipo de tratamento desde que haja previa aprovagdo do sistema de
tratamento pela municipalidade, sendo de responsabilidade do incorporador a execugio do
tratamento e a manutengdo ficara por conta do comprador do terreno.

o
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Art. 14 - Apds a aprovagdo e constituigdo juridica do Condominio Horizontal de
Acesso Restrito, ficardo sob a sua exclusiva responsabilidade, com relagdio a suas éareas
internas, 0s seguintes servigos:

I - Coleta de lixo domiciliar, devendo seguir padrdes de coleta seletiva em cagambas
apropriadas e sua destinagfo final devera ser feita em éarea a ser especificada pelo Municipio;

II - Manutengdo das obras para abastecimento de dgua potavel, no caso do mesmo ndo ser
efetuado pelo 6rgdo competente, drenagem pluvial, esgoto sanitdrio, arborizagfio, sistema
viario e aterros;

III - Manutengdo de todas as obras destinadas a implantagdo de area comum dentro do
condominio.

IV - Quando o condominio dispuser de uma quantidade inferior a 200 lotes, devera ser
instalado em frente a0 mesmo, (1) um hidrante de coluna urbano, e a sua aquisicdo sera de
responsabilidade do empreendedor.

V - Nos condominios que dispuserem de uma quantidade superior a 200 lotes, devera ser
instalado 01 (um) hidrante de coluna urbano em frente ao condominio, e outro (s) dentro da
area condominial e sua aquisig¢do, instalagdo e manuten¢do sera de responsabilidade do
empreendedor.

VI - Cada hidrante de coluna urbano instalado dentro da 4rea condominial devera atender no
méximo um raio de 500 metros, conforme Norma do Corpo de Bombeiros Militar do Estado
de Sao Paulo.

Paragrafo unico. A responsabilidade dos servigos descritos neste artigo se limita a
area do condominio e ndo isentam o mesmo e as unidades privadas territoriais privativas dos
respectivos tributos municipais.

Art. 15 - Para cada unidade residencial deverd ser prevista, no minimo, 01 (uma)
vaga de Estacionamento dentro da 4rea da gleba auténoma e estacionamento de visitantes no
interior do condominio, podendo ser distribuidas ao longo das vias condominiais, com no
minimo de 20% de vagas com relagéo ao nimero de lotes.

Art. 16- As vias condominiais deverdo ter larguras especificadas nesta Lei, sendo que
por se tratar de ruas internas e ndo haver trafego de veiculos pesados, somado ao fato de cada
veiculo ter estacionamento proprio, ndo havendo ligagdo com o sistema vidrio do Municipio,
para as ruas do Condominio de Lotes sera exigido gabarito minimo de 10,00 (dez) metros,
sendo 7,00 (sete) metros de pista e 1,50 (um e meio) metro para cada passeio lateral,
respeitando a Lei de Acessibilidade.
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Art. 17 - Os lotes terdo area minima de 300,00m? (trezentos metros quadrados), e a
testada ndo podera ter dimensdo menor que 10 (dez metros), a excecédo dos lotes de esquina,
que terdo 4area minima de 360,00m? (trezentos e sessenta metros quadrados) de area e testada
minima de 15,00m (quinze metros).

§ 1° - As edificagdes na parte frontal dos lotes deverdo ser construidas com um recuo
de, no minimo, 04 (quatro) metros do alinhamento das vias de circulagdo. Nesta faixa de
recuo das vias publicas de que trata o “caput” deste artigo serd permitido apenas o plantio de
arvores ou gramado.

§ 2° - Fica vedada qualquer tipo de desmembramento ou remembramento dos lotes
dentro do condominio Horizontal de Acesso Restrito.

Art. 18 - As areas de lazer e de recreagdo serdo de uso exclusivo do Condominio,
cobertas e descobertas, perfazendo um minimo de 6 % (seis por cento) e as areas verdes terdo
minimo de 14% (quatorze por cento), da area total do empreendimento.

Art. 19 - Fica dispensada 4rea institucional por ser vedada a presenga de
equipamentos publicos dentro do condominio de acesso restrito, excetua-se deste percentual
as areas destinadas a construgdo da portaria, zeladoria e outros que se fizerem necessario pra o
bom funcionamento do condominio.

Paragrafo inico: Juntamente com a documentagéo prevista para analise e aprovagio
de Condominios Horizontal de Acesso Restrito, devera constar indispensavelmente os
projetos urbanisticos ambiental e de arborizacdo e paisagismo do Condominio, prevendo 4reas
arborizadas, ressalvado os casos em que o imé6vel ja possua drea verde/manuten¢do, com érea
superior ao previsto.

Capitulo V
DISPOSICOES FINAIS
Art. 20 - Néo sera permitida a ocupacdo do solo na forma de Condominio Horizontal

de Acesso Restrito:

I - Em terrenos alagadicos e sujeitos a inundagdo, antes de tomadas as providéncias para
assegurar o escoamento das aguas;

IT - Em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo & saude puablica, sem que
sejam previamente saneados;

Il - Em terrenos onde as condigdes geoldgicas ndo aconselham a edificagio;
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IV - Em éareas onde a polui¢do impega condi¢des sanitarias suportaveis, antes de tomadas as
providéncias para a correc¢io;

V - Em 4areas e terrenos situados fora do alcance dos equipamentos urbanos, especialmente
das redes publicas de abastecimento de dgua potavel e de energia elétrica, salvo se atendidas
as exigéncias especificas dos 6rgdos competentes.

Art. 21 - Para todas as questdes técnicas referentes a arruamento e obras de
infraestrutura, bem como a aprovag@o do projeto de Condominio Horizontal de Acesso
Restrito, serdo de competéncia da Secretaria Municipal de InfraEstrutura, Habitagdo e
Assuntos Vidarios.

Art. 22 - O prazo maximo para que o condominio seja submetido ao Registro de
Imoveis € de 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir da aprovagdo do projeto definitivo,
sob pena de caducidade da aproyac?

OBS.: AUTORIA: Poder Executivo
Aprovado em discuss@io e votagdo tUnica, pela unanimidade, na 40* Sessdo Ordinaria, do 2°
ano, da 17* Legislatura, realizada em 10.12.2018.



