Cémara Plunicipal de Castelo
Espirito Santo

PROJETO DE LEI N° Q9 /2016

Autoriza e regulamenta a instituicdo
de condominios horizontais de lotes
no Municipio de Castelo e da outras
providéncias.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE CASTELO, Estado do Espirito
Santo: Fagco saber que a Camara Municipal aprovou e eu sanciono a
seguinte |

LEI:

Art. 1° Esta Lei autorizade e regulamenta a instituicdo de
condominios horizontais de lotes no perimetro urbano do Municipio de
Castelo, Estado do Espirito Santo, com finalidade residencial, em
conformidade com a legislagdo em vigor, especialmente o Plano Diretor
Municipal.

§1° Considera-se condominio horizontal de lotes o modelo de
parcelamento do solo formado de areas fechadas por muro ou cercas
com acesso unico controlado, constituido por unidades auténomas, na
forma de lotes que constituem uma fracdo real da area total do
empreendimento, e fragdo ideal sobre as areas de uso comuns
destinadas a vias de acesso, recreacdo e outros equipamentos comuns
a todos os condéminos.

§2° As unidades autbnomas de lotes de terrenos estdo
dispensados de edificagdo prévia, mas que poderdo receber edificagdo
residencial, desde que obedega aos parametros previstos nas leis
federais, estaduais, municipais, no Plano Diretor do Municipio de Castelo
€ a convengao de condominio.

§3° Os condominios de que trata esta Lei somente poderdo ser
constituidos em glebas ou lotes de terrenos nunca inferiores a
20.000,00 m? (vinte mil metros quadrados) e desde que n&o violem o que
dispGe o artigo 207 do Plano Diretor Municipal.

§4° O incorporador podera destinar até 360,00m?2 (trezentos e
sessenta metros quadrados) da area comum para implantacdo de umw\_/
centro comercial que atenda -@s necessidades primarias dos
conddminos. J ) ﬁ
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Art. 2° As obras previstas no artigo 8° da Lei Federal n° 4.591/64,
por forga do artigo 3° do Decreto-Lei Federal n® 271/67, sdo as obras de
infraestrutura do empreendimento e a unidade autdbnoma sera o lote e
nao a edificacdo sobre este.

§1° A propriedade do sistema viario e dos equipamentos
comunitarios ndo passard ao Municipio, permanecendo como
propriedade dos condéminos.

§2° Fica o condominio responsavel pelos servicos de coleta de
lixo, limpeza e varricdo de vias, iluminacdo de suas areas comuns,
manutencao de sua rede de agua e esgoto, bem como de seus jardins e
areas destinadas ao uso comum, conforme o artigo 206 do Plano Diretor
Municipal.

Art. 3° Os requisitos para a configuragdo do condominio horizontal
de lotes, nos quais ndo haja prévia construcdo de prédio sdo,
cumulativamente:

| - o empreendimento ser projetado nos moldes da Lei Federal n°
4.591/64, com as alteragdes constantes do Codigo Civil, em que cada
lote sera considerado como unidade auténoma, a ele atribuindo-se uma
fragcdo real de gleba e uma fragao ideal sobre as areas e coisas comuns;

Il - haver convengdo detalhada de condominio, contendo as
limitagGes edilicias e de uso individual e coletivo do solo, elaborada para
resguardar a paz juridica entre os condéminos:

lll - a area minima do terreno de cada lote, de uso exclusivo do
condomino, ndo ser inferior ao previsto pelo zoneamento do Plano
Diretor Municipal e nunca inferior a 360,00m? (trezentos e sessenta
metros quadrados), com uma de suas testadas com dimensdo nio
inferior a 12,00m (doze metros);

IV - por se tratar de ruas internas e sem trafego de veiculos
pesados, somado ao fato de cada veiculo ter estacionamento préprio,
ndo havendo ligagdo com o sistema viario publico, para as ruas do
condominio horizontal de lotes sera exigido a largura minima de 12,00m
(doze metros), sendo 8,00m (oito metros) de pista e 2,00m (dois metros)
para cada passeio lateral, devendo o arruamento ser pavimentado com o
material denominado CBUQ ou bloco intertravado de concreto, aprovado
pela municipalidade; W

V - todo o perimetro da area do condominio horizontal de Iotes:\\\Q
devera ser murado, sendo que 0 muro devera pé‘r altura minima de °
1,80m (um mo:etw e oitenta centimetros), que ,7a:t:te;?rizaré a separacao—
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da area utilizada da malha viaria urbana e o acesso ao condominio deve
ser projetado para a via principal do municipio com recuo adequado para
as manobras de acesso dos veiculos:

VI - o incorporador devera executar as obras de portaria, area
destinada ao zelador, area de lazer e recreacao ou qualquer outra
infraestrutura que possa ser utilizada para essas finalidades.

VIl - o condominio horizontal de lotes deve conter area de uso
comum de 20% (vinte por cento) do total da area objeto do
empreendimento, deste percentual ao menos 5% (cinco por cento)
devera ser destinado para areas verdes e de recreacao.

§1° O numero de edificagdes por lote adotara os seguintes
preceitos:

| — os lotes de até 360,00m? (trezentos e sessenta metros
quadrados) poderdo conter somente uma edificacao;

Il — os lotes superiores a 360,00m? (trezentos e sessenta metros
quadrados) até 740,00m? (setecentos e quarenta metros quadrados)
poderdo conter até duas edificacdes; e

lll - os lotes cujas dimensées sejam superiores a 740,00 m?
(setecentos e quarenta metros quadrados) poderéo conter até o maximo
de 03 (trés) edificacdes.

§2° Em todas as hipoteses mencionadas no §1° deve ser
respeitada a taxa de ocupacéo prevista no zoneamento do Plano Diretor
do Municipio.

§3° No caso do condémino possuir mais de um lote contiguo, este
podera construir uma Unica residéncia abrangendo todos os lotes de sua
propriedade, significando isso, porém, a perda do direito de construgao
de outra residéncia na mesma area.

§4° Nao serdo permitidos o desmembramento e o fracionamento
do lote.

§5° Fica dispensada area institucional por ser vedada a presenca
de o6rgéo publico dentro do condominio horizontal de lotes.

§6° As areas verdes ndo poderdo incidir sobre os lotes (unidades
autdbnomas).

Art. 4° O projeto do condominio horizontal de lotes, para ser
aprovado pela municipalidade, primeiro devera ser submetido R
viabilidade das diretrizes estabelecidas pelo municipio, por meio da
Secretaria Municipal ‘de Obras\e da Secretaria unicipal de Meio

tos urbanisticos ambientais e demais_—
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legislagao em vigor.

Paragrafo unico: Para todas as questdes técnicas referentes ao
arruamento e as obras de infraestrutura, bem como a aprovacdo do
projeto de condominio horizontal de lotes, sera competente a Secretaria
Municipal de Obras.

Art. 5° Apods aprovagdo do empreendimento junto a Prefeitura
Municipal de Castelo o empreendedor devera apresentar ao Cartério de
Registro Geral de Iméveis da Comarca, no minimo, os seguintes
documentos:

| - requerimento solicitando o registro da instituicdo condominial:

Il - projeto devidamente aprovado pela municipalidade, contendo a
presente lei municipal, suas modificagbes e o seguinte:

a) memorial descritivo informando todas as particularidades do
empreendimento;

b) planta dos lotes;

c) planilha de calculo das areas:

d) planilha dos custos da realizacdo da infraestrutura.

Ill - convengdo do condominio;
IV - anotagéo de responsabilidade técnica (ART) do responsavel
pelo projeto e execugéo.

Art. 8° Uma vez concluido o empreendimento, com a devida
aprovacao pela Prefeitura, o registro no oficio imobiliario e a constituigdo
legal do condominio, os servicos de instalagdo, manutengdo e
conservagao das vias internas, recolhimento de lixo, pintura de meio-fio,
rede de energia elétrica e iluminagéo e redes de agua e esgoto deverio
ser executados pelo préprio condominio.

§1° Compete ao Cartério de Registro Geral de Imoveis da comarca
abrir matricula para cada unidade auténoma de forma isolada.

§2° A averbagédo de construcédo realizada em cada lote devera ser
feita na matricula da respectiva unidade no Cartério do Registro Geral de
Imoveis da comarca, precedida de aprovagdo pelo municipio dos
respectivos projetos, sem prejuizo de outros requisitos legais
necessarios estabelecidos na legislagdo vigente. 3

Art. 7° Podera haver a realizagdo de incorporacéo imobiliaria para
a consecugao do condominio de lotes e, neste cdso, a documentacao a

ser exigida pelo’ oficio "imobili@ sera a c&;& /?/'te da Lei Federal 20/)
ZdeZ VORI

~ - \'.—"‘T{— - &
Av. Getdlio Vargas, n® 118, Centro, Castelo/ES - Caixa Postal 91 - CEP 29360-000 - Fone/Fax: (28) 3542-6005

e-nfail: contato@cmcastelo.es.gov.br - site: www.cmcastelo.es.gov.br 5



G2
G*,T % (]

Cémara Municipal de Castelo

Espirito Santo

4.591/64 e suas alteracdes posteriores.

Art. 8° Para efeitos tributarios, cada lote mencionado no registro
do condominio horizontal de lotes constituira unidade autébnoma,
exclusiva e isolada, contribuindo, o proprietario, diretamente com as
importancias relativas aos tributos federais, estaduais e municipais, na
forma dos respectivos langamentos ou instrumentos de cobrancga.

§1° S&o consideradas taxas publicas as que incidem sobre o
servigo de coleta (remogé&o, tratamento e destinagdo) de lixo, iluminagdo
publica, de limpeza publica, taxa de incéndio, taxa de agua e esgoto,
dentro outras.

§2° Considerando que a cobranga das taxas sdo contraprestacdes
pelos servigos publicos e que os servicos acima identificados serdo
prestados internamente pelo proprio condominio horizontal de lotes, o
qual tera responsabilidade sob sua manutengéo, € licita a cobranca de
apenas uma taxa para o condominio em razdo da sua testada, que
devera fazer o rateio para as respectivas unidades autdbnomas, na
proporgéo das suas fragées.

Art. 9° Os direitos e deveres dos conddéminos deverdo ser
estabelecidos em convengédo condominial, que contera as normas que
vigerdo entre os condéminos, bem como as limitagées edilicias e de uso
do solo relacionadas com cada unidade, observados esta Lei, o Cédigo
de Obras e Plano Diretor do Municipio.

Art. 10 Para a fiel execugdo desta Lei podera o Municipio
regulamenta-la nos termos em que for necessario.

Art. 11 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacio.
Art. 12 Revogam-se as disposi¢cdes em contrario.

Castelo, ES, 30 de agosto de 2016. | P
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JUSTIFICATIVA AO PROJETO DE LEI N°072016

Senhor Presidente,
Nobres Vereadores:

Na oportunidade em cumprimenta-los, encaminhamos a essa
Augusta Casa de Leis o projeto de lei incluso, que autoriza e
regulamenta a instituicido de condominios horizontais de lotes no
Municipio de Castelo e da outras providéncias.

Ao longo dos anos os chamados condominios horizontais vém se
popularizando no pais.

Eles consistem, basicamente, em empreendimentos imobiliarios
que englobam residéncias dentro de uma area isolada das vias publicas,
sendo que alguns sdo dotados de equipamentos internos tais como
padarias, lojas de conveniéncia etc, proporcionando aos moradores
iniumeras vantagens, como melhorias na Seguranca, na manutencido e
na limpeza das vias internas destinadas ao trafego.

Os parédmetros gerais para o parcelamento do solo urbano s3o
definidos pela Lei Federal n° 6.766/79, mas ela ndo trata
especificamente dos condominios horizontais de lotes, justificando,
assim, a regulamentacdo da matéria por meio de lei municipal,
ressaltando que o Plano Diretor do Municipio ja dispée, genericamente,
sobre a matéria em foco, estabelecendo suas regras gerais.

Além das vantagens proporcionadas aos proprietarios, o \
condominio horizontal de lotes apresenta vantagens também para a.
sociedade, pois, do ponto de vista urbanistico, a horizontalizacdo das
cidades, mediante seu crescimento longitudinal, minimiza os impactos
causados pelas grandes edificagbes, aquelas que possuem um elevado
numero de pavimentos, que causam inumeros impactos urbanos diretos .
na cidade, como o aumento e o congestionamento do transito, a
restricdo de circulagéo ao vento, o aquecimento pelo efeito estufa, dentre 0
outros. N,

Além disso, nas areas destinadas ao condominio horizontal a
responsabilidade pelos servicos de instalagdo, manutencao e
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conservagao das vias internas, recolhimento de lixo, pintura de meio-fio,
rede de energia elétrica e iluminagdo e redes de agua e esgoto & do
préprio condominio, e ndo da Prefeitura, isentando o poder publico de
realizar tais despesas, 0 que representara economia de recursos
publicos.

Isso sem contar que diversos municipios ja possuem legislagao
especifica para este fim, tornando-se cada dia mais comum nos centros
urbanos ante as inegaveis vantagens que possui tanto para o poder
publico como para a sociedade.

Essas s&o, nobres colegas, as razées que nos impulsionaram a
apresentar o presente projeto, esperando a costumeira acolhida dos
estimaveis Edis no sentido de aprova-lo.

Castelo, ES, 30 de agosto de 2016.
e
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