Lei N°542 de 04 de abril de 2005.

DISPOE SOBRE LOTEAMENTOS
FECHADOS E CONDOMINIOS FECHADOS
NO MUNICIPIO DE EUSEBIO E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS.

A CAMARA MUNICIPAL DE EUSEBIO-CE APROVOU E EU SANCIONO A PRESENTE LEI:

Art. 1° - Os loteamentos fechados ou condominios fechados reger-se-ao por
esta Lel.

§ 1° - Considera-se loteamento fechado o loteamento que na sua implanfagao
for fechado no todo ou em parte do seu perimetro, com muros, com no minimo 2,20m de altura.

Art.2° - Os loteamentos fechados ou condominios fechados ficam sujeitos a
prévia aprovacao da Prefeitura, através de seus orgaos competentes.

§ 1° - Para 0 exame do loteamento fechado projetado, o interessado devera
apresentar memorial, plantas e demais documentos exigidos pela leqgislagao federal, estadual e
municipal pertinentes, atendendo as exigéncias urbanisticas locais estabelecidas em Decreto do
Chefe do Poder Executivo Municipal, de conformidade com as Leis de Uso & Ocupacao do Solo,
Lei do Sistema Viario e Lei do Parcelamento do Solo do municipio .

§ 2° - A Prefeitura Municipal podera recusar a aprovacdo de loteamentos
fechados, para evitar excessivo numero de lotes ociosos, com o conseqiiente aumento de
custeio dos servigos.

§ 3° - As obras ou edificaghes que se iniciarem ou se concluirem em desacorac
com as normas urbanisticas locais ou com a legislagao federal e estadual pertinentes, ficam
sujeifas a embargo administrativo e a demolicdo, sem qualguer indenizagdo por parte da
Municipalidade.

Art.3° - As vias e arruamentos ou loteamentos, deverdo ser dotados dos
seguintes melthoramentos:

| - Guias, sarjetas e pavimentagcao em blocos intertravados de concreto;

| — Sistema de escoamento de aguas pluviais;

Il -Rede de agua potavel, com as respectivas ligacdes para cada lote ou area
institucional, quando a rede for executada no leito da via;

IV - Rede de tratamento de esgotos sanitarios, com as respectivas ligagbes para
cada lote ou area institucional, quando a rede for executada no letto da vig;

V - Redes de tratamento de esgoto e aguas pluviais em ruas de Servigos;

Vi - Redes de energia elétrica domiciliar € luminagao pubiica.

§ 1° - As normas e especificacdes para execugdo dos melhoramentos publicos
serdo estabelecidas pelo Regulamento desia Lei.
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Art.4° - Além dos requisitos exigidos por lei € pelas diretrizes urbanisticas, os
interessados, por ocasido dos pedidos de licenga para loteamentos fechados, deverao
apresentar, para aprovagao, mais 0s seguintes elementos:

| - Projetos de gquias, sarjetas e pavimentagdo, baseados nas normas e

especificagdes da Prefeitura Municipal de Eusebio;
I - Projeto completo da rede de escoamento de aguas piuviais, indicando o local

de Iangamento e a forma de prevengao contra efeitos deleterios;
Ili - Projeto completo da rede de agua potavel, incluindo a fonte abastecedora e

0 volume de alimentacao;
IV - Projeto completo da rede de esgotos sanitarios, incluindo o local e a forma

de langamento de residuos ou ae tratamento;
V - Projetos completos das redes de esgotos de aguas pluviais em ruas de

Servigos;

V] - Projeto completo da rede de energia elétrica, domiciliar e publica, com
indicacao da fonte produtora

VIl - Previsdo de espago para equipamentos urbanos, para seivigos publicos ou
de utilidade publica:

a) Para loteamentos fechados sera de 10% (dez por cento) da area total,
podendo ser de 5% (cinco por cento) se 0 empreendedor optar pela construgdo de uma Escola
Municipal de Ensino Infantil (EMEI, nos padrbes da Prefeitura, com area construida minima de
1.750,00m? sendo que, havendo alteracdo do projeto, 0 mesmo devera ser aprovado pela
Prefeitura, alem das areas reservadas para areas verdes, com um minimo de 15% {quinze por
cento) da area total, € as reservadas para o sistema viario, devendo a soma das duas ultimas ter
um minimo de 35% {irinta e cinco por cento) da area total;

b) As areas de preservagao permanente poderdo contribuir em 50% para a
formagac do indice das areas verdes ou sistema de lazer, para composicdo dos percentuais
exigidos.

c) As areas a que se refere este inciso serao no minimo de:

¢.1 Para loteamentos fechados, no minimo de 45% (guarenta e cinco por cento)
do total da gleba;

d) as areas destinadas a espago livie de uso publico e as destinadas a
equipamentos urbanos e comunitarios, poderdo ser localizadas e permutadas por ouira area
indicada pela prefeitura, desde que, cumulativamente, satisfagam as condi¢des:

1. ‘Sejam dimensionadas com base nos padrdes urbanisticos;
2 Forem inadequadas as finalidades publicas previstas;
3. Seja conveniente sua relocalizacio.

e) as areas permutadas devem ter valores comerciais equivalentes.

f) as areas serdo descritas e caracterizadas no projeto e memorial descritivo do
loteamento, como gleba ou lotes, para serem objetos de permuta.

VIl — Memorial descritivo e justificativo de cada projeto;

IX — Especificagbes, guantifativos com custos e cronograma das obras;

X - Projeto completo de impacto ambiental;

"j
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Xl — O Municipio podera receber como garantia do compromisso de execugao
das obras, de acordo com o que dispde o art. 18, da Lei Federal n° 6766, de 19 de dezembro de
1997, umas das seguintes modalidades:

| — garantia hipotecaria;

Il — caugao em dinheiro, em titulos da divida publica ou fidejussoria;

i1l — fianga bancaria.

IV — seguro garantia.

1° A garantia tera valor equivalente ao custo orgado das obras, aceito pelos
6rgaos tecnicos municipais.

2° A garantia prestada podera ser liberada a critério do érgéo fiscalizador a
medida que as obras forem executadas, segundo 0 cronograma aprovado, desde que nao
desfigure a efetiva garantia para o restante das obras.

3° Nao poderdo ser dadas em garantia hipotecaria as areas de vias, pragas,
parques, bem como as destinadas a equipamentos urbanos e comunitarios e areas “non
aedificandi’ constantes no projeto de loteamento.

Xl — Nos planos efou projetos de loteamentos fechados e de condominios
fechados, devera constar o plano de Arborizagdo para a area, que sera aprovado pelo orgao
municipal competente e executado pelo interessado.

Xl = O plano de Arborizagdo de que trata o item anterior devera prever O
plantio nos logradouros publicos projetados de pelo menos 20 (vinte) mudas por hectare,
considerando a area total a ser parcelada.

Art. 5° — Condominios fechados — A implanta¢cdo de condominios ne perimetro
urbano de Eusébio, vertficadas as zonas permitidas conforme a lei de Uso e Ocupagdo do Solo
obedecerdo aos seguintes requisitos:

| — As glebas ou lotes terao testadas minimas de 30m (trinta metros) e maximas
de 250m (duzentos e cinglienta metros).

Il — Ficam definidas como areas comum: a circulagcdo e 0s acessos privativos a
via publica, as vias internas de circulagio e acesso as unidades privativas, as areas destinadas a
recreagao, lazer e a equipamentos e instalacoes.

Art. 6° — E obrigatorio a implantago, na instituicdo de condominio por unidades
auténomas, de redes de equipamentos para abastecimento de agua potavel, energia eléfrica,
drenagem pluvial, esgotos sanitarios e vias de circulagao.

Art. 7° - Quando as glebas ou lotes que se pretendam a implantagdo do
condominio nao forem servidos pela rede publica de agua e energia elétrica, tais servigos serao
implantados e mantidos pelos condominios.

Paragrafo unico — A implantagdo das redes descritas neste artigo deve ser
comprovada previamente mediante projetos técnicos elaborados e submetidos a aprovacdo dos
Orgaos responsaveis peias analises dos projetos.

Arl. 8° — A instituicao de condominio por unidades autdbnomas obedecera aos
seguintes requisitos:

| | — Terrenos com dimensfes maximas de 250,00m{duzentos e cinglienta
metros) e area de até 62,500,00m?(sessenta e dois mil e guinhentos metros quadrados) 6,25Ha;

Il — Dimens8es maximas da area comum serdo de 50%(cinglienta por cento) da

area total do condominio;
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1l - areas livres de uso comum de jardins, acessos e equipamentos de lazer e
recreacao serao de 20%(vinte por cento) no minimo da area total do condominio;

IV — Acesso a via publica adequado ao transito de veiculos e pedestres e vias
- de circulagdo interna com ¢aixa de rolamento com largura ndo inferior a 5,50m(cinco metros e
cingiienta centimetros), e passeio com largura minima de 1,20{ um metro e vinle centimetros)
em ambos 0s lados;

V - indices urbanisticos, adequacdo do uso prefendidc a zona €
estacionamento, conforme estabelece a lei de uso e ocupacgao do solo.

Art. 9° -A instituicdo de condominio por unidades autbnomas na forma do artigo
8° da lei Federal n® 4.591 de 16 de dezembro de 1964, podera ocorrer:

| — Em areas parceladas resultantes de:

a) loteamento;

p) desmembramento;

¢) arruamento;

d) remembramento.

Il — Em areas nao parceladas a serem aprovadas.

Art.10 - As ruas internas de loteamentos fechados poderdo ter uma largura
minima de 11,00 {onze) metros, com faixa de rolamento de 7,00 (sete) metros.

Art.11 - O comprimento das quadras ndo podera exceder a 250,00 {duzentos e
cinquenta) metros.

Paragrafo unico - Nao serdo permitidas passagens para pedestres.

Art12 - Passam a integrar o dominio publico do Municipio, as vias e pragas, 05
espagos livres e verdes, as areas destinadas a equipamentos urbanos, servigos ptiblicos ou de
utilidade publica, desde 0 momento do registro do loteamento no Servico de Registro Imobiliario,
tornando-se imodificavels, pelo empreendedor, 0 tracado viario e as descrigbes urbanisticas
estabelecidas para a edificagdo nos lotes.

§ 1° - A localizagdo e 0 uso das areas verdes e das areas reservadas para
equipamentos urbanos, servigos publicos ou de utilidade publica, serao indicados pela Prefeitura
Municipal através dos seus 0rgéos competentes, de acordo com as necessidades de cada setor
e do Municipic em geral.

§ 2° - Serdo consideradas areas verdes 08 espagos de uso publico, sistema de
lazer, com predominancia de area plantada.

Art.13 - Dependera sempre de prévia aprovagaoc da Prefeitura Municipal ou dos
orgaos competentes, 0 desmembramento de gleba para edificagdo urbana ou para aberfura de
qualquer via de comunicagao ou logradouro publico, ainda gue sem loteamento.

§ 1° - Para efeito desta lei, considera-se via de comunicagao e logradourc
publico, respectivamente, todo espago destinado a circulacdo ou utilizagdo pelo publico em geral.

§ 2° - Serdo consideradas publicas as ruas e pragas, ainda que abertas por
particulares, desde que déem acesso a via publica urbana.

Art. 14. - Para os fins desta Lei, considera-se loteamento fechado como sendo o
loteamento fechado com muro, no todo ou em parte do seu perimetro.

Art.15 - As éreas plblicas de lazer e as vias de circulagdo, que serao objeto de
permissao de uso deverdo ser definidas por ocasido da aprovagao do ioteamento fechado,
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aprovado de acordo com as exigéncias da Lei Federal n° 6.766/79 e das demais exigéncias das
legislagOes estaduais e municipais.

Art. 16 - A permissdo de uso das areas publicas de lazer e das vias de
© gircuiagdo somente sera autorizada guando 0s loteadores submeterem a administragao das
mesmas a Assoclagdo dos Proprietarios, constituida sob a forma de pessoa juridica, com
explicita definicdo de responsabilidade para aquela finalidade.

Art. 17 - As areas destinadas a fins instifucionats, sobre as guais nao incidira
permissao de uso, nos termos previstos na legisiagao federal, serdo definidas por ocasido do
nrojeto do loteamento, e deverdo estar situadas externamente, e serdo mantidas sob
responsabilidade da Associagdo dos Proprietarios, que exercerd, supletivamente, a defesa da
utilizagao prevista no projeto, até que a Prefeitura exerga plenamente esta fungao.

Art. 18- Os lotes comerciais serdo definidos por ocasido da aprovagao do projetc
do loteamento fechado, ndo sendo permitido uso comercial em lotes residenciais.

Paragrafo unico - quando se fratar de lotes comerciais nos loteamentos
fechados, 0s mesmos deverao estar situados externamente.

Art.19 - A area maxima do loteamento fechado dependera de consideragdes
urbanisticas, viarias, ambientais e do impacto que possa ter sobre a estrutura urbana, sempre
dentro das diretrizes estahelecidas pelo Plano Diretor e legislagdo municipal pertinente.

§ 1° - No ato da solicitagdo do pedido de diretrizes, devera ser especificada a
intengao de implantacao da modalidade de loteamento.

§ 2° - As diretrizes urbanisticas definirdo um sistema viario de contorno as areas
fechadas.

§ 3% - Em novos loteamentos os fechamentos situados junto ao alinhamento de
logradouros puiblicos deverdo respeitar recuos de 4 {quatro) metros. As faixas resultantes terae
fratamento paisagistico € deverdo ser conservadas pela Associagdo dos Proprietarios, ou a
destinagao de passeio publico de acordo com determinacbes dos o6rgaos técnicos da Prefeitura
Municipal de Eusebio.

§ 4° - Em caso de indeferimento do pedido, a Secrefaria competente devera
apresentar as razées tecnicas devidamente fundamentadas.

Art.20 - Quando as diretrizes viarias definidas pela Prefeitura Municipal de
Eusébio seccionarem a gleba objeto de projeto de loteamento fechado, deverdo essas vias estar
liberadas para o trafego, sendo que as porgdes remanescentes poderao ser fechadas.

Art.21- As areas publicas de lazer € as vias de circulagao, definidas por ocasido
da aprovagao do loteamento, serdo objeto de permissdo de uso por tempo indeterminado,
podendo ser revogada a qualquer momento pela Prefeitura Municipal de Eusébio, se houver
necessidade devidamente comprovada, e sem implicar em ressarcimento.

Paragrafo unico - A permissdo de uso referida nesta Lel sera outorgada a
Associacao dos Proprietarios independentemente de licitagcdo.

Art.22 - Fica a Prefeitura Municipal de Eusébio autorizada a outorgar a
permissao de uso de que trata o artigo 16, nos seguintes termos:

| - A permissdo de uso e a aprovacdo do loteamento serao formalizadas por

decreto do Poder Exegutivo;
Il - A outorga da permissao de uso devera constar do registro do loteamento no

Cartério de Registro de Imoveis;
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It - No decreto de outorga da permissdo de uso deverao constar fodos oS
encargos relativos a manutengao e a conservacgado dos bens publicos em causa;

I/ - lgualmente, devera constar do mesmo decrato que gualquer outra utilizagac
" das areas publicas sera objeto de autorizagdo especifica da Administragdo Direfa ou Indireta da
Prefeitura Municipal de Eusébio.

| Art.23- Sera de inteira responsabilidade da Associagao dos Proprietarios a
obrigacao de desempenhar:

| - Os servigos de manuten¢do das arvores e poda, quando necessario;

I} - A manutengdo e conservacgao das vias publicas de circulagdo, do calgamento
e da sinaliza¢ado de transto;

i - A coleta e remogao de lixo domiciliar podera ser depositado na portaria onde
houver recclhimento da coleta publica;

IV - Limpeza das vias pablicas;

V - Prevengao de sinistros;

V |- Manutengao e conservacgao da rede de iluminagao publica;

VI - Qutros servigos que se fizerem necessarios;

Vill-Garantia da a¢do livre e desimpedida das autoridades e entidades publicas
gue zeiam pela seguranga e hem esiar da populagao.

Paragrafo Unico - A Associacdo dos Proprietarios podera, a fim de dar
cumprimento aos incisas deste artigo & sob sua responsatilidade, firmar convénias au contratar
com 6rgaos publicos ou entidades privadas.

Art.24 - Caberd a Prefeitura Municipal de Eusébio a responsabilidade pela
determinagao, aprovagao € fiscalizagao das obras de manutengao dos bens publicos.

Art.25 - Quando a Associagdo dos Proprietarios se omitir na prestagado desses
servicos € houver desvirtuamento da utilizagdo das éareas publicas, a Prefertura Municipal de
Eusébio assumi-los-a, determinando o seguinte:

| - Perda do carater de loteamento fechado;

- Pagamento de multa correspondente a 01 {um) salaric minimo vigente,
aplicavel a cada proprietario de lote pertencente ao loteamento fechado.

Paragrafo unico - Quando a Prefeitura Municipal determinar a retirada das
benfeitorias, tais como fechamentos, portarias € outros esses servigos serdo de responsabilidade
dos proprietarios. Se néo executados nos prazos determinados, o serdo pela Prefeitura, cabendo
a Associagao dos Proprietarios o ressarcimento de seus custos.

Art.26 - Sera permitido & Associagdo dos Proprietarios controlar 0 acesso a area
fechada do loteamento.

Paragrafo Unico - Para que a Associacdo promova o controle referendado no
caput deste Arfigo, podera construr guaritas am suas enfradas, com metragem maxima de
50,00m?, desde que ndo interfira ng transito externo do loteamento.

Art. 27- As despesas do fechamento do ioteamento, bem como foda a
sinalizagao que vier a ser necessaria em virtude de sua implantag&o, serdo de responsabilidade
da Associacdo dos Proprietarios.

Art.28 - As disposigdes construtivas e 0s pardmetros de ocupagao do solo a
serem observados para edificagbes nos lotes de terrenos deverdo atender as exigéncias
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ara se vijver
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definidas pelas leis municipais vigenies, para a zona de uso onde o loteamenio estiver
localizado.

Art.29 - AplOs a publicagdo do Decreto de outorga da permissao de uso, a
- utilizagao das areas pubiicas internas do loteamento, respeifados 0s dispositivos legais vigentes,
poderao ser objeto de regulamentagao propna pela entidade representada pela Associagao dos
Proprietarios, enquanto perdurar a citada permissio de uso.

Paragrafo Unico - A fim de dar a devida publicidade ao Regulamento da vida
comunitaria e de uso dos espagos livres, assinado por todos os adquirentes dos lotes, para que
todos os futuros adquirentes, nas alienagdes, ou credores, na constituicac ge dirsitos reals sobre
esses lotes, possam tomar conhecimento das obrigagbes assumidas pelos proprietarios, a
Associacao dos Proprietarios devera providenciar, com base no disposto na parte final do Artigo
246 da Lei de Registros Publicos, a averbagdo do Regulamento na Matricula do Servigo de
Registro imobiliario onde o Loteamento foi registrado.

Art.30- Quando da descaracterizagdo de loteamento fechado com abertura ao
uso publico das areas objeto de permissdo de uso, as mesmas passardo a reintegrar
normalmente 0 sistema wviario e de lazer do Municipio, bem como as benfeitorias nelas
executadas, sem qualquer Onus, sendo que a responsabilidade pela retirada do muro de
fechamento e pelos encargos decorrentes sera da Associagdo dos Proprietarios.

Paragrafo unico - Se por razbes urbanisticas for necessario intervir nos espagos
publicos sobre 0s guais Incide a permiss&o de uso segundo esta Lei, ndo cabera a Associagac
dos Proprietarios qualquer indenizagao ou ressarcimento por Dbenfeitorias eventualmente
efetuadas.

Art.31 - As penalidades previstas na presente Lei, serdo processadas através de
Auto de Infragcdo e Imposicdo de Multa, que devera ser lavrado com clareza, sem omissdes,
ressalvas e entrelinhas e do gual devera constar obrigatoriamente:

| - Data da lavratura;

Il - Nome e localiza¢ao do loteamento;

1l - Descrigao dos fatos e elemenios que caracterizam a infragao;

1V - Dispositivo legal infringido;

V - Penalidade aplicavel;

Vi - Assinafura, nome legivel, cargo e matricula da autoridade fiscal que
constatou a infracao e lavrou 0 auto.

Paragrafo Gnico - Apds a lavratura do Auto de Infragdo e Imposicdo de multa,
sera instaurado o processo administrativo contra o infrator, providenciando-se, se ainda nao tiver
ocorrido, a sua infimacgac pessoal, ou por via postal com aviso de recebimento ou por edital
publicado em orgao oficial.

Art.32 - As Associagdes de Proprietarios, outorgadas nos termos desta Lei,
afixardo em lugar visivel na{s) entrada(s) do loteamento fechado, placa({s) com os segquintes
aizeres.

(denominagao do loteamento)
PERMISSAQ DE USO REGULAMENTADA PELO DECRETO {n° e data}
NOS TERMOS DA LE!I MUNICIPAL {n°® & ang) QUTORGADA A (razdo social da

associagao, n° do CGC efou Inscrigdo Municipal).
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Art.33 - Cabera impugnagao do Auto de Infragdo e a imposi¢cao de penaligade, a
ser apresentada pelo autuado, junto ao servigo de protocolo da Prefeitura Municipal, no prazo de
15 (quinze) dias, contados da data da lavratura do auto, sob pena de revelia.

Art. 34 - A decisao definiiva que impuser ao autuade a pena de muita ou a
nerda do carater de loteamento fechado, devera ser cumprida no prazo de 10 (dez) dias
contados da data da comunicacdo.

Art35 - A empresa fitular da implantagdo do loteamento fechado se
responsabilizara pelo pagamento do IPTU até a efetivagéo da venda ou promessa de venda aos
adquirentes, cuja relacdo devera ser enviada a Secretaria de Finangas € Planejamento para o
devido cadastramento e cobranca direta do citado imposto.

Art.36- A presente Lei ndo se aplica aos loteamentos que, na data de sua
publicagdo, ja tiverem seus processos protocolados ou aprovados, prevalecendo para estes a
legislagao anterior.

Art.37 - Esta Lei podera regulamentada por Decreto do Chefe do Poder
Executivo.

Paragrafo unico — Decreto do Chefe do Poder Executivo regulamentara e
especificara as condigbes da planta e do memorial descritivo, as normas de aprovagao, bem
COmMo as normas e especificagbes tecnicas dos servicos publicos a serem executados pelo
loteador, fixando-lhes prazos para conclusdo ou as sangdes respectivas, bem como a
porcentagem destinada a equipamentos urbanos, servicos publicos ou de utilidade publica, em
fungao da area total a ser loteada.

Art.38 - Esta Lei entraré em vigor na data de sua publicagao.

PACO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE EUSEBIO em 04 de abril de 2005.
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