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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N.° 027 12025

«pISPOE SOBRE A URBANIZAGAO DE
GLEBAS OU LOTES DE TERRENO,
ASSOCIADA A  IMPLANTAGAO DE
CONDOMINIO RESIDENCIAL E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.”

LUCAS SIA RISSATO, Prefeito do Municipio de Artur Nogueira, estado de
Sa0 Paulo, no uso de suas atribuicoes e prerrogativas legais,

FACO SABER que a Camara Municipal aprovou e ele sanciona e promulga a
seguinte Lei Complementar:

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES E DEFINIGOES

Art. 1° - Esta Lei Complementar tem como objetivo fixar requisitos para os
conjuntos de edificagdes para fins urbanos, a que alude o artigo 3° desta Lei
Complementar, disciplinando entre outros elementos, as areas nao edificaveis, as areas
de uso comum e as vias de circulagdo interna das glebas ou lotes de terreno.

Art. 2° - Esta Lei estabelece normas complementares a legislagao vigente:
Plano Diretor do Municipio de Artur Nogueira, Lei Municipal de Parcelamento do Solo,
Lei Municipal de Uso e Ocupagao do Solo e Cédigo de Obras e Edificagdes do Municipio
de Artur Nogueira.

Art. 3° - Toda construcao de edificacdes em glebas ou lotes de terreno, soba

forma de condominio vertical ou horizontal, que se constitua de casas térreas ou |

assobradadas, bem como, em edificios de 02 (dois) ou mais pavimentos, construidos
sob a forma de unidades auténomas, destinados a fins residenciais, é regulada por esta

lei complementar, observadas, no que couberem, as disposicées da legislacao federal, "

estadual e municipal pertinentes.

Art. 4° - E vedada a aprovacao de condominio que prejudique ou desrespeite
diretrizes estabelecidas no Plano Diretor e na Lei Municipal de Uso e Ocupacao do Solo,
previstas para o tragado e a continuidade das vias publicas, devendo ser apresentado o
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projeto do condominio que contemple a visualizagéo do sistema viario do entorno, para
afericao ao disposto neste artigo.

Art. 5° - Para efeito desta lei complementar, sdo adotadas as seguintes
definicdes:

| — Condominio de casas térreas ou assobradadas — € o conjunto de duas ou
mais edificacdes em glebas de terreno, constituido por unidades habitacionais isoladas,
sendo discriminada a parte da gleba ocupada pela edificagdo e também, aquela
reservada para utilizagdo exclusiva dessas casas, como jardim e quintal, bem como, a
fracao ideal do todo da gleba e de partes comuns, que correspondera as unidades;

Il — Condominio de edificios de 02 (dois) ou mais pavimentos — & o conjunto
de duas ou mais edificagbes em glebas ou lotes de terreno, constituidos por uma ou mais
unidades habitacionais isoladas por pavimento, sendo discriminada a parte da gleba
ocupada pela edificacdo, aquela que eventualmente for reservada como de utilizagao
exclusiva, corresponde as unidades do edificio, e ainda a fragéo ideal do todo da gleba
e de partes comuns, que correspondera a cada uma das unidades;

Il — Area de uso privativo — € a soma das areas dos pisos utilizaveis cobertos
de todos os pavimentos, de uso privativo de uma edificagéo, ou conjunto de edificagGes,
inclusive as piscinas, as areas de garage, quando descobertas;

IV — Area construida de uso comum — é a soma das areas e pisos utilizaveis
cobertos de todos os pavimentos, de uso comum de uma edificagédo, ou um conjunto de
edificacdes, inclusive as piscinas, excetuadas as areas de garagem, quando
descobertas;

V — Areas para lazer e equipamentos comunitarios — é a parcela de gleba ou
lote de terreno de propriedade comum aos condéminos, que néo seja exclusivo de uma
unidade autdénoma, nem reservada para a circulagéo de veiculos;

VI — Equipamentos comuns de um condominio — sdo as redes de
infraestrutura, instalagcbes que nao sejam de utilizacdo exclusiva de uma unidade
autdbnoma;

VIl — Faixa de rolamento — é cada uma das faixas que compdem a area ao
trafego de veiculos nas vias internas de circulagéao;
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VIIl — Faixa ou area nao edificavel — & a area da gleba ou lote de terreno, onde
nao é permitida qualquer construgao, vinculando-se 0 seu uso a uma servidao;

IX — Passeio ou calcada — € a parte da via de circulacdo ao trafego de
pedestres;

X — Via de circulagdo particular — & a area descoberta de uso comum
destinada exclusivamente & circulagéo de veiculos e pedestres,

X| — Construgéo evolutiva — considera — se a implantagéo de carater evolutivo,
previsto nesta lei complementar, a construcdo parcial e progressiva das unidades
habitacionais do condominio;

XIl — Zona de Expansao Urbana — é considerada a area contigua ao perimetro
urbano do municipio, ja dotada de infraestrutura;

XIIl — Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS — sao areas demarcadas no
territorio da cidade para o desenvolvimento de projetos habitacionais, voltando para a
populagéo de baixa renda. Devem estar previstas no Plano Diretor, definidas na Lei de
Uso e Ocupacao de Solo e demarcadas no Mapa Anexo da Lei de Uso e Ocupacéo de
Solo — Mapa de Zoneamento;

XIV — Area para Uso Institucional — area destinada exclusivamente a
implantagdo de equipamentos publicos urbanos e/ou equipamentos publicos
comunitarios.

Art. 6° - As edificacdes que alude o art. 3° desta lei complementar, poderao
ser alienadas, no todo ou em parte, objetivamente consideradas, e constituira cada
unidade, propriedade autdénoma, sujeita as limitagcoes desta lei complementar.

§ 1° - Cada unidade sera assinalada por designacao especial, numérica e/ou
alfabética, para efeitos de identificagéo e discriminacao.

§ 2° - A Cada unidade cabera, como parte inseparavel, uma fragao ideal da
gleba ou lote e areas comuns, expressas sob forma decimal ou ordinaria.

Art. 7° - Cada unidade tera saida para a via de circulagdo particular,
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diretamente ou por processo de passagem comum, que sera sempre tratada como objeto
de propriedade exclusiva, qualquer que seja o numero de suas pecas.

Art. 8° - A gleba ou lote de terreno onde for implantado o condominio passa a
ser indivisivel, ou seja, tera unico nimero de cadastro na Prefeitura, uma so6 ligagéo de
esgoto e o lixo sera coletado junto a portaria, devendo obrigatoriamente, todo o perimetro
do condominio ser cercado por muro, com altura minima de 1,80 metros.

Paragrafo Unico — Cada unidade auténoma habitacional devera ser provida
de medidores independentes para os consumos de agua e energia elétrica, assim como
o de gas, quando existente o sistema coletivo canalizado, com acesso livre para os
fornecedores de servicos ou concessionarias, para fins de medicao e fiscalizagao.

Art. 9° - Para efeitos tributarios, cada unidade sera tratada como um prédio
isolado.

CAPITULO Il
DOS PROCEDIMENTOS PARA APROVAGAO

Art. 10 - Antes da elaboragao dos projetos de conjuntos de edificagoes em
condominio, a que alude esta lei complementar, devera ser solicitada uma consulta de
viabilidade técnica a Prefeitura, cuja andlise observara os seguintes aspectos:

| — Natureza do empreendimento, densidade habitacional proposta e
localizacao;

Il - Observancia das diretrizes urbanisticas e ambientais;

Il — A gleba ou lote de terreno devera estar dotado, dos melhoramentos
publicos necessarios, redes de agua e esgoto, rede de energia elétrica, iluminagao
pUblica e pavimentagao asfaltica das vias;

IV — O sistema de abastecimento de agua e o sistema de coleta de esgoto
deverao ter condigbes de suportar a demanda adicional da implantacao do
empreendimento, sob pena de indeferimento da aprovagao;

V — O sistema viario e de transportes da area, onde se situa o
empreendimento, devera contar condi¢des de suportar o adicional de trafego decorrente

u
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das novas edificagoes;

VI — Deverao ser analisados os equipamentos publicos e outros existentes na
regiao, de forma a avaliar a capacidade de atendimento da futura demanda;

VIl — A analise englobard uma avaliagdo do impacto ambiental do
empreendimento, de forma a nao comprometer a regido, preservando 0s recursos
ambientais, as caracteristicas de uso e ocupagao predominantes e as caracteristicas
ambientais do entorno;

§ 1° - Caso a area nao seja dotada das infraestruturas necessarias para a sua
implementagéo, a execugéo das melhorias faltantes ficara sob a responsabilidade e
custeio do empreendedor, como fator condicionado para a aprovagao do condominio.

§ 2° - Sera de responsabilidade do empreendedor, a execugao da
pavimentagao asfaltica e da iluminag&o publica, sendo efetuadas desde o acesso
principal do condominio até o ponto de interligagdo com a malha viaria consolidada,
desde que ja esteja dotada de benfeitorias.

Art. 11 - A analise prévia da viabilidade técnica ocorrera mediante consulta do
interessado, que devera apresentar os seguintes documentos:

| - Requerimento, especificando o uso pretendido e a densidade proposta;

Il — Levantamento planialtimétrico da gleba ou lote de terreno em 02 (duas)
vias, contento:

a) — referéncia para perfeita localizagéo da area, tais como estradas e
acidentes geograficos, bem como referéncias de niveis oficiais (R.N);

b) — localizacdo dos logradouros e equipamentos publicos urbanos e
comunitarios situados nas adjacéncias da gleba ou lote de terreno;

c) - divisas da area a ser urbanizada e edificada;

d) - curvas de nivel de metro em metro, definidas em planta na escala LB
1000, ou outra compativel com as dimensées da gleba, desde que compreensiveis
para analise;



PREFEITURA MUNICIPAL DE ARTUR NOGUEIRA
(Ber¢o da Amizade)
PACO MUNICIPAL “PREFEITO JACOB STEIN”
Rua 15 de Novembro, n° 1.400 - Artur Nogueira - SP - CEP 13165-025
CNPJ 45.735.552/0001-86  Fone (19) 3827-9700

e-mail: contato(@arturnogueira.sp.gov.br site: www.arturnogueira.sp.gov.br

e) — localizagdo de nascentes, cursos d’ agua, bosques e construgoes
existentes na gleba;

f) —indicagdo e denominagéo de vias e arruamentos contiguos ao perimetro;

g) — indicagao de matas, florestas e outras formas de vegetagdo natural
existentes na gleba;

h) estimativa de consumo de agua e como sera feito o abastecimento do
condominio e sua respectiva reserva (reservatorio);

i) — como sera feito o afastamento do esgoto;
j) —como sera feita a drenagem, a coletae o afastamento das aguas pluviais.

Il — Implantacdo das unidades habitacionais, onde sera possivel visualizar
o sistema viario interno, o nimero de unidades, a ocupagao e as areas destinadas
ao lazer e areas comuns,

IV — Declaragdo com analise do impacto ambiental do empreendimento,
quando necessario, expedido pelo 6rgao competente Estadual e Federal,

V — Fotografia aérea atualizada do local;

VI — Todas as plantas deverao estar cotadas e confeccionadas em escalas
convenientes para a compreensao do projeto, com a indicagéo das curvas de nivel,

VIl — Certiddo de matricula do imovel, devidamente atualizada,
correspondendo & area exata onde sera implantado o condominio. '

Art. 12 - Atendendo a consulta do interessado, se comprovada a viabilidade
técnica, a Prefeitura expedira a Certidao de Diretrizes, em conjunto com a Secretaria
de Planejamento Estratégico Sustentavel e Habitag&o — Engenharia, bem como com
a Autarquia SAEAN, contendo os seguintes elementos:

| — Relagao da infraestrutura e das obras, que permitirdo a execugao das
edificagdes e que deverdo ser executadas, antes da abertura de vias de circulagao
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particulares;

Il - Restricdes legais de uso e ocupacéo do solo na zona em que se situa a
gleba ou o lote de terreno a ser urbanizado e edificado.

Paragrafo Unico — As diretrizes expedidas vigorarao pelo prazo maximo de
01 (um) ano, podendo ou néo ser revalidadas, de acordo com as normas vigentes.

Art. 13 — Apds a emissao de diretrizes pela Prefeitura, o interessado devera
elaborar os projetos complementares e solicitar a aprovagdo do condominio,
mediante requerimento, com a apresentacdo dos seguintes projetos, em 03 (trés)
vias:

| — Levantamento planialtimétrico, conforme descrito na fase das diretrizes;

Il — Projeto de implantacao das unidades residenciais, contendo o local de
acesso, as vias de circulagao, as areas comuns, devidamente cotado e em escala
compativel, e ser elaborado em conformidade com as diretrizes expedidas pela
Prefeitura,

Il — Projeto arquitetdnico das edificagdes, tanto das unidades residenciais
quanto dos equipamentos comuns, devidamente cotado e em escala compativel, a
ser elaborado e conformidade com o Coédigo de Obras e Posturas do Municipio,
juntamente com o memorial descritivo das edificacdes;

IV — Projeto de terraplanagem, com a indicagéo das areas e volumes de corte
e aterro, inclusive perfis de ruas, para checagem da declividade das vias internas;

V — Projeto de pavimentacéo das vias internas e pragas, com indicagao de\;\
guias e sarjetas, observadas as normas para acessibilidade de pessoas portadoras |
de necessidades especiais, juntamente com detalhes construtivos e memorial <{‘
descritivo, indicando o ponto de interligagao com a malha viaria existente;

VI — Projeto de pavimentacéo das calgadas externas do condominio, junto
perimetro do seu fechamento, onde confrontar com vias publicas;

VIl — Projeto de rede de escoamento de aguas pluviais, indicando o local de
lancamento e a forma de prevencéo de seus efeitos, juntamente com o memorial
descritivo e a planilha de calculo, aléem dos detalhes construtivos pertinentes;
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VIl — Projeto do sistema completo de distribuicdo e reservagdo de agua
potavel, indicando o ponto de tomada junta & rede municipal, conforme diretrizes
indicados pelo SAEAN, juntamente com 0O memorial descritivo e planilha de calculo,
além do detalhe e da capacidade do reservatorio, que devera atender ao disposto no
artigo 31, desta lei complementar;

IX — Projeto do sistema completo de coleta, afastamento e tratamento de
esgotos sanitarios, adotando o local de langcamentos dos residuos, conforme as
diretrizes indicadas pelo SAEAN, juntamente com memorial descritivo e planilha de
calculo, além dos detalhes construtivos permanentes;

X — Projeto da rede de energia elétrica e iluminacéo interna, conforme
padrdes exigidos pela concessionaria local, desde o ponto de interligagédo com a
malha viaria existente até o acesso ao condominio;

XI — Projetos das cabines de energia elétrica, telefonia e gas, que deverao
obedecer aos padrdes das concessionarias e seguir a legislagao pertinente;

XIl — Projeto de arborizagdo das vias internas, em atendimento a Lei
Municipal n® 3.372/2018 e de acordo com a legislacéo de regéncia;

XIll — Projeto da central de armazenamento de lixo do condominio, que
devera se situar junto ao alinhamento da via publica, sendo composta de duas
camaras distintas: uma destinada ao lixo doméstico reciclavel e outra ao lixo
doméstico organico, com capacidade suficiente para armazenar o lixo das unidades
que compdem o conjunto por, no minimo, 02 (dois) dias. Devera ser construida em
alvenaria, ser coberta, ter portas voltadas para a via publica e abertura telada pelo
lado interno, ter ventilagao suficiente, ter revestimento impermeavel e devera ser
dotada de caixa sifonada para coleta de liquidos e ligada diretamente a rede de
esgotos do conjunto;

XIV — Memorial descritivo das unidades, das vias e das areas comuns;
XV — Cronograma de execugéo das obras e servigos.

Art. 14 — Apds a andlise dos projetos e a solugao de possiveis corregoes
solicitadas pelas Secretarias e Autarquia competentes, o interessado devera
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apresentar os projetos completos em 05 (cinco) vias, sendo 02 (duas) vias, para
arquivo da municipalidade, além dos arquivos digitais, em formato DWG ou outro

indicado pela Prefeitura.

Art. 15 — Apds a apresentagdo dos projetos mencionados no art. 13, sera
feita a aprovagdo do condominio e a emissao de alvara de construgédo sobre a area
total de edificacoes a serem construidas, mediante o pagamento de taxa referente a
aprovagao do projeto e de taxa referente a demanda adicional de utilizagdo do
sistema de agua do municipio.

Art. 16 — Nos casos, onde for necessaria a obtengdo de aprovagao dos
6rgaos ambientais estaduais, o pagamento da taxa referente & demanda adicional
do sistema de agua do municipio podera ser realizado juntamente com a emissao do
alvara de construcdo, mediante a apresentagéo a municipalidade do certificado do
GRAPROHAB.

Art. 17 — Os condominios residenciais deverdo prever a implantagéao de
obras e infraestrutura necessarias para o pleno funcionamento do empreendimento,
conforme os projetos descritos no art. 13 e, de acordo com os desenhos, memoriais
e especificacbes aprovados, sendo que estas obras deverao ser construidas as
expensas do empreendedor, sob sua inteira responsabilidade e como fator
condicionante para liberagdo e ocupagéo do condominio.

CAPITULO Il
DAS NORMAS TECNICAS GERAIS

Art. 18 — Os conjuntos de edificacbes em condominios s6 poderao ser
aprovados em zona urbana ou de expansao urbana, sendo esta ultima definida por
lei.

Art. 19 - Fica vedada a construgdo e aprovagao de condominios na zona\g!
rural, independentemente de caracterizar unidade auténoma.

Art. 20 — Os conjuntos de edificagdes a que alude o art. 3° desta lei, destinam
— se a implantacao de unidades habitacionais, ndo sendo admitida a destinagao para

outros usos.

Art. 21 — Os conjuntos de edificagcées a que alude o art. 3° desta lei, s



PREFEITURA MUNICIPAL DE ARTUR NOGUEIRA
(Ber¢o da Amizade)
PACO MUNICIPAL “PREFEITO JACOB STEIN”
Rua 15 de Novembro, n° 1.400 - Artur Nogueira - SP - CEP 13165-025
CNPJ 45.735.552/0001-86  Fone (19) 3827-9700

e-mail; contato@arturnogueira.sp.gov.br site: www.arturnogueira.sp.gov.br

poderéo ser implantados em glebas ou lotes de terreno que tenham frente para vias
oficiais de circulagao de veiculos.

Art. 22 — O Sistema viario publico externo ao condominio e destinado ao
acesso do empreendimento devera respeitar a legislacdo municipal vigente, que
regula sobre parcelamento do solo e implantagdo de Ioteamentos e
desmembramentos no municipio.

Art. 23 — No projeto dos condominios, deverao ser reservadas as seguintes
areas:

I - 5% (cinco por cento) para area institucional, a ser utilizada pela Prefeitura
do Municipio, para fins de utilidade publica, em area contigua e externa ao
condominio, reservada para futuras instalagcbes de equipamentos que atendam a
demanda de servigos publicos, com matricula independente, em nome da Prefeitura
do Municipio de Artur Nogueira — SP;

Il — 10% (dez por centos) para area de uso comum, interna ao condominio e
de utilizagao dos condéminos, excetuando — se as vias de circulagéo internas e fora
de Area de Preservagdo Permanente — APP, caso exista local, ou areas verde
consolidada (fragmento de mata nativa);

lll — O percentual de area verde devera ser previsto, em atendimento as
exigéncias dos 6rgaos Estaduais e Federais competentes.

§ 1° - O Calculo dos percentuais de area de uso institucional e area de uso
comum podera ser efetuado, descontando — se da area total da gleba, as Areas de
Preservagao Permanente — APP.

§ 2° - A exigéncia do inciso | referente a reserva de Area para Uso
Institucional sera dispensada para os empreendimentos, cuja area total da gleba seja
inferior a 4.000,00 m?, sendo que a area reservada ao equipamento publico nunca
podera ser inferior a 280,00 m?, com testada minima de 11,20 metros.

§ 3° - A exigéncia do inciso | referente a reserva de Area para Uso
Institucional néo sera dispensada, no caso de novo condominio oriundo de uma
mesma matricula, onde devera ser computado para o calculo da area a ser reservada
para a Prefeitura do Municipio, a somatéria das dreas desmembradas com a mesma
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finalidade.

Art. 24 — Para efeito desta lei complementar, considera —se que, O
residencial somente podera ser implantado em glebas, que atendam ainda, as

seguintes disposigoes:

| — Para condominios residenciais horizontais, a fragao ideal de utilizacao
exclusiva na gleba, com a construgéo de casas térreas ou assobradadas, devera ter
o minimo de 125,00 m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) por unidade
habitacional, isoladas ou geminadas;

Il — Para condominios residenciais verticais, com até 02 pavimentos, a
ocupagao maxima permitida sera de 100,00 m? (cem metros quadrados) por unidade
habitacional,

Il — Para condominios residenciais verticais, com 03 a 06 pavimentos, a
ocupacdo maxima permitida sera de 80,00 m? (oitenta metros quadrados) por
unidade habitacional,

IV — Cada agrupamento de unidades geminadas térreas, assobradadas ou
em conjuntos, ndo podera exceder ao limite de 06 unidades por pavimento;

V — A testada minima da fracao ideal de utilizagao exclusiva na gleba ou lote
de terreno, para casas térreas ou assobradadas, sera de 5,00 (cinco) metros;

VI — O nimero maximo de pavimentos de cada unidade que se constituir em
casas térreas ou assobradadas, devera ser igual a 02 (dois);

VIl — O numero maximo de pavimentos devera ser igual a 04 (quatro), no
caso de acesso restrito por escadas, podendo ser ampliado para até 06 (seis)\
pavimentos, com a instalacdo de elevadores;

VIIl — Os afastamentos deverao ser maiores ou iguais a 4,00 (quatro) metros,
em relacéo as divisas da gleba ou lote de terreno com as vias publicas, podendo, no
entanto, serem edificados nesta faixa e junto a divisa frontal, somente as instalacées
de portarias, lixeiras e padrées para entrada de energia elétrica, agua e telefonia;

IX — Devera ter previsao de, no minimo, 01 (uma) vaga para estacionamento
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de veiculo por unidade residencial, com as medidas de 2,50 x 4,50 metros;

X — As areas para lazer e equipamentos comunitarios deverao obedecer as
normas vigentes de acessibilidade;

Xl — As serviddes de passagem privadas, de carater particular que,
porventura, gravem a gleba, ndo poderao fazer parte da gleba para implantagao do
condominio;

X|l — Todo condominio devera possuir uma area destinada a realizagao de
reunides e guarda de documentos pertinentes ao condominio, podendo ser utilizado
o saldo de festas ou outra area de lazer coberta no empreendimento;

Paragrafo Unico — Para célculo da ocupagdo maxima permitida para as
unidades residenciais auténomas, indicadas nos incisos |, Il e lll deste artigo deverao
ser descontadas as Areas de Preservagdo Permanente — APP.

Art. 25 — O acesso a cada unidade habitacional sera feito por meio de via
interna ao condominio, atendendo as seguintes disposic¢oes:

| — As vias internas nao poderao ter largura inferior a 11,00 (onze) metros,
sendo 7,00 (sete) metros de leito carrogavel e calgadas nao inferiores a 2,00 (dois)
metros de cada lado;

Il — As vias de circulagdo sem saida deverdo ser providas de pragas de
retorno ou manobras em cuja configuracao seja inscrito um circulo de raio de 8,00
(oito) metros;

[l — O comprimento maximo das quadras, assim como a largura, néo podera
ser superior a 180,00 metros;

IV — A rampa maxima admitida para as vias sera de 15% (quinze por cento);

V — No cruzamento das vias internas, os dois alinhamentos deverao ser
concordados por um circulo de um raio minimo de 7,00 (sete) metros;

VI — A margem das estradas de ferro, rodagem e municipais é obrigatéria a
existéncia de faixas nao edificaveis com largura de 15,00 (quinze) metros, para a

\‘—__/“
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execucao de avenidas marginais, permitindo o acesso as areas lindeiras com
seguranca,;

VIl — Ao longo dos cursos de aguas correntes, intermitentes ou dormentes,
respeitada a faixa reservada a Area de Preservacao Permanente, sera reservada um
area para rua com 15,00 metros de largura, em cada margem, satisfeitas as demais
exigéncias desta norma,

VIl — A margem das estradas estaduais devera ser solicitada a anuéncia do
orgao que detem a jurisdicao sobre a rodovia.

CAPITULO IV
DO CONDOMINIO DE LOTES

Art. 26 - Sera permitida a implantagdo de condominios de lotes, conforme
determinado pela legislagao federal pertinente.

Art. 27 - Podera haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sao
propriedade exclusiva e partes que s&o propriedade comum dos conddminos.

§ 1° - A fragéo ideal de cada conddmino podera ser proporcional & area do
solo de cada unidade auténoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros
critérios indicados no ato de instituicdo.

§ 2° - Aplica —se, no que couber ao condominio de lotes, o disposto sobre o
condominio edilicio, respeitada a legislagéo urbanistica.

§ 3° - Para fins de incorporagédo imobiliaria, a implantagéo de toda 3¢\
infraestrutura ficara a cargo empreendedor. '

Art. 28 — A area minima dos lotes aprovados na condi¢éo de condominio de

lotes sera de 200,00 (duzentos) metros quadrados por unidade residencial, com
testada minima de 8,00 (oito) metros.

Art. 29 — para todos os demais requisitos, 0 condominio de lotes devera
seguir e atender aos dispostos nesta lei complementar.
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Paragrafo Unico - Quanto ao pagamento das taxas de aprovagao, no
condominio de lotes sera feita a cobranga, seguindo o Cédigo Tributario Municipal -
Lei Complementar 255/2001, de acordo com as tabelas para langamento e cobranca
de taxas de licenca para aprovacgao de projetos e obras, como concessao de licenca
para execugdo de condominio de lotes, sendo que o calculo sera feito com base na

area total da gleba.

CAPITULO V
DAS DISPOSICOES COMPLEMENTARES

Art. 30 — Quando as glebas sobre os quais se pretenda a construgao de
condominio nao forem servidos por redes publicas de agua, esgoto, energia elétrica
e acesso por meio de via publica dotada de guias, sarjetas e pavimentacao asfaltica,
tais servicos deveréo ser executados pelo empreendedor, devendo sua implantagao
ser comprovada previamente, mediante a apresentagao de projetos para a
Prefeitura.

Art. 31 — Sao de responsabilidade do empreendedor, as obras de instalagao
das redes de distribuicao de agua, bem como a implantagéo de reservatério de agua
potavel de uso coletivo, na proporgéo de 1.000 litros para cada unidade residencial,
independente do reservatério individual instalado em cada unidade residencial.

§ 1° - Fica o empreendedor obrigado a recolher aos cofres do Municipio, no
ato da aprovagao definitiva do condominio, a importancia de 40 (quarenta) Unidades
Fiscais do Estado de Sao Paulo (UFESP'S), para cada unidade habitacional,
excetuando — se as areas de uso comum e lazer, a titulo de compensagao da
demanda adicional advinda da utilizagdo do sistema de abastecimento de agua
potavel no local, exceto nos casos em que o empreendimento seja abastecido por(
poco proprio, com vazao suficiente para atendimento da demanda exigida, conforme
informado acima no artigo 31, e comprovada sua potabilidade, através de laudos,
técnicos atendendo as normas de regéncia.

§ 2° - Nos casos de implantagéo de condominios, em locais onde a rede de
abastecimento de agua seja inexistente ou insuficiente para seu atendimento, sera
de total responsabilidade e custeio por parte do empreendedor, a construgao da rede
e sua interligacdo ao sistema municipal, no ponto determinado pelo SAEAN, o que
nao dispensa o empreendedor do pagamento da taxa de compensagao da demanda
adicional advinda da utilizacdo de abastecimento de agua potavel no local, conforme
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descrito no § 1°, deste artigo.

§ 3° - Fica o empreendedor obrigado a recolher aos cofres do Municipio,
dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contados do registro da incorporagao
imobiliaria perante o Cartorio de Registro de Iméveis, a importancia de 50 (cinquenta)
Unidades Fiscais do Estado de S&ao Paulo (UFESP'S), para cada unidade
habitacional, excetuando — se as areas comuns e de lazer, a titulo de compensacao
da demanda, adicional advinda da utilizagdo, manutengéo e conservagao do sistema
de tratamento de esgotos do Municipio, para o projeto de implantagao do conjunto
de edificacdes, desde que o sistema tenha condicoes de receber o aumento da

contribuicdo do condominio.

§ 4° - Nos casos de implantagdo de condominios, em locais onde a rede de
esgoto seja inexistente ou insuficiente para o atendimento, sera de total
responsabilidade e custeio por parte do empreendedor, a construgao da rede e sua
interligacdo ao sistema municipal, no ponto determinado pela SAEAN, o que nao
dispensa o empreendedor do pagamento da taxa de compensacgdo da demanda
advinda da utilizagao, manutengéo e conservagdo do sistema de tratamento de
esgotos do Municipio, conforme descrito no § 3°, deste artigo.

§ 5° - As receitas descritas nos § 1° e § 3° do artigo 31 somente poderao ser
utilizadas pelo Municipio para custeio de despesas com investimentos relacionadas
a obras e servigos relativos & melhoria e ampliagéo dos sistemas de agua ou de
esgoto.

CAPITULO VI
DO HABITE - SE

Art. 32 — A concess3o do “habite — se” para cada unidade auténoma, fica
condicionada a completa e efetiva execugao das obras relativas as instalagdes e
equipamentos comuns, ai incluidos os servigos de infraestrutura, conforme no
cronograma fisico-financeiro, aprovado pela Prefeitura.

Art. 33 — Podera ser concedido o “habite-se” parcial a cada unidade
autébnoma ou bloco de edificagdo, uma vez que a infraestrutura completa ja esteja
implantada e em perfeito funcionamento.
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Art. 34 — O certificado de conclusao parcial da edificacéo sera concedido,
quando as obras de infraestrutura do condominio residencial atenderem as
condicbes que garantam acessibilidade, higiene e salubridade para cada unidade
objeto do certificado.

Art. 35 — Apos a conclus@o das obras de infraestrutura e antes da ocupacgéo,
devera ser solicitado a Secretaria de Planejamento Estratégico Sustentavel e
Habitacdo — Engenharia bem como ao SAEAN, as vistorias técnicas do
empreendimento, para emisséo de termo de aceite das obras, em conformidade com
os projetos aprovados do condominio.

CAPITULO VII
DA MANUTENGAO DO CONDOMINIO

Art. 36 — Sera de inteira responsabilidade do condominio, a obrigagao de
desempenhar as suas proprias expensas:

| — A manutencao das edificagdes do condominio, tanto das unidades
residenciais, quanto a equipamentos comuns;

Il — A manutencdo e conservagdo das vias internas de circulagao, do
calcamento e da sinalizagéo de transito;

Il — A coleta e remocao de lixo domiciliar, que devera ser realizada,
internamente pelo condominio, e depositada na lixeira coletiva, junta a portaria, para
a coleta publica;

IV — A limpeza de vias internas e passeios;

~~

\
V — A manutencéo do sistema de drenagem de aguas pluviais; /

VI — A manutencéo e conservagao da rede de energia elétrica e iluminagao
das vias internas e areas comuns;

VIl — A manutencéo e conservacgao das redes de agua e esgoto sanitario;

VIIl - Os servigos de manutencéo dos jardins e das arvores, inclusive sua
poda, com destinagao final dos residuos em bota-fora licenciado.
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CAPITULO VI
DAS INFRACOES E PENALIDADES

Art. 37 — O empreendedor devera manter uma copia completa dos projetos
aprovados e do ato de aprovagao, no local da obra, para efeito de fiscalizagao.

Art. 38 — As obras que nao obedecerem ao projeto aprovado ou as
prescricbes desta lei, serao embargadas até que o interessado cumpra as intimagées
da Prefeitura, sem prejuizo das multas a que estiver sujeito.

Art. 39 — Sera lavrado o auto de embargo no qual devera constar:

| — Nome, domicilio e profisséo do infrator ou infratores;

Il — Localizagéo da obra embargada;

Il — Transcricao do artigo e/ou paragrafo infringido desta lei complementar;
IV — Data do embargo;

V — Assinatura do funcionario que lavrar o embargo;

VI — Assinatura do infrator ou infratores, se o quiserem fazer.

Art. 40 — Desse embargo, sera dado conhecimento por escrito ao infrator ou

seu representante legal, por meio de correspondéncia devidamente protocolada,
com prazo de 15 (quinze) dias corridos, para apresentac¢ao de defesa escrita.

——

; ; . = \
Art. 41 — Feito o embargo, a Prefeitura intimara o infrator a pagar a multa
que tiver incorrido, fixando o prazo para a regularizagéo da obra. ).

Paragrafo Unico — O prazo a que se refere este artigo sera estipulado em
cada caso, pela Secretaria de Negocios Juridicos desta municipalidade, mediante
parecer técnico das demais Secretarias.

Art. 42 — Durante o prazo concedido para a regularizagdo da obra
embargada, o infrator somente podera executar os servicos necessarios ao
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atendimento da intimagao.

Art. 43 — Se nao for imediatamente acatado o embargo, a Prefeitura
comunicara ao representante do Ministério Publico e ao Cartério de Registro de
Imoveis competente, e informaré a populagéo, atraves de placas indicativas do
embargo, no local do empreendimento.

Paragrafo Unico — O levantamento do embargo sera concedido por escrito,
ap6s o pagamento da multa imposta e estando a obra regularizada.

Art. 44 — As multas a que se refere o artigo 46, serao lavradas através de
auto de infragéo, de acordo com o artigo 45, intimando o infrator a comparecer a
Prefeitura, dentro do prazo de 05 (cinco) dias corridos, para apresentagao de defesa
escrita.

§ 1° - O interessado n&o apresentando defesa ou sendo esta julgada
improcedente, a multa sera confirmada fixando — se prazo de 08 (oito) dias, a contar
de novo aviso para o seu pagamento.

§ 2° - Decorrido este prazo, sem que o infrator tenha pago a multa, a
Prefeitura tomara as medidas legais cabiveis ao caso.

Art. 45 — O auto de infragédo devera conter:

| — Nome, domicilio e qualificagao do infrator ou infratores;
Il — Localizagao da obra multada;

Il - O artigo e/ou paragrafo desta lei infringida,;

IV — A importancia da multa em nimeros por extenso;

V — Data da multa;

VI — Assinatura do funcionario que lavrou a multa.

Art. 46 — As infragbes da presente lei dardo ensejo as multas abaixo
discriminadas, calculadas com base no valor da UFESP (Unidade Fiscal do Estado
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de Sao Paulo):

| — Fazer ou veicular proposta, contrato, prospecto ou comunicagéo ao
publico ou a interessados, afirmagéo falsa sobre a legalidade do empreendimento,
ou ocultar fradulentamente fato a ele relativo, 150 (cento e cinquenta) UFESP'S;

Il — Faltar com as precaugdes necessarias para a seguranca de pessoas ou
propriedades, ou de qualquer forma danificar ou acarretar prejuizos a logradouros
publicos, em razéo de execugéo de obras de condominios, 150 (cento e cinquenta)

UFESP'S;

Il — Por iniciar servigos de terraplanagem e do sistema de circulagao, sem
prévia licenca da Prefeitura, 150 (cento e cinquenta) UFESP’S;

IV — Por iniciar servicos de execugao de infraestrutura sem competente
licenga da Prefeitura, 150 (cento e cinquenta) UFESP'S;

V — Por dar inicio a execugao de qualquer equipamento urbano autorizado,
sem comunicar por escrito o inicio dos servigos a Prefeitura, 150 (cento e cinquenta)
UFESP’S;

VI — Por executar obras, em desacordo com projeto aprovado, 150 (cento e
cinquenta) UFESP'S;

VIl — Por nao atender qualquer notificagdo da Prefeitura, 150 (cento e
cinquenta) UFESP'S;

VIl - Por ndao obedecer ao prazo de execugao de servigcos dos equipamentos
urbanos exigidos, 150 (cento e cinquenta) UFESP’S;

IX — Por ter executado o empreendimento, sem a competente licenca da
Prefeitura, 750 (setecentos e cinquenta) UFESP’S;

X — Por descumprimento de qualquer artigo desta lei, 150 (cento e cinquenta)
UFESP'S;

Paragrafo Unico — Decorrido o prazo concedido, sem que haja atendimento
da notificagdo, acontecera a aplicagcdo da multa em dobro, em triplo e assim

=
(e
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sucessivamente, até que se cumpram as disposi¢oes desta lei complementar.

CAPITULO IX
DAS DISPOSICOES TRANSIORIAS E FINAIS

Art. 47 — Para acesso de pessoas portadoras de necessidade especiais
deverao ser atendidas, além das disposicdes da legislagédo de edificagoes, as
recomendacoes das “Normas da Adequagéo das Edificacoes a Pessoa Deficiente”,
da Associacao Brasileira de Normas Técnicas e a legislagao Federal e Estadual
vigentes, sendo que 3% das unidades deverao ser destinadas a P.N.E.

Art. 48 — Em glebas pertencentes a mais de uma zona de uso, com
caracteristicas diferentes, podera ser utilizado como parametro a zona menos
restritiva para a implantagéo de condominios.

Art. 49 — Compete a Secretaria de Planejamento Estratégico Sustentavel e
Habitagdo — Engenharia, bem como com ao Sistema de Aguas e Esgoto de Artur
Nogueira — SAEAN, a andlise, aprovagéo dos projetos e a concessao de alvara de
execugao do condominio, mediante o atendimento das exigéncias descritas nesta
lei, o pagamento das devidas taxas e apos a verificacdo da viabilidade de
implantagao e aprovacgdo pelo SAEAN.

§ 1° - A aprovagao ficara condicionada ao pagamento da taxa de aprovagao
para a Prefeitura, correspondente a area total construida das edificacées e a taxa
referente @ demanda de compensacédo adicional de utilizacdo de agua potavel ao
SAEAN.

§ 2° - Toda aprovacao de condominio devera ser feita pelo Prefeito, atraves
de decreto, mediante parecer favoravel das Secretarias técnicas competentes.

Art. 50 — Para os demais assuntos que nao tenham sido tratados Q(&{
especificamente nesta lei, fica determinado o atendimento disposto nas seguintes""-"
leis municipais; Plano Diretor — Lei Complementar n® 441/2007, Lei de Parcelamento
de Solo — Lei Complementar n°® 628/2019, Lei de Uso e Ocupagéo de Solo — Lei
Complementar n°® 337/2003, Codigo de Obras — Lei Complementar n® 103/1997 e
Coédigo de Posturas — Lei Complementar n® 252/2001.

Art. 51 - E condicédo necessaria para a aprovagéo do projeto de condominio
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e a liberagao para a sua ocupagéo, o atendimento ao disposto nos artigos anteriores,
sob pena de embargo do empreendimento e responsabilizacao dos servidores e
agentes politicos relacionados a aprovagao e fiscalizagdo, sem prejuizo das demais
sancdes de qualquer naturezas.

Art. 52 — A execucao de obras cujo o projeto tenha sido, comprovadamente,
apresentando para a aprovagéo aos Orgaos competentes da Prefeitura em data
anterior a publicagéo desta lei complementar, reger — se a pela legislagdo em vigor
na data da referida apresentagao.

Art. 53 — Esta lei complementar entrara em vigor na data de sua publicagao,
revogadas as disposi¢cées em contrario.

Art. 54 — Esta lei complementar entrard em vigor na data se sua publicacao,
acrescentando ao Cadigo Tributario Municipal — Lei Complementar n® 255/2001, para
lancamento e cobranga de taxas de licenga para aprovagao e execucgao de projetos
e obras, “Concessao de licenca para execugdo de condominio de lotes (m?).

Paco Municipal “Prefeito Jagob .'S_tein”, 02 de setembro de 2025.
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JUSTIFICATIVA

Excelentissimo Senhor Presidente,

Excelentissimos Senhores Vereadores,

Pelo presente, tenho a honra de dirigir-me a Vossas Exceléncias, a
fim de encaminhar a essa majestosa Casa de Leis o presente Projeto de Lei
Complementar que autoriza o Poder Executivo Municipal a instituir disposigbes
sobre a urbanizagédo de glebas ou lotes de terreno, associada a implantagao de
CONDOMINIO RESIDENCIAL no Municipio de Artur Nogueira e da outras
providéncias. O crescimento descontrolado de condominios pode causar
problemas de ordenamento territorial, levando a ocupagao inadequada de areas
e a fragmentagao do espaco urbano. A presente legislagdo vem com afim de

garantir uma expans&o mais organizada e coerente com o plano diretor da cidade.

Tal regulamento institui preceitos complementares a legislacao
vigente: Plano Diretor do Municipio de Artur Nogueira, Lei Municipal de
Parcelamento do Solo, Lei Municipal de Uso e Ocupagao do Solo e Cddigo de
Obras e Edificagdes do Municipio de Artur Nogueira.

Gostaria de ressaltar a importancia desse projeto para o
desenvolvimento urbano sustentavel e a melhoria da qualidade de vida dos
habitantes de nossa cidade. A urbanizacdo adequada das areas destinadas a
construcdo de condominios residenciais traz beneficios significativos para a
comunidade, promovendo uma série de aspectos positivos para o municipio, tais

como:
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Planejamento Urbano: O projeto em questdao oferece uma
regulamentacao clara e abrangente para a urbanizacéo de glebas ou lotes de
terreno, proporcionando uma diretriz consistente para o desenvolvimento urbano.
Isso & essencial para evitar a expanséo desordenada e irregular das areas

residenciais, promovendo um crescimento ordenado e sustentavel.

Melhoria da Infraestrutura: Ao exigir que a urbanizagao seja associada
a implantagao de condominios residenciais, o projeto de lei assegura que haja um
planejamento adequado para a infraestrutura necessaria, como sistema de
abastecimento de agua, esgoto, energia elétrica, pavimentagéo, entre outros. Isso
evita sobrecargas nos servigos publicos e garante uma melhor qualidade de vida

para os futuros moradores.

Preservacao Ambiental: A legislagao proposta pode incluir diretrizes
especificas para a protegdo e preservagédo do meio ambiente, incentivando a
adocdo de praticas sustentaveis no projeto e construgdo dos condominios
residenciais. Isso inclui a preservagédo de areas verdes, 0 uso consciente de
recursos naturais e a implementagéo de solugdes ecoldgicas, como a captagao

de agua da chuva e o uso de energia renovavel.

Qualidade de Vida: A urbanizagcao de glebas ou lotes de terreno
associada a implantagido de condominios residenciais proporciona um ambiente
mais seguro e agradavel para os moradores, com areas de lazer, espacos verdes,
pistas de caminhada e outras comodidades que contribuem para a qualidade de
vida da populacéo. Além disso, a oferta de moradias em condominios residenciais
pode atender a diferentes demandas habitacionais, promovendo a diversidade de

opcbes para os cidadaos.
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Diante ao exposto, estas s@o as razdes pelo qual submetemos o
presente projeto de lei & elevada apreciagao dessa casa legislativa, solicitando
desde ja a sua aprovacao, diante da justificativa acima prestada e contando com
a compreenséo de Vossas Exceléncias para apreciagao desta importante mateéria,
pedimos a devida vénia para aprovacéo deste projeto de lei, que certamente

saberao reconhecer o elevado interesse publico envolvido na matéria.

Pelos motivos ora expostos, solicito a acolhida e aprovagéo da

matéria, ao tempo em que renovo as minhas cordiais saudagoes.

Paco Municipal "Prefeitq Jacob Stein", 02 de setembro de 2025.




