LEI N°. 2.448, DE 07 DE FEVEREIRO DE 2020.

“INSTITUI O CONDOMINIO FECHADO DE
LOTES NO MUNICIPIO DE RIO PIRACICABA,
E DA OUTRAS PROVIDENCIAS”.

A Camara Municipal de Rio Piracicaba, por seus representantes legais aprovou e
eu, Prefeito Municipal, sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO |
DAS DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 1°. Fica instituido o Condominio Fechado de Lotes para fins
residenciais, na zona urbana da cidade de Rio Piracicaba, mediante prévia
aprovacao dos projetos pelos 6rgdos publicos competentes, respeitando-se os
indices urbanisticos e critérios previstos no Codigo de Obras e Plano Diretor do
Municipio.

Art. 2°. Considera-se Condominio Fechado de Lotes o empreendimento
projetado nos moldes definidos no Cdodigo Civil, art. 1.331 e seguintes, art. 8° da
Lei n° 4.591/1964, e no art. 3° do Decreto-Lei n°® 271/67, no qual cada lote sera
considerado como unidade autbnoma, a ela atribuindo-se fracao ideal do todo.

Art.3°. Para efeito de aplicacdo desta Lei, serdo adotadas as seguintes
definicdes:

| - Condominio Fechado de Lotes: modelo de parcelamento do solo
formando area fechada por muros, telas, cercas, grades ou assemelhados com
acesso unico controlado, em que a cada unidade autbnoma cabe, como parte
inseparavel, fragdo ideal de terreno correspondente as areas comuns destinadas
a vias de acesso e recreacgao;

Il - Alinhamento predial: linha diviséria entre o lote e o logradouro publico;

[l - Gleba: area de terra com localizacido e delimitagdo definidas, nao
resultante de processo regular de parcelamento do solo para fins urbanos;

IV - Lote: terreno servido de infraestrutura, cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos definidos em Lei Municipal para a zona a que pertence;



V - Largura do lote: distancia entre as divisas laterais do lote ou entre a
maior testada e o lado oposto ou entre duas testadas opostas, medida
ortogonalmente no ponto médio da profundidade do lote;

VI - Profundidade do lote: distdncia entre a testada e o fundo do lote,
medida entre os pontos médios de testada e da divisa do fundo;

VIl - Area urbana: area delimitada em Lei especifica como urbana no
municipio;

VIII - Unificagdo: é a unido de lotes, resultando em um unico lote com
metragem ampliada;

IX - Desmembramento: € a divisdo de lotes, resultando em dois ou mais
lotes que atendam os requisitos minimos.

CAPITULO II
DAS DIRETRIZES

Art. 4°. O condominio fechado de lotes devera satisfazer aos seguintes
requisitos:

| - os lotes terdo area minima de 250,00m? (duzentos e cinquenta metros
quadrados);

Il - o sistema viario projetado devera ter no minimo largura de 10 (dez)
metros;

a) a largura da pista devera ser de 6 (seis) metros, no minimo;

b) quando houver previsdo de uma ciclofaixa, esta devera possuir no
minimo 2 (dois) metros de largura, sendo sua metragem acrescida a largura da
rua;

C) os passeios deverdo ter no minimo largura de 1,50m (um metro e
cinquenta centimetros).

lIl - os lotes de esquina terdo testada minima de 15 (quinze) metros;

IV - os lotes internos deverao ter testada minima de 10 (dez) metros;

V - a relacado entre a testada e a profundidade n&o podera ser superior a
1:3, 5;

VI - todos os lotes deverao ter frente para o sistema viario projetado;

VII - no caso da rua projetada ter largura de 6,00m, possuir estacionamento
para visitantes, no minimo uma vaga para cada 3 (trés) lotes;

VIII - os muros internos das residéncias poderao ter altura maxima de 1,80
(um metro e oitenta centimetros), respeitando sempre o Plano Diretor;

IX - os dispositivos de Controle das Edificagdes, tais como: indice de
Aproveitamento (lA), Quota Ideal minima do terreno por economia (Ql), regime
volumétrico, recuos para ajardinamento e viario e Taxa de Ocupacgao (TO), serao
estabelecidos conforme Plano Diretor;



X - a altura maxima das residéncias devera atender as exigéncias do Plano
Diretor,;

XlI - area total do empreendimento ndo podera ser maior que 160.000m?
(cento e sessenta mil metros quadrados), podendo ser modulado para melhor
permeabilidade urbana a critério da Administragcdo Municipal.

§ 1°. Em condominios fechados de lotes, a unificacdo de lotes para a
implantacdo de conjuntos residenciais compostos de unidades autébnomas
obedecera as metragens minimas estabelecidas para tal fim, no Plano Diretor.

§ 2°. Em condominios fechados de lotes, o desmembramento sera
permitido, unicamente, para unificagdo a lotes lindeiros que resultem de lotes
desmembrados, devendo o novo lote possuir o minimo da testada previsto em
Lei.

Art. 5°. Os condominios fechados de lotes deverdo ser cercados por
muros, telas, cercas, grades ou assemelhados externos com altura maxima de
1,80 m (um metro e oitenta centimetros).

CAPITULO Il
DA VIABILIDADE E TRACADO BASICO

Art. 6°. Antes da elaboragdo do projeto de condominio fechado de lotes, o
interessado devera solicitar ao Municipio a aprovagéo sob a forma de anteprojeto,
apresentando para este fim, requerimento acompanhado, em duas vias, dos
seguintes documentos:

| - comprovante de propriedade da gleba, acompanhado de autorizagdo do
proprietario para execugcao do empreendimento;

Il - planta de situacao/localizagao planimétrica e altimétrica do imével com
a determinacao exata de:

a) divisas do imoével, com seus rumos, angulos internos e distancias, além
de estar inserido no contexto urbano;

b) curva nivel com 1 (um) metro de equidistancia e indicagao da Referéncia
de Nivel (RN) oficial a ser fornecida pela Prefeitura de Rio Piracicaba;

c) arvores frondosas, bosques, florestas e areas de preservagao;

d) nascentes, cursos d agua e locais sujeitos a erosao;

e) locais alagadicos ou sujeitos a inundagoes;

f) benfeitorias existentes;

g) identificagdo dos equipamentos comunitarios e equipamentos urbanos,
no local e adjacéncias, em um raio de 500 (quinhentos) metros partindo dos
vértices do imodvel, com as respectivas distancias da area a ser utilizada;



h) serviddes existentes, faixas de dominio de ferrovias e rodovias e faixas
de segurancga de linhas de transmiss&o de energia elétrica no local e adjacéncias,
com as distancias da area a ser utilizada;

i) arruamentos adjacentes ou préximos, em todo o perimetro, com a
locagao exata dos eixos, larguras e rumos das vias de circulagao e as respectivas
distancias da area a ser utilizada;

j) célculo da area total da gleba;

k) identificacdo do zoneamento existente no plano diretor.

CAPIiTULO IV
DA APROVAGAO

Art. 7°. Apos a analise prévia e aprovagao do anteprojeto, o interessado
solicitara a aprovacgéo final do condominio fechado de lotes a Prefeitura Municipal,
anexando os seguintes documentos:

| - Projeto geométrico apresentado através dos seguintes elementos:

a) 3 (trés) vias em codpias heliograficas ou impressas em papel sulfite;

b) 1 (uma) copia em meio digital, apresentado em midia CD-R.

Il - Memorial descritivo, contendo obrigatoriamente:

a) denominagdo do condominio fechado de lotes;

b) descricdo sucinta do condominio fechado de lotes com suas
caracteristicas e fixagao das zonas a que pertence a gleba;

c) indicagao das areas comuns que passarao ao dominio dos condéminos,
com suas respectivas areas mensuradas;

d) condigbes urbanisticas do condominio fechado de lotes e as limitagdes
que incidem sobre os lotes e suas construcoes;

e) limites e confrontagbes, area total do loteamento, area total dos lotes,
area do sistema viario, dos espacos livres de uso comum com suas respectivas
percentagens;

f) lotes caucionados como garantia de execugdo dos servigos de
infraestrutura;

g) a descricdo sucinta do sistema de destinagdo final dos esgotos
sanitarios;

h) projeto de pavimentagao dos passeios das vias de circulagédo e areas de
uso comum;

i) calculo da frag&o ideal da instituicdo do condominio (fracdo da area total/
lotes/ areas comuns).

Il - Projetos complementares aprovados pelas concessionarias dos
respectivos servigos publicos, apresentados em 2 (duas) vias impressas e em
arquivo digital (CD-R), a saber:



a) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagdes de
todos os elementos do sistema de drenagem de aguas pluviais e seus
complementos, bem como, projeto de preven¢ado ou combate a erosdo, quando
necessario;

b) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagdes de
todos os elementos do sistema de abastecimento de agua potavel e, quando
necessario, com o projeto de captagao, tratamento e preservagao;

c) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagdes de
todos os elementos do sistema de coleta de aguas servidas;

d) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagcées de
todos os elementos do sistema de distribuicdo de energia elétrica e de iluminacao;

e) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagbes de
todos os elementos das obras de pavimentagao dos acessos;

f) projeto completo de arborizagao de todo o empreendimento;

g) projeto de viabilidade do destino do esgoto sanitario e do pluvial.

IV - Licenga Prévia (LP) do empreendimento, emitida pelo 6rgdo ambiental
competente;

V - Licenga de Instalacdo (LI) do empreendimento, emitida pelo 6rgéo
ambiental competente.

Paragrafo unico. Além da documentagcdo do projeto, o empreendedor
devera juntar no pedido de aprovagao do condominio fechado de lotes:

| - certiddo de inteiro teor do terreno, com no maximo de 12 (doze) meses
de expedicao, exarada pelo Registro de Imdveis competente;

Il - certiddes negativas de impostos municipais, estaduais e federais,
relativos ao imovel;

lIl - certiddo negativa de agdes reais referentes ao imovel, pelo periodo de
30 (trinta) dias;

IV - certiddo negativa de acgdes penais relativas ao crime contra o
patriménio e contra a Administracdo Publica, referente ao empreendedor ou
empresa empreendedora e seus sOcios;

V - documentacdo de identificacdo e caracterizacao do proprietario do
condominio fechado de lotes;

VI - cronograma fisico de execugao dos servigos e obras de infraestrutura
exigidos;

VIl - orcamento dos servicos e obras de infraestrutura exigidos,
apresentado em 2 (duas) vias;

VIl - discriminagdo dos bens ou instrumentos oferecidos em garantia da
execucao dos servigcos e obras de infraestrutura;

IX - modelo do contrato de compromisso de compra e venda dos lotes;

X - comprovantes de pagamento das taxas municipais.



Art. 8°. Em nenhum caso o condominio fechado de lotes podera prejudicar
0 escoamento normal das aguas e ou as obras necessarias de infraestrutura do
Municipio.

CAPITULO V
DO CAUCIONAMENTO

Art. 9°. A Prefeitura Municipal, apds analise e aprovagao, expedira o Alvara
de Aprovacéo e Execugao dos servigos e obras de infraestrutura exigidas para o
mesmo.

§1° — em caso de despesas com infraestrutura ou outros tipos de gastos de
qualquer espécie por parte do Municipio a retirada do alvara de aprovagao e
execugao fica condicionada além do cumprimento das demais exigéncias
constantes nesta Lei a anexagao, por parte do empreendedor, de escritura publica
de caucao.

§2° - em caso de nao haver despesas com infraestrutura ou outro tipo de
gastos de qualquer espécie por parte do Municipio, n&o sera necessaria a caugao
nos termos do paragrafo anterior, sendo a retirada do Alvara de Aprovagao e
execugao condicionada ao cumprimento das demais exigéncias previstas nesta
Lei.

Art. 10. A caucgao, quando real, sera instrumentada por escritura publica,
averbada no registro imobiliario competente no ato do registro do condominio
fechado de lotes, ou sera previamente registrada antes da sua aprovacéo, quando
os imoveis caucionados localizarem-se fora da area do empreendimento,
correndo os respectivos emolumentos, em ambos 0s casos, as expensas do
empreendedor.

§ 1° Conforme forem executadas as obras de infraestrutura, o
empreendedor podera solicitar o descaucionamento mediante comprovacéo a
Prefeitura.

| - se a caucgao for real, sera emitida Certiddo de Descaucionamento;

Il - se caucédo fidejusséria, sera autorizada a transferéncia bancaria dos
respectivos valores referentes as obras executadas.

§ 2° Para caucgao fidejusséria o empreendedor devera depositar o valor
correspondente em instituicdo financeira localizada na sede do Municipio.

§ 3° Juntamente com o instrumento de garantia, devera acompanhar o
registro do condominio, o cronograma basico de execugéo dos servigos e obras
de infraestrutura urbana, para ele exigido.

CAPITULO VI



DO REGISTRO E FISCALIZAGAO

Art. 11. Apds a expedicdo do Alvara de Aprovacdo e Execugao, o
empreendedor tera o prazo de 180 (cento e oitenta) dias para registrar o
condominio na circunscri¢gao imobilidria competente, sob pena de caducidade dos
atos administrativos de sua aprovacgao.

Art. 12. Deverdo constar do contrato padrao, aprovado pelo Municipio e
arquivado no Cartério de Registro de Iméveis competente, a denominagdo do
empreendimento, o zoneamento de uso e ocupacgdo do solo, os coeficientes de
aproveitamento, taxas de ocupacéo, recuos, alturas maximas de edificagcéo, areas
nao edificaveis, o cronograma fisico dos servicos e obras e a existéncia de
garantias reais ou fidejussorias.

Art. 13. E proibido vender lotes antes do registro do condominio fechado
de lotes no Cartorio de Registro de Iméveis competente.

§ 1° Verificado, pelo érgao fiscal competente, que o empreendedor realizou
a acao descrita no "caput" deste artigo, sera autuado no valor de 100 (cem) UPF
(Unidade Padrao Fiscal) e, persistindo a irregularidade, o valor passara a ser
aplicado em dobro da ultima autuacao.

§ 2° A fiscalizagdo competente, através de processo administrativo,
notificara o empreendedor da irregularidade, garantindo o direito a ampla defesa e
ao contraditorio.

CAPIiTULO VII
DO CERTIFICADO DE CONCLUSAO

Art. 14. ApOs a realizagdo das obras constantes no projeto aprovado na
Prefeitura, realizar-se-a vistoria a fim de emitir o Certificado de Conclusdo das
Obras.

§ 1° O Certificado de Conclusdo das Obras € o documento emitido pela
Prefeitura que confirma a realizagdo de todas as obras constantes no projeto
aprovado e tem por finalidade a declaracdo de habitabilidade do local do
empreendimento e de seus equipamentos urbanos.

§ 2° A falta do documento constante no "caput", impedira a aprovagéo e o
licenciamento das habitagdes internas do condominio.

§ 3° O Certificado de Conclusao das Obras podera ser emitido quando
parte do Loteamento estiver concluido, desde que a parte liberada tenha plenas
condigdes de habitabilidade.

CAPIiTULO VIII



DA HABILITAGAO TECNICA DO PROFISSIONAL

Art. 15. Para os fins desta Lei, somente profissionais legalmente
habilitados e devidamente cadastrados nos 6rgdos competentes.

§ 1°. Serédo considerados profissionais legalmente habilitados aqueles
inscritos e com situacao regular junto ao CREA-MG e CAU-MG, segundo suas
atribuicbes profissionais.

§ 2°. A responsabilidade civil pelos servigos de levantamentos topograficos,
projetos, especificagbes, memoriais e calculos cabera aos seus autores e
responsaveis técnicos e, pela execugao das obras, aos profissionais ou empresas
que as construirem.

§ 3°. A Prefeitura Municipal ndo assumira quaisquer responsabilidades por
projetos a ela apresentados, aprovados ou n&o pelas concessionarias
competentes.

§ 4° Todos os procedimentos realizados por profissional técnico,
vinculados ao CREA-MG e CAU-MG, deverao ser acompanhados das respectivas
Anotacgdes de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT).

CAPITULO IX
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 16. Os condominios fechados de lotes instituidos por esta Lei, como
medida compensatoria, deverdo reservar, fora dos limites intra-muros do
empreendimento, em local acordado com o Municipio, area institucional referente
ao percentual minimo de 5% (cinco por cento).

§ 1° Para efeito da reserva de area institucional, ndo serdao computadas as
areas com tamanho inferior a 1.000m? (um mil metros quadrados).

§ 2° As areas de uso publico a que se refere o “caput’ poderdo ser
reservadas em outro local, substituidas por benfeitorias, ou convertidas em
moeda corrente nacional para aquisicado pelo Municipio de outras areas, desde
que, qualquer uma destas possibilidades seja de interesse do Municipio,
baseando suas avaliagbes ao valor venal do imovel a ser reservado no local do
empreendimento.

Art. 17. Consideram-se obras de infraestrutura:

| - pavimento em bloco intertravado e meio fio;

Il - rede de iluminagao publica;

lll - rede de agua, esgoto cloacal e pluvial, conforme especificagbes da
COPASA-MG;



IV - pavimentagdo de calgada em material n&o derrapante.

Art. 18. O projeto de condominio fechado de lotes devera ser
acompanhado de memoriais e preenchimento dos quadros de areas.

Art. 19. Serédo areas e edificagdes de uso privativo e de manutengao
privativa do condébmino as vias urbanas internas de comunicagdo, 0s muros,
guaritas, servigos e obras de infraestrutura, equipamentos condominiais e todas
as areas e edificagbes que, por sua natureza, destinem-se ao uso privativo de
todos os condéminos.

Paragrafo unico. Sera de inteira responsabilidade do proprietario ou da
associagao dos condéminos a obrigagcao de desempenhar:

| — o recolhimento dos residuos solidos urbanos dos condéminos;

Il — a iluminagao publica condominial;

[l — os servigos de manutencao das arvores e podas;

IV — a manutengdo e conservacdo das vias publicas de circulagdo, do
calcamento ou asfaltamento e da sinalizagcado de transito em conformidade com o
Cddigo de Transito Brasileiro;

V — separacgao por tipo, coleta seletiva e remocgao de lixo domiciliar interna;

VI — a limpeza das vias publicas internas;

VIl — a implantacdo e manutengcédo de equipamentos de prevengao e
combate a incéndios;

VIIl — a manutengao e conservagao da rede de agua potavel, agua pluvial,
esgoto sanitario e pavimentagao asfaltica;

IX - a seguranca interna;

X - outros servigos e obras internas.

Art. 20. Todas as obras, coletivas ou individuais, que vierem a ser
edificadas no condominio fechado de lotes deverao ser previamente submetidas a
aprovagao pelo setor competente do Municipio, aplicando-se a elas o regime
urbanistico do empreendimento e as normas validas para constru¢gdes naquela
regidao, seguindo o que determina o Plano Diretor, o Cddigo de Obras e legislagao
vigente.

Art. 21. Na instituicdo do condominio fechado de lotes, na forma do art.
19, é obrigatéria a instalacdo de rede e equipamentos para o abastecimento de
agua potavel, energia elétrica, iluminagdo das vias comuns, rede de drenagem
pluvial, esgotos sanitarios, segundo legislagao especifica, obras de pavimentagao
e tratamento paisagistico de areas de uso privativo dos condéminos, ficando sob
exclusiva responsabilidade dos condéminos a manutencdo das redes e
equipamentos urbanos que estiverem no interior da area condominial.



Art. 22. O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizara a
implantagdo de obras individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera
0 habite-se da obra.

Paragrafo unico. A ndo observéncia do "caput" do presente artigo
acarretara em multa, no caso de obras individuais, aos proprietarios, no caso de
obras coletivas, aos condéminos.

Art. 23. A aprovagdo dada pelo Municipio ao projeto de lotes ficara
condicionada a assinatura de termo de compromisso.

| - Mediante termo de compromisso o interessado se obrigara:

a) a executar, as suas expensas, no prazo fixado pelo cronograma de
obras apresentado pelo empreendedor, todas as obras constantes dos projetos
aprovados, com prazo maximo de 3 (trés) anos, podendo ser prorrogado por igual
periodo;

b) a executar e colocar os marcos de alinhamento e nivelamento, os quais
deveréo ser de concreto, segundo localizagéo e padrao definidos pelo Municipio;

c) permitir e facilitar a fiscalizagdo permanente da Prefeitura durante a
execucao das obras e servicos;

d) durante a construgcdo do condominio a Prefeitura admitira a aprovagao e
execugao de residéncias, condicionando o seu “Habite-se” ao cumprimento dos
requisitos constantes no "caput".

Art. 24. Fica sob a responsabilidade do condominio a implantagao e
manutencao de toda a infraestrutura necessaria por tempo indeterminado, ficando

o Municipio isento de qualquer 6nus.

Art. 25. Todos os procedimentos de aprovagao e de viabilidade serao de
analisados pelo setor competente.

Art. 26. O Executivo podera regulamentar esta Lei por Decreto, para sua
fiel execugao.

Art. 27. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Rio Piracicaba, 07 fevereiro de 2020.

SEBASTIAO TORRES BUENO
Prefeito Municipal



