PROJETO DE LEI N.° 12016

Dispde sobre a instituicdo de condominio
urbanistico para fins residenciais e da outras
providéncias.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE UNAI, Estado de Minas Gerais, no uso da
atribuicéo que Ihe confere o artigo 96, V11, da Lei Organica do Municipio, faz saber que a Camara
Municipal decreta e ele, em seu nome, sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1° Institui o condominio urbanistico por unidade autdnoma para fins
residenciais, nas zonas urbanas permitidas pelo Plano Diretor Urbano no Municipio de Unai,
mediante prévia aprovacdo dos projetos pelos 6rgéos publicos competentes com base na legislacao
vigente.

Art. 2° Considera-se condominio urbanistico por unidade auténoma para fins
residenciais, o empreendimento que sera projetado nos moldes definidos no Cdédigo Civil,
especificamente nos artigos. 1.331 e seguintes sobre condominio, art. 8° da Lei Federal n® 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, e no art. 3° do Decreto-Lei Federal n°® 271, de 28 de fevereiro de 1967,
no qual cada lote sera considerado como unidade autbnoma, a ela atribuindo-se fracao ideal como
parte do todo.

Art. 3° Para lotes urbanos cujo direito de propriedade tenha sido estabelecido por
divisdo condominial, voluntaria ou necessaria, s6 podera receber edificacdo se for atendida a todas
as exigéncias do Plano Diretor Urbano, Lei do Uso do Solo, Cédigo de Obras e Lei Organica do
Municipio, respeitante aos quesitos de parcelamento do solo urbano que estejam vinculados e as
normas de edificacdo no municipio.

8§ 1°. Para maior esclarecimento desse artigo, entende-se como divisdo condominial
urbanistica, ao condominio geral previsto pelo Codigo Civil, mais especificamente nos seus artigos
1.314 a 1.330, quando duas ou mais pessoas (naturais ou juridicas) sdo proprietarias,
simultaneamente, de um mesmo lote, cada uma titulando parte, fracdo ou quota ideal sobre o todo,
e serve ao escopo desta lei para edificacBes com fins residenciais.

§ 2°. Os proprietarios titulares das partes s&o conddminos, e a cada um é assegurada
uma quota ou fracdo ideal do lote, ou terreno, que correspondente a uma parcela material do lote,
visto que o condominio fundamenta-se na condicdo de indivisibilidade do imével como bem
material constituido pela soma das partes, devendo, pois, submeter-se as regras de utilizacdo do
lote em comum estipuladas no Codigo Civil.



§ 3° O Codigo Civil prevé como condominio forcado ou necessario, aquele
condominio que ocorre sem, ou mesmo contra a vontade dos sujeitos, definindo os limites de
titulacdo das partes, tais como doacdo a varias pessoas, heranca para varios herdeiros (Art. 1.321),
0s muros e arvores em comuns (Art. 1.327), entre outros beneficiamentos.

§ 4°. Os condominios constituidos com fins de partilna de heranga por sentenca
judicial; dissolucéo judicial de bens de unido matrimonial; dissolu¢do de uma sociedade, seguida
de liquidacdo em juizo; em fim, toda questdo de dissolucdo de lote particular que requer acao
judicial necessaria e indispensavel, considerando as alusdes dos paragrafos antecedentes, nao
isenta o condominio da aplicagcdo da exigéncia do caput do artigo, caso haja a intencéo de instituir
um condominio urbanistico por unidade autbnoma, que também é denominado inapropriadamente
de condominio horizontal fechado.

Art. 4° Sera vedada a constituicdo de condominio voluntario, para fins de edificacao
na parte, fracdo ou quota ideal sobre o lote total, se a parte ndo atender as dimensGes minimas
admitidas e estabelecidas, salvo excec¢des previstas no artigo 207 da Lei Orgéanica do Municipio e
por esta lei.

Pardgrafo dnico. O Codigo Civil prevé como condominio voluntario aquele
condominio com fins de titulacdo de fracdo ou quota ideal do imovel, divisivel ou indivisivel, a
propriedade simultanea e concorrente de mais de uma pessoa, estabelecido pela vontade do
proprietario titular, ou pela vontade comum de varios proprietarios titulares alienarem o imével em
comum.,

Art. 5° SO sera admitido o parcelamento de imdveis sob a forma de condominio
urbanistico, em lotes ou chacaras contidas no perimetro urbano, e se o0 projeto atender a todos 0s
quesitos da legislacdo urbana com relacdo as unidades de moradia e das areas em comum do
condominio, e a todos os requisitos legais desta lei.

§ 1°. Para efeito deste artigo, considera-se condominio urbanistico, a divisdo de
imével em unidades autdbnomas destinadas a edificacdo de unidades residenciais, as quais
correspondem fragdes ideais das areas de uso comum dos condéminos.

| - Sera admitida a abertura de vias de acesso de dominio privado e vedada a
apropriacdo de logradouros publicos, internamente ao perimetro do condominio.

Il — A area objeto do condominio devera obrigatoriamente ser cercada por muros
divisorios vazados, cercas vivas ou grades, que ndo impeca a visao interna do condominio.

I11 — Podera destinar uma unidade auténoma do condominio para fins comerciais e
de prestacdo de servico, a fim de atender o condominio nas necessidades de alimentacao,
farmacéutica, de beleza e demais servigos que estabelecer a convencdo de condominio,
obedecendo ao que preconiza a legislacdo municipal para a respectiva zona urbanistica de
localizacéo do imdvel.



82°. As fracOes ideais de terrenos de condominio urbanistico aprovados pela
Prefeitura serdo consideradas indivisiveis.

§ 3°. SG serd admitida a implantacdo de condominio urbanistico em gleba originaria
de loteamentos urbanos, aprovados pelo Municipio e ou em terreno que tenha via de acesso
publico.

| - Nos imdveis que ndo enquadra nos requisitos do paragrafo 3° e estdo sujeitos as
diretrizes de arruamento, deverd atender, preliminarmente, as disposicdes para aprovacao de
loteamento urbano.

8 4° As unidades residenciais do condominio urbanistico de lotes terdo acesso
apenas pelas vias de circulacdo privativas do condominio, e ndo pelas vias ou logradouros
circunvizinhos, cuja ligacdo sera feita por um acesso especial bem definido e com controle de
entrada que ndo seja proibitivo.

8 5% No condominio urbanistico definido por esta lei, ndo ha obrigatoriedade da
divisdo fisica do terreno correspondente as fracdes ideais, e que corresponderdo as parcelas de
areas para a construcdo das unidades residenciais autdbnomas, desde que o imovel objeto do
condominio corresponda a uma Unica matricula no Cartorio de Registro de Imoveis.

8 6°. Para aprovacéo das edificagdes poderdo ser erguidos cercas ou muros internos
do condominio conforme o Cddigo de Obras, que separem as areas privativas das unidades de
moradia de cada fracdo ideal, estes devem ser estabelecidos pela convencdo de condominio, que
determinard as formas e caracteristicas construtivas e estéticas em comum dos muros divisorios
para as unidades privativas.

§ 7°. Dentro do condominio urbanistico podem ser constituidos os condominios
edilicios correspondentes aos edificios residenciais coletivos, cada qual com suas unidades
residenciais privativas sujeitas a uma convencdo de condominio vertical, denominada
popularmente de condominio predial.

8§ 8°. Para o condominio definido no paragrafo 7° deste artigo, devera ser atendido a
todas as exigéncias do Plano Diretor Urbano e Cédigo de Obras referentes a edificacdo de prédios
de apartamentos.

Art. 6°. Os condominios urbanisticos por unidade autdnoma para fins residenciais
na area urbana do municipio deverdo, mediante prévia aprovacdo dos projetos pelos 6rgaos
publicos competentes com base na legislacdo vigente, ser regidos pelo Plano Diretor Urbano
quanto as zonas urbanas permitidas.

Art. 7°. Considera-se condominio urbanistico por unidade auténoma, o
empreendimento que sera projetado nos moldes definidos no Coédigo Civil, artigos 1.331 e
seguintes sobre condominio, art. 8° da Lei Federal n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, e Lei



Organica do Municipio, no qual cada parcela do terreno sera como unidade autbnoma para
moradia, a ela atribuindo-se fracdo ideal em relagéo ao terreno todo.

Art. 8° Para efeito de aplicacdo desta lei sdo adotadas as seguintes definicGes
técnicas:

| - alinhamento da unidade auténoma: linha diviséria entre a unidade autbnoma e a
via de acesso interna ao condominio;

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

[11 - condominio edilicio: modelo de condominio em que as unidades autbnomas
constituam edificios de dois ou mais pavimentos, onde sera discriminada a parte do terreno
ocupada pela edificacdo reservada para utilizacdo exclusiva, correspondente as unidades
autdbnomas do edificio, em que define fracdo ideal inseparavel de cada uma das partes comuns a
compor o todo; portanto, as unidades auténomas de condominio edilicio correspondem aos
edificios de apartamentos construidos num terreno de propriedade em comum entre varios donos
para o escopo desta lei;

IV - condominio urbanistico por unidade autdnoma: modelo de parcelamento do
solo formando area fechada por muros com acesso unico controlado, mas nao proibitivo, em que a
cada unidade autbnoma de lote corresponda a fracdo ideal de terreno, que tem parte inseparavel
correspondente em fracdo ideal as areas comuns destinadas a vias de acesso, garagens comuns e
area de recreacdo; sdo também denominados inadequadamente de condominio horizontal fechado
ou condominio urbanistico;

V - convencdo de condominio: € o conjunto de normas do condominio, que
constituem a sua lei interna. Deve ser elaborada de acordo com as normas legais, por escrito e
aprovada em assembleia por proprietarios que representem no minimo dois tercos das fracdes
ideais do condominio;

VI - fracdo ideal: é a parte indivisivel e indeterminavel das areas comuns e de
terreno, proporcional a unidade autdnoma de cada condémino e expressas em formas decimais ou
ordinarias. As fracbes ideais podem ter diferenciacbes relativas as areas Uteis para cada
conddmino, estabelecendo uma relacdo diferenciada de direitos e deveres proporcionais as fracdes;

VII - gleba: area de terra com localizacdo e delimitacdo definidas, ndo resultante de
processo regular de parcelamento do solo para fins urbanos;

VIII - lote: terreno servido de infraestrutura, cujas dimensdes atendam aos indices
urbanisticos definidos em lei municipal para a zona a que pertence para edificacoes;

IX - largura do lote: distancia entre as divisas laterais do lote ou entre a maior
testada e o lado oposto, medida ortogonalmente no ponto médio da profundidade do lote;



X - profundidade do lote: distancia entre a testada e o fundo do lote, medida entre
0s pontos médios de testada e da divisa do fundo;

X1 - &rea urbana: a destinada a edificacdo de prédios e equipamentos urbanos,
especificados em leis municipais;

XII - unidade autdbnoma: é a area privativa de cada condémino correspondente a
fracdo ideal do terreno, delimitando a parcela de terreno que pode ser edificada; e,

X1 - unificacdo de unidades autbnomas: é a unido de unidades autbnomas, assim
como as realizadas com lotes, transformando em uma unidade autbnoma com metragem ampliada,
consequentemente composta de duas fracOes ideais. Esta unificacdo pode se dar entre unidades
autdbnomas que locam unidades habitacionais individualizadas.

Art. 9°. O condominio urbanistico por unidade autdnoma deverd, pelo menos,
satisfazer aos seguintes requisitos:

| — as unidades autbnomas terdo area minima de 200,00 m? (duzentos metros
quadrados);

Il — as pistas de rolamento dos acessos para veiculos deverdo ter, no minimo,
largura de 6,00 m (seis metros) — ndo inclui a largura dos passeios;

I11 — entre o alinhamento do acesso a cada unidade autbnoma e a pista de rolamento
devera ter passeio com largura minima de 1,50 m (um metro e cinquenta centimetros) arrematado
com meio-fio;

IV — as unidades autdnomas deverdo ter testada minima de 10,00 m (dez metros);

V — todas as unidades autdbnomas deverdo ter frente para os acessos definidos no
condominio;

VI — As unidades autbnomas do condominio deverdo possuir estacionamento ou
vaga para garagem, no minimo, duas vaga para cada unidade de moradia;

VIl — os muros internos das unidades autbnomas que contém as residéncias poderédo
ter altura méaxima de 2,20 m (dois metros e vinte centimetros);

VIII — o recuo frontal das edificacdes do logradouro (via publica) devera ser de, no
minimo, 2,00 m (dois metros);

IX — os afastamentos, os gabaritos maximos, a Taxa de Ocupacdo e o Coeficiente de
Aproveitamento aplicdvel as unidades autdbnomas sdo os estabelecidos pela legislagdo municipal
para a zona do empreendimento definida no Plano Diretor Urbano;



X — possuir local destinado a recreacdo infantil, aparelhado com brinquedos e/ou
equipamentos de ginastica apropriados;

X1 — &rea do condominio nos moldes definidos por esta lei ndo podera ultrapassar
40.000 m? (quarenta mil metros quadrados) de area passivel de fracionamento, caso contrario sera
aplicada a legislacdo em vigor para loteamentos urbanos classicos na area objeto de parcelamento;
€,

X1l — a testada para logradouro (via publica) ndo podera ser superior a 300,00 m
(trezentos metros) e devera conter o0 acesso ao condominio.

8 1° O municipio poderd abrir excecdo do disposto no inciso XIll, para 0s
condominios a serem implantados em zonas ja estruturadas urbanisticamente, onde a via existente
tornar inadequada para testada a ser determinada na defini¢do do acesso ao condominio.

§ 2°. E vedado o desmembramento futuro de parte ou de todo o condominio.

8§ 3° Nenhuma unidade autdbnoma podera sofrer divisdo de qualquer natureza; seja
ela pelo soerguimento de muro ou pela cessdo de uso de parte da unidade em transacao irregular.

Art. 10. Para implantacdo do empreendimento para condominio urbanistico, o
proprietario/empreendedor devera apresentar ao Cartorio Oficial do Registro de Imdveis 0s
seguintes documentos:

I - um requerimento solicitando o registro da instituicdo condominial em que
constem as referéncias expressas aos dispositivos legais citados no artigo 5° e respectivos
paragrafos;

Il - um projeto devidamente aprovado pela municipalidade, o qual devera atender a
legislacdo especifica sobre condominio, e também as exigéncias técnicas da Prefeitura no ato da
aprovacao, apontadas a seguir:

a) um memorial descritivo informando todas as particularidades do
empreendimento (descricdo das unidades autbnomas, area privativa, area comum e area total, a
fracdo ideal correspondente na area total, acessibilidade, etc);

b) planta geral da distribuicdo espacial das unidades autbnomas;

c) projeto de arquitetura detalhado das unidades residenciais (casas ou prédios
coletivos);

d) planilha de célculo da distribuicdo de areas do condominio;

e) planilha de custos da realizagdo da infraestrutura completa;



f) estudo e relatério de impacto de vizinhanca do empreendimento na localidade
referente as implicagBes ambientais, esclarecendo as intervengdes técnicas fundamentadas em
normas legalmente instituidas;

g) as anotacdes de responsabilidade técnica (ART), perante 0 CREA ou registro de
responsabilidade técnica (RRT) do autor do projeto urbanistico ou arquiteténico perante o CAU, e
também do responsavel por cada projeto de infraestrutura urbanistica; e,

Il - uma convencdo de condominio urbanistico que devera prever, entre outras
clausulas previstas na legislacdo urbana, parametros tais como: taxa de ocupacdo, indice de
aproveitamento, afastamentos, gabarito maximo, &rea de construcdo, atendendo aos limites
estabelecidos no zoneamento do Plano Diretor Urbano.

Art. 11. A parte interessada em elaborar projeto de condominio urbanistico devera
solicitar a Prefeitura Municipal, em Consulta Prévia, a viabilidade do mesmo, os requisitos
urbanisticos e as diretrizes para 0 Uso do Solo e Sistema Viario, apresentando para este fim os
seguintes elementos:

| — matricula do Registro de Imdveis; e,

Il — planta de parte da Cidade em escala 1: 20.000 (um por vinte mil), contendo a
localizagdo da gleba e dos equipamentos urbanos e comunitarios existentes numa faixa de 500 m
(quinhentos metros) em torno da gleba, com as respectivas distancias a mesma.

8§ 1° A Prefeitura Municipal expedira certiddo informando a viabilidade ou néo de
ser implantado um condominio de lotes, desde que sejam anexadas no requerimento as exigéncias
doitemlell.

§ 2°. A certiddo de que trata 8 1° devera ser expedida no prazo maximo de 60
(sessenta) dias e vigorara pelo prazo maximo de 1 (um) ano.

Art. 12. Apos o recebimento da Certiddo de Viabilidade de implantacdo de um
condominio de lotes por unidade auténoma, a parte interessada devera solicitar a Prefeitura
Municipal a Analise do Anteprojeto do empreendimento e, para esse fim, deverd encaminhar
requerimento acompanhado dos documentos relacionados no § 1°.

§ 1° A planta do imdvel, no minimo, com a determinacédo exata de:

| — divisas do imovel, com seus rumos, angulos internos e distancias;

Il — curvas de nivel com 1,00m (um metro) de equidistancia;

I11 — areas de preservacdo, bosques, florestas e arvores frondosas;

IV — nascentes, cursos d’agua e locais sujeitos a erosao;



V — locais alagadicos ou sujeitos a inundagoes;
VI — benfeitorias existentes;

VIl — equipamentos comunitarios e equipamentos urbanos, no local e adjacéncias,
com as respectivas distancias da area a ser utilizada;

VIl — serviddes existentes, faixas de dominio de ferrovias e rodovias e faixas de
seguranga de linhas de transmissao de energia elétrica no local e adjacéncias, com as distancias da
area a ser utilizada;

IX — arruamentos adjacentes ou proximos, em todo o perimetro, com a locacao
exata dos eixos, larguras e rumos das vias de circulacdo e as respectivas distancias da area a ser
utilizada; e,

X — calculo da éarea total do terreno.

§ 2°. O visto de aprovagdo no Anteprojeto do empreendimento ndo implicard em
aprovacao oficial do projeto pelo Poder Publico.

Art. 13. Apos a Analise do Anteprojeto o empreendedor solicitard a Aprovacao
Final do condominio urbanistico por unidade auténoma a Prefeitura Municipal, anexando 0s
seguintes documentos:

| — projeto geométrico apresentado através dos seguintes elementos:

a) 4 (quatro) vias plotadas;

b) 1(uma) cépia em meio digital;

Il — memorial descritivo, contendo obrigatoriamente:

a) denominacdo do condominio urbanistico por unidade autbnoma;

b) descricdo sucinta do condominio com suas caracteristicas e fixacdo das zonas a
que pertence a gleba;

¢) indicacdo das areas comuns que passardo ao dominio dos condéminos;
d) limites e confrontacbes, area total do condominio, area total das unidades
autbnomas, area do sistema viario, das areas verdes, de uso comum com suas respectivas

percentagens;

e) a descricdo sucinta do sistema de destinagdo final dos esgotos sanitéarios e
desejetos;



1l — projetos complementares aprovados pelas concessionarias dos respectivos
servicos publicos, apresentados em 3 (trés) vias, a saber:

a) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificacdes de todos 0s
elementos do sistema de drenagem de &guas pluviais e seus complementos e projeto de prevencao
ou combate a erosao, 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
captacao, tratamento e preservacao;

c) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificacbes de todos 0s
elementos do sistema de coleta de aguas servidas;

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

e) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificacdes de todos 0s
elementos das obras de pavimentacdo dos acessos;

f) projeto de pavimentacdo dos passeios das vias de circulacdo e areas de uso
comum;

g) projeto completo de arborizacédo de todo o empreendimento; e,
h) projeto de viabilidade do destino do esgoto sanitario e do escoamento pluvial;

IV — além da documentacéo do projeto, o empreendedor devera juntar ao pedido de
aprovacao do condominio de lotes por unidade autbnoma:

a) certidao vintenaria do imovel,

b) certiddo de inteiro teor do terreno, expedida pelo Registro de Imdveis
competente;

c) certiddes negativas de impostos municipais, estaduais e federais, relativos ao
imével e seus proprietarios;

d) certiddo negativa de acdes reais e reipersecutérias referentes ao imovel pelo
periodo de 10 (dez) anos;

e) certiddo negativa de acbes civeis e criminais relativas ao crime contra o
patrimonio e contra a Administracdo Publica, ambas referente ao empreendedor ou empresa
empreendedora e seus sOCios;



f) documentacdo de identificacdo e caracterizacdo do préprio empreendedor;
g) cronograma fisico de execugdo dos servicos e obras de infraestrutura exigidos;

h) modelo do contrato de compromisso de compra e vendadas unidades autbnomas;

i) comprovantes de pagamento dos emolumentos e taxas municipais.

Paragrafo Unico. Cabera ao Municipio avaliar o sistema de tratamento do esgoto
proposto pelo empreendedor através da empresa habilitada para operar, condicionado ao
atendimento aos parametros definidos na aprovacdo expedida pelo Servico Municipal de
Saneamento Basico — SAAE, para o empreendimento.

Art. 14. A Prefeitura Municipal, apds andalise pelos seus 6érgdos competentes,
expedira Decreto de Aprovacdo do condominio de lotes por unidade autbnoma e o empreendedor
firmard o Termo de Compromisso para a execucao dos servicos e obras de infraestrutura exigidas
para 0 mesmo.

Paragrafo Gnico. E facultado ao Poder Publico Municipal fazer permuta de areas
doadas como garantia de atendimento das exigéncias legais de aprovacao do condominio por lotes
de unidades auténomas, desde que tenha como finalidade empreendimentos para Habitacdo de
Interesse Social ou equipamentos pablicos.

Art. 15. Apos a expedicdo do Decreto de Aprovacdo do condominio urbanistico por
unidade autbnoma e a assinatura do Termo de Compromisso correspondente, 0 empreendedor tera
0 prazo de 180 (cento e oitenta) dias para registrar o loteamento na circunscricdo imobiliaria
competente, sob pena de caducidade dos atos administrativos de sua aprovagao.

Art. 16. Deverdo constar do contrato padrdo, aprovado pelo Municipio e arquivado
no Cartorio de Registro de Imdveis competente, a denomina¢do do empreendimento, o
zoneamento de uso e ocupacdo do solo, os coeficientes de aproveitamento, taxas de ocupacdo,
recuos, alturas maximas de edificacdo, areas nao edificaveis, o cronograma fisico dos servicos e
obras.

Art. 17. E proibido divulgar, vender ou prometer lotes antes do respectivo registro
no Cartorio de Registro de Imoveis competente.

Art. 18. Para efeito desta Lei somente profissional habilitados devidamente inscrito
e quite com a Prefeitura Municipal poderdo fiscalizar, orientar, administrar e executar qualquer
obra no Municipio.



Art. 19. S6 poderdo ser inscritos na Prefeitura os profissionais devidamente
registrados ou com visto no Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia de Minas
Gerais — CREA/MG ou CAU — Conselho de Arquitetura e Urbanismo.

8§ 1°. A Prefeitura Municipal podera exigir apresentacdo de Certiddo de Registro de
Pessoa Fisica ou Juridica emitida pelo CREA/MG ou CAU como forma de verifica¢do da situacdo
do profissional ou empresa perante aquele Conselho.

8 2° A Prefeitura Municipal se reserva no direito de negar a inscrigdo do
profissional no caso de irregularidades ou ndo apresentacdo dos documentos minimos exigidos.

8§ 3°. A Prefeitura Municipal ndo assumira quaisquer responsabilidades por projetos
a ela apresentados, aprovados ou ndo pelas concessionarias competentes.

Art. 20. Os condominios urbanisticos instituidos por esta lei deverdo ter um
percentual minimo de 25% (vinte e cinco por cento) da area total parcelada para atender vias de
circulacédo e areas verdes, sendo que estas ultimas deverdo conter playground, equipamentos de
lazer e ginastica e quadra poliesportiva, com area nunca inferior a 10% (dez por cento) destacado
no percentual.

Paragrafo unico. Para o calculo do percentual previsto no caput, inicialmente devem
ser descontadas todas as areas consideradas Areas de Preservacdo Permanente e outras areas onde
ndo seja permitido o parcelamento do solo por restri¢éo legal.

Art. 21. Além do previsto no § Unico do art. 20, os condominios urbanisticos
instituidos por esta lei deverdo constituir fora dos limites intramuros do empreendimento, em local
de interesse do Municipio, o percentual minimo de 10% (dez por cento) da area total parcelada
como area publica que podera ser fracionada em 2 (dois) modulos, respeitado o minimo de 5 %
(cinco por cento) para cada modulo.

§ 1° O percentual referido no caput podera ser convertido em pecunia ou
benfeitorias, nunca em valor inferior a 10% (dez por cento) do valor de mercado da area a ser
parcelada, caso em que a destinacdo do valor ou o local da benfeitoria sera determinado por lei
ordinaria.

§ 2°. Se o percentual referido no caput for convertido em benfeitorias o Municipio
determinara o local onde as mesmas serdo realizadas.

§ 3° Se o percentual referido no caput for convertido em pecunia, 0 recurso sera
direcionado a obras de interesse sociais definidas pela Prefeitura, mediante legislacdo especifica
fundamentadas no Estatuto da Cidade, que também podera ser aplicado em obras institucionais no
sentido de reformas ou ampliacGes.



§ 4° Se o percentual referido no caput for requisitado em area de terreno para
complementar uma obra publica, esta area serd unificada ao terreno publico sem énus para o
municipio.

8 5°. O cumprimento ao estabelecido no caput ndo impede a tramitacdo do estudo de
viabilidade técnica do projeto, mas é condicdo sine qua non para a aprovacao do empreendimento.

Art. 22. Para execucdo de condominios urbanisticos em terreno oriundo de
loteamento devidamente aprovado pelo municipio e registrado em cartdrio, no qual ja foi destinada
area publica, podera a municipalidade dispensar o percentual de area publica estabelecido no
artigo 21 desta lei.

Art. 23. Ficam sujeitos a diretrizes estabelecidas nesta Lei e condicionados a
aprovacao de Prefeitura Municipal, nas zonas urbanas permitidas:

| — condominio de lotes por unidade autbnoma de casas isoladas;
Il — condominio de lotes por unidade autbnoma de casas geminadas; e,
I11 — condominio de lotes por unidade autdnoma de prédios residenciais coletivos.

Art. 24. Objetivando a ndo obstrucdo do sistema viario, existente ou projetado,
externamente aos muros dos condominios, quando necessario, devera ser prevista e executado pelo
proprietario do condominio, logradouro ou via de circulacdo, respeitando a viabilidade
topografica.

Art. 25. Os limites do condominio, objeto desta lei, serdo definidos por muros com
elementos vazados, cercas vivas e/ou edificacGes, grades divisorias, estabelecendo-se o acesso de
acordo com as diretrizes estipuladas por 6rgdo competente da Prefeitura Municipal, e cumpridas as
exigéncias quanto as dimensdes das vias de acesso ao logradouro.

Paragrafo Unico. Os elementos de fechamento definidos no caput do artigo soO
poderdo ser construidos se ndo interferirem na politica da boa vizinhanca, evitando privacdo de
liberdade ou restricdo da privacidade dos vizinhos, e nem interferirem na estética e conservacdo de
patrimdnio historico.

Art. 26. Serdo areas e edificacdes de uso privativo e de manutencdo privativa do
condominio as vias urbanas internas de comunicacdo, 0S muros, guaritas, servicos e obras de
infraestrutura, equipamentos condominiais e todas as areas e edificacdes que, por sua natureza,
destinem-se ao uso exclusivo de todos os condéminos.

§ 1° O recolhimento dos residuos so6lidos urbanos dos condominios é de inteira
responsabilidade dos mesmos.

8§ 2°. A iluminacdo condominial é de responsabilidade dos condéminos.



§ 3° A manutencdo das areas verdes com podas e tratamento paisagistico de
jardinagem no interior dos condominios é encargo dos mesmos.

§ 4°. Mediante solicitacdo expressa do condominio ou, em se constatando abandono
ou depredacdo de jardins e arvores, a Prefeitura Municipal aplicard multa aos responsaveis,
podendo tomar para si a manuten¢do e recuperacao das mesmas, cobrando pelo justo servico além
da multa.

8 5° Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no
condominio, deverdo ser previamente submetidas a aprovacdo pelo setor competente do
Municipio, aplicando-se as mesmas normas definidas para as constru¢des naquela zona pelo Plano
Diretor Urbano e seguindo o que determina o Codigo de Obras.

8 6°. Cada unidade autbnoma sera tratada como objeto de propriedade exclusiva,
grafada e assinada por designacdo especial numérica, sobre a qual correspondera obrigatoriamente
a edificacdo construida.

8 7°. A individualizacdo se procedera em cadastro na Prefeitura, também, com a
descricdo em planta das medidas de divisas do terreno, com amarracdo as referéncias oficiais
existentes, e pela divisa confrontante com a via interna em comum, pela qual é denominada de
“testada”.

8 8° Os direitos ao uso das instalagbes comuns do condominio também serdo
considerados como objeto de propriedade exclusiva, com ressalva das restricbes que a0 mesmo
sejam impostas por instrumentos contratuais inerentes, sendo vinculado a unidade habitacional,
assim como a fracdo ideal correspondente.

8 9°. As instalagbes comuns do condominio, de que trata o parégrafo precedente
deste artigo, poderdo ser de estacionamentos, de servicos comunitarios de lazer, esportivos e
culturais.

§ 10. O condominio ndo poderd impedir o servidor publico de fiscalizar ou fazer
trabalho de investigacdo técnica, no horario de sua jornada de expediente, nas areas comuns ou nas
unidades habitacionais do condominio, quando por solicitacdo de moradores do condominio, ou
por iniciativa da administracdo publica para resolver problemas que envolvem normas de
edificacdo urbana.

Art. 27. Na instituicdo do condominio urbanistico é obrigatoria a instalacdo de rede
e equipamentos para 0 abastecimento de agua potavel, energia elétrica, iluminacdo das vias
comuns, rede de drenagem pluvial, esgotos sanitarios, segundo legislacdo especifica, obras de
pavimentacdo com sarjeta, meio-fio e tratamento paisagistico de areas de uso privativo dos
conddminos, ficando sob exclusiva responsabilidade dos mesmos a manutencdo das redes e
equipamentos urbanos gque estiverem no interior da area condominial.

Art. 28. Em nenhum caso o condominio urbanistico podera prejudicar o escoamento
normal das aguas e das obras necessarias para manutencdo de infraestrutura urbana do Municipio.



Art. 29. O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizard a implantacdo de
obras individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera o termo de conclusdo da obra e
seu respectivo habite-se.

Art. 30. A aprovacdo dada pelo Municipio ao projeto de condominio de lotes por
unidade autdnoma ficara condicionada a assinatura de Termo de Compromisso, no qual o
empreendedor se obrigaré:

| — 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 24 (vinte e quatro) meses;

Il — a executar e colocar os marcos ou piquetes de alinhamento e nivelamento, os
quais deverdo ser de concreto, segundo localizacdo e padréo definidos pelo Municipio;

11 — a permitir e facilitar a fiscalizacdo permanente da Prefeitura durante a
execucdo das obras e servigos; e,

IV — durante a construcdo do condominio a Prefeitura admitira a aprovacdo e
execucdo de residéncias, condicionando a expedicdo do habite-se ao cumprimento de todas as
obras de construcdo civil necessarias, mediante a apresentacdo dos projetos complementares
aprovados pelos respectivos 6rgaos competentes.

Art. 31. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Unai, 25 de fevereiro de 2016; 72° da Instalagdo do Municipio.
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JUSTIFICATIVA

Encaminho o projeto de lei anexo que estabelece proposta de instituicdo de
condominio urbanistico no perimetro urbano da cidade de Unai, e que também procura esclarecer a
conceituacdo obscura de condominio horizontal de lotes ou condominio de lotes por unidade
autdbnoma para fins residenciais, além da definicdo do condominio vertical do edificio de
apartamentos e do edificio de salas comerciais constituindo ambos os condominios edilicios, estes
claramente definidos pelo Codigo Civil para lotes urbanos. Aqui o conceito de horizontalidade
vem contrapor o conceito de verticalidade da edificacdo quando, definida a forma de ocupacéo das
edificacdes sobre o terreno, efetivam-se pela predomindncia das unidades habitacionais
distribuidas individualmente sobre as fracdes do terreno, estas idealizadas pela divisdo aritmética
do todo pela superficie do solo, cabendo as partes uma parcela autbnoma indivisivel que vira a ser
caracterizada como “lote” pelos beneficios que virdo ter, mas que nao sdo legalmente lotes porque
ndo deriva de um loteamento classico com acesso por via publica. Quando a ocupacdo das
unidades auténomas se faz pela predominancia da sobreposicéo das unidades habitacionais numa
mesma edificacdo no terreno, tém-se entdo um condominio edilicio, inadequadamente denominado
de condominio vertical.

O projeto de lei cria oportunidade, na pratica, de oferecer uma alternativa de
parcelamento do solo urbano reconsiderando as tendéncias condominiais de expansdo e
adensamento urbano, visto que o empreendimento imobiliario das empresas loteadoras no
municipio tem fortalecido essa opcdo de investimento em condominios habitacionais, fenémeno
gue vem acontecendo no Pais em geral proporcionado pelas mudancas sociais em resposta a falta
de segurancga, degradacdo das relacGes sociais e especulacdo imobiliaria da estrutura urbana como
opcao massificadora oferecida pelo capitalismo. A figura juridica do condominio aqui considerada
é um viés do condominio de apartamentos quanto a sua constituicao nos termos da Lei Federal n.°
4.591, de 1964. As diferencas essencialmente se restringem ao projeto pela concepcéo a partir da
ocupacdo horizontal do terreno pelas casas a serem construidas pelos proprietarios, visto tratar-se
de um “condominio de lotes por unidade autdbnoma”, que também ¢ denominado popularmente de
condominio horizontal fechado. Ndo € impeditivo, porém, que o empreendedor ofereca ndo s6 o
“lote”, mas também a casa j& construida e servida de toda a infraestrutura, sendo mais uma op¢ao
para aqueles que desejam ter um espaco coletivo mais organizado para morar, e é fato comum que
as unidades de condominio sdo oferecidas na planta mediante incorporacdo imobiliaria, desde que
seja instituido o condominio dentro das instancias juridicas consolidadas pelo Plano Diretor
Urbano e Lei do Estatuto da Cidade.

A primeira vista, 0 condominio urbanistico aqui entendido podera ser confundido
com o loteamento classico, mas trata-se de um conjunto compartilhado em relacdo aos custos e
beneficios tipicos dessa modalidade de utilizacdo de um bem imdvel, onde varias pessoas sao
coproprietarias e que resolvem assumir o dnus urbano em parte devido a indivisibilidade da fracéo
idealizada e a clausura do conjunto habitacional. A unidade autdnoma acima mencionada ndo &,
portanto, totalmente autbnoma como seria em um loteamento classico, visto que os condéminos
devem obedecer a determinadas regras de gestéo coletiva daquele empreendimento como um todo,



conforme um regimento ou estatuto ou convencdo em Cartorio de Registro de Imdveis. A
comparacdo ao edificio de apartamentos mais uma vez exemplifica essa forma de organizagdo por
incorporacdo imobiliéria.

Mesmo tratando-se de residéncias unifamiliares independentes umas das outras,
assobradadas ou ndo, normalmente a tendéncia é haver um padrdo arquiteténico a ser observado
pelos proprietérios, o que, de certa maneira, resultard por refletir a condicdo socioeconémica
daquele grupo de moradores. Mas isto ndo significa que o empreendimento seja, necessariamente,
direcionado aos consumidores de maior renda do mercado, no caso dos condominios luxuosos de
algumas cidades que oferecem condi¢des naturais privilegiadas. Pelo contrario, a lei aqui proposta
retne condicGes para constituir-se em alternativa habitacional na medida em que permite o
fracionamento do terreno — entre outras op¢des — em unidades autdonomas com dimensdes
reduzidas dentro do zoneamento urbano, entendidos aqui como fragéo ideal, o que, teoricamente,
facilitard o acesso ao solo urbanizado em areas que na malha urbana torna impeditiva o loteamento
comum, devido & acessibilidade reduzida e o tamanho contido das areas disponivelis.

De modo analogo aos loteamentos em geral também podera haver reserva de areas
verdes, areas de lazer e areas institucionais, dependendo das dimensfes da area, acrescidas da
obrigatoriedade de uma contrapartida do 6nus urbano materializada em terrenos, equipamentos ou
peclnia, destinada a utilizacdo publica fora dos seus limites, caso a area do parcelamento
condominial aumente substancialmente a demanda de servigos institucionalizados no sitio urbano
em que o empreendimento sera implantado, ndo havendo espaco para o atendimento de todo o
onus urbano definido pela Lei Federal 6.766/79 no mesmo local. A limitacdo das dimensdes do
terreno objeto de condominio é de fundamental importéancia, pois ndo pode haver a distor¢do de se
fazer desses condominios loteamentos, visto que os condominios devem ater-se as areas ja
loteadas ou embrionariamente parceladas quando oriundas de chacaras no perimetro urbano. Por
fim, deve prevalecer o entendimento de que o condominio de unidades autbnomas com tratamento
urbanistico para fins residenciais pode vir a ser um recurso significativo para o adensamento de
regibes ociosas da cidade, a exemplo de outros instrumentos de intervencdo urbanistica
preconizados pelo Estatuto da Cidade.

Espero contar com a compreensdo dos ilustres colegas parlamentares no sentido de
votarem a favor desta proposicéo.

Unai, 25 de fevereiro de 2016; 72° da Instalagdo do Municipio.
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