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ffJ\ ARTIGO 1¢ - A Prefeitura podera apro

var projete de loteamento fechado para fins u

anas. |,|'

ARTIGO 2¢ - 0 loteamento fechado a

que se refere o artigo 1°, caracteriza-se pela outorga de con

cessao de direito real de uso para as vias de circulacao e as
reservas destinadas a areas verdes, observadas as seguintes con
digoes:

I - Atendimento de todas as exigén -
cias determinadas para loteamento fechado, com excecao de colo-
cagao de guias e sarjetas, estas correrdo por conta e ordem da

Prefeitura;

Il - A 4drea de loteamento nio seja =
superior a 200.000 (duzentos mil) metros quadrados;

e

[IT - O loteamento seja destinado ex
clusivamente ao uso residencial ou a formagao de "Sitios de Re-
creia!

Paragrafo 19 - A outorga da conces -
sao referida no "caput' deste artigo, deverd obedecer as seguin
tes exigéncias:

a) - solicitacdo a Prefeitura, atra-
ves de pedido de diretrizes para a execucido dessa modalidade de
loteamento;

b) - a anuéncia da Prefeitura depen-
dera de parecer favoravel do Orgao de Planejamento, em funcido =
da localizacao da area com relacdo as diretrizes vidrias e arbo
risticas do Municipio:




+1 505

¢} - aprovado o loteamento, obedecl -

das as diretrizes expedidas e, apds o registro no Cartorio de Re

gistro de Imdoveis o interessado devera solicitar, por requerimen

to & Prefeitura a concessao a que se refere o "caput" deste arti
go.

paragrafo 2° - Para os fins previstos

neste artigo, fica o Executivo autorizado, independentemente de

concorrencia a outorgar concessao de direite real do uso das =

vias de circulagdo e das areas verdes.

paragrafo 3° - Do instrumento de con-
cessap de direito real de uso, deverio constar, obrigatoriamente,
todos os encargos relativos a manutengao e conservacao do bem pl

blico concedido, formalizados em contrato padrao.

paragrafo 4° - A concessao de que
trata o "caput" deste artigo, 6 podera ser outdrgada a uma so -
ciedade civil constitulda pelos proprietarios dos lotes do em -

preendimento;

Paragrafo 5° - A concessionaria fica=
obrigada a arcar com todas as despesas oriundas da concessao, 1in
clusive as relativas a lavratura e registro do instrumento da =

CONCEss5a0;

pardgrafo 62 - A extinfao ou dissolu-
cao da entidade concessiondria, a alteracdo do destino da area,=
o descumprimento das condigoes estatuidas nesta lei ou nas clau-
sulas que constarem do instrumento de concessao, bem como a inob
servancia, sem justa causa de qualquer prazo fixado, implicarao=

na automdtica revisao da permissao;

a) - Positivada a infringéncia de -=
quaisquer dos itens mencionados no pardagrafo sexto, deste artigo,
4 area sera imediatamente revertida ao Municipio. incorporando-=
s¢ ao seu patrimonio, todas as benfeitorias Utels ou necessarias
que no loteamento dispuser, sem direito a retencao e independen-

temente de pagamento ou indenizagdo a que titulo for.

Artigo 3¢ - Ocorrendo qualquer uma =
das hipoteses do paragrafo sexto, do artigo anterior, ficara o =
loteador & ou a entidade concessionaria obrigada a executar os =
servicos de colocagao de gulas e sarjetas. que poderao, a crité

rio da Prefeitura, ser substituida por outro tipo de equipamento

urbano.




Artigo 4° - A concessiondria obriga-
se, ainda, a executar o fechamento correspondentes as=
vias publicas e opcionalmente & irea toda com muro ou cerca de=
boa qualidade; manter portaria nos acessos principais: a proce-
der os servicos de manutencao e conservagao das vias e logra -
douros; a executar os servigos de limpeza e coleta de lixo domi

ciliar; a defender e conservar a ecologia a fauna e a flora con

sistente na area;

Artigo 57 - A Concessionaria sera =
considerada contribuinte do Imposto Sobre Servigos de Qualquers=
Natureza, na qualidade de administradora do empreendimento, co-

laborando diretamente com a Prefeitura Municipal na orientagao=
dos proprietarios a distribuicdo dos carnet's do Imposto Sobre
a Propriedade Predial e Territorial Urbana.

Artigo 6% - As regras do loteamento=
fechado de que trata esta lei, poderdo ser estendidas aos lotea
mentos existentes desde que a sociedade civil a que se refere o
paragrafo 49, do artigo 2%, requeira o seu enquadramen-
to como tal e esteja de acordo o Orgao de Planejamento.

]

Artigo 79 - Nao se aplica o inciso

IT, do artigo 2°, aos Loteamentos que ja se encontram fechado
de fato ou de direito, na data da aprovacio desta Lei.

Artigo 8° - Esta lei entrara em vi -
gor na data de sua publicacao, revogadas as disposicdes em con-
trario.

SALA VEREADOR RAIMUNDO DE ALMEIDA LI

MA, em 29 de abril de 1.991;!#,Fr—-)]hnﬂﬂ“ e

-Vereador-
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CAMARA MUNICIPAL DE IBIUN:

ESTADO DE SAQ PAULD

Lourival Correic de «Fravje
VEREADOR

Tenoc erm vista gue 0 nosso Municipiol tornou-

Dreticamantie em cidade turistice cus de certa forms

consicerace por muitos como cidgade Enrmiiﬁriu, togo setor urt$?
noc e rural vem =e transformando en pPeEQUaBRnDS, méd:mt & orandess

loteamentos, em conseausncis disto os oroblemas pars & municie-
Pelidace vem crescendc de tzl maneirs oue muites wvezes o

Frefeite nac sabe se atenge as reais rNecessiposbOes 008 sEus =!

&0, 000 Muﬂlc;nat oy sg atende so=s lot eare tos gue uma vezr ins-

talados pezssam suas proprias raanansablllnaces para & Municipa

lidace, sende gue nz maiorisz dos casoe o= impostos papos pelos

P - p oo :
lCZEE:DFEE nNao ocar Ore pegar as I:L:ET.-EE‘ Cag exigenciss OO0s mee=

-

- 1 - 2 3
~8nienes Oe problemas scontecem & csde dis, so

P8re se ter ume icels 5 Municipio tem em ss=u tarritoric &6 hBair

TOE& TOCOE sles precisandc ge malhoramentos, os Nossos cuese |

2,000 km de estradas Oe terre pars serem conservados com es pou

COS Tecursos gue temos,

Muitas vezes 2z administracdoc nzoc tem condigoes

Ge dsr um bom stendimento aos agricultores gue Ospencem de es-

tradas para o transports de seus produtos gue gindgds continua !

Senoo g maior fonte de rends do Murininin.

A alture que o nUmerc de loteamentos cresce, ' )

tambem cresce & populagac & em consecuanciz disto aumenta de '

| maneira assustadorsz o vanoalismo, os amigos co alheie orovocan

# "" . .
| 80 um granoe numero de assalto Que preccupe as proprias autori

Sadss, © nosso contigente policial nac tem como dar assiston-=-

5 o 4 » -
€lg am todo municipioc por falts de material humsno e equipaman

8, Muitas vezes arriscam suas pDroprias vidas com 08 DOUCOS re

- " M r
{SCs que dispoem pars Car um Douct de tranguilidade ans munl

IﬂEb E agueles gue =g instalem er ioteEamesnzos ouv em pegusnas’

BI:E-"B'- OE Tecreic,

Tenoc am vists

Piovalgune loteamentos fachagos




CAMARA MUNICIPAL DE IBIUNA

ESTADO DE SAQ PAULO

cont. Justificativa.

eses(Pre=) foiturs em agministragoss anteriores, cujoe loteamentos
criaram =gus prénriﬂs condeminio, assumingdo suas prﬂprias cespesas
de melhoramentos, conservagao, Manutengac e sus prﬁnrie seQuranca,
Fagengo pontuslmentes seus impostos = municipeligade gue recebs sam
ter gue se preocupar com tais melhoramentos e obrigsgobes.

Depois do exposto tento fazer entencer et Sr. Fre--
Feite Muniecipal, Dr. Jonas de Campos, & sos 5rs,. Vsresdorss gue ©
referide Projieto ge Leji se faz nscessartn, pelo fato O der DoEeETES
ao Frefeiio pars autnrlzar lutnamnntas fechagos no Muni?fnin ocbede
cendo os crlter1n= ogue trete o Pragatn. e conseguentamente transf&
rinoo pers of responssveis Gos mesmos &s responssbilicades ous ce'!

certz forme e um probleama pars © MU“li%ﬂlB.

’Jﬂngzgiﬁ D5ID%£$%.
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o
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CAMARA MUNICIPAL DE IBIUNA

3
ESTADO DE SA0 PAULOD L

SECRETARIA
CERTIDZO:
Certifico que o Projeto de Lei n%, 189/91 de autoria
do Nobre Vereador Lourival Correia de Araujo deu en=
trada no expediente da Sessso Ordinaria do dia 03 de
junho p. passado,

Certifico mais, a8 justificativa foi apresent:da pele

autor no expediente da Sess@o Ordinaria do dia 12 D

passado, a qual foi juntada ao respective Projeto.

F] . » - g
Certifico finalffente que foram extraidas fotocopias'
-
aos Srs, Veresdores, e apos ao Sr. Presidente para '
exarar Despac

Ibidna, 14 de

gosto/dg 1991,
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CAMARA MUNICIPAL DE IBIUN

ESTADO DE SA0 PAULO

5R. DR, PRESIDENTE DA CAMARA MUNIECIPAL DE 1810NA

- Lourival Correia de Sraujo :

VEREADOR l,( ' yz—" o {_&E}A‘J
Lt

REQUERIMENTO:
Considerando gue este Versepdor a rasu:g}j/:::je-

to dasLei n? 189/91 sobra Loteamento Fec

P
nliclo.,.

para o nosso Mu=-

Considerando gue todo o Projeto de Lei n® 189/91
foi baseado na Lei n® 063/85 de Camanduaia = Minas Gerais, re
guer seja juntado ao referido Prnjetn;cﬁpia da Lei supra men=

§ g AR s £
cionada, expedindo=-ss copias da mesma aos demais Edis,

Nestes Termos,

p. deferimento.

Ihiﬂna, 23 de setembro de 19%91.
Sala das Sessoes Versador Raimundo
da Almeidas Lima.
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LEI Ne 063/685

")1o105 SUBLE ARAOVAVAC Us LOLEAMANIUS PeCHAICH WEBDIANTS
CUNIT O™

A Camera Municijel de Comenduosim, Aproves @ eu,
ANOI0 MORsLuA FLLIO, Ixefdite Kunicijal, sanciono e womulgo a Be-
guinte lkls

Artes 18 « Ficac ajrovndoe oe projetos de lotes~
wentos fechadow dencminados VILIAS MONJE Vel I @ VILIAS LONTE VER
Ji 11, locelizados no Kz, 30 (trinta) da estrads Cazanducaig-lionte-
Verae, a,resentedos jela firma MARIA CHILTINA CERZILC WAGNER,

Avt, 20 « ¥ice o0 Exeocutivo lunicipal sutorizado
& recebur, por doaydu, 08 waguintes arenss Villus lonte Verde I 52,
956,76m2, (oin_ uenta e doie mil, novecenios ¥ oin usnta @ Y0ie Lew
trok e setonta e oite cestimdtwros ,uadredon) o su Villae Uonia Ver-
de 11 35,165,92u2,.(triate ¢ nove =2il, conto @ oilteuts 6 Cinco mee= !
tros e noventa 2 doic coxtfuetroe qualredeu),

rarggrafu Unico = i ercas 4o wue trata evte ar—

tige é re;reecertede :eler Vies jublices, drecy verdes 8 inutitucio-

naie.

hr, ¥ ~ A Fppreee lotapdorea fioce reservadoc ¢ Y
direito de uso 4w rversence referidos no u‘ti;t: 28, bem como AB Vie
es Jblices, drees de Jawesr ¢ imctitucionais, com uc:.hiv:l.dndt, '
yelo jreso de 10(des) muoe, permitde 8 renovagao por i val yeriodo,

ATL. 40 = A Lunjceva lotesdorz Joderd conctruir ¢
nos dreus irstitucicneis, instalacdes esportivas, cajelas, escolas,
ou Gualguer conetrugdo de interecce coletive e social,

Art, 5% = A Empresa loteadora deverd realizer no
loteacento obres relatives & rede de sletwricidade, rede de sbasteci
pento e sgua, rede du eugotos, outa B nweesedric, galeriae de 0
dgua pluviais, as Bu8s ex envgs @ som qualquer onus para © munici
yio,
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Continuagfo du iei né 0CY/05

Art, €2 ~ Og lolvawentoe de que traim a ecen
te lei, ficarao eujeites ao paguuento de todos o tributos munici
MOIB LU0 LOlre 8 Lwbkoot roceiam er forge ¢ no furra do legiulem

¢Jo ea vigur., ” ]
Art, 7% « Luta lei entrard em vicer pu dete de r

sua publicuguo, ruvogudds as div,ouiglev em cuntririo, *| f
|

irefeitura Janicical de Casmanuucuin, em 22 de ,‘

Cutubro du 1.985 N

MOYOI0 MAGET. FILC
=lrafeite lunicijale
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ESTADD DE SAO PAULO

PRESTDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE IBIUNA

1 ~ e
lo sug todo o Proijste de Leli n% 1B%/%9
rl " i~
'ﬁ".-',.""" o L =1E 3ia - inas LG 3, IO
ey - N
rido Frojetor copia da Lei supra mens=
-
- 4 Cx . ] - Eel3
i < 15 = 15 L 2 5 ETilS .
Nestes Termnos
p. deferimento,
I’ - - [
Ibiuns, 22 des setsmbro de 1991,
el " ']
dala o s Sezsnes Ver:ador Raimuntdo
L 7 ~ 4 m £
Lousival tela de Rraujo
i
¥ i
’ Pt b—=
1 I' |_f 2 G
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CAMARA MUNICIPAL DE IBIUNA 5

ESTADO DE $K0 PAULO

CERTIDAO:
Certifico gqye o Projeto de Lei n2. 189/91 conforme
Despacho dd| Sr. Presidente aguardara o Parecer da'
Assessorial Juridica para a tramitacao.
Ibiuna, é bro de 1991,




STITUTIVO AD PROJETO DE LEI 188/81, QUE DISPBE SOBRE LOTEAMEN-
FECHADO E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

160 29

AGRAFD B2: A dissolucHo ou a extingdo da ent|dade concessio-
nédrla, a alterac8o do destino da area, o descumpri-
mento das condigfies estatulfdas nesta lel ou nas
cldusulas gue constarem do instrumento de conces-—
s#o, bem como a inobservéncla, sem justa causa, de
qualquer prazo fixado, Impllicarfio na automatica
revisio da concessdo,

TIFIGATIVA: O projeto de lel de que se trata culda da outorga
: de poderes A Administracdo Municlipal para a
concess8o de direlto real de uso sobre as vias de
circulac8o € as reservas destinadas a dreas verdes
dos loteamentos fechados, nas condigdes que espe-
clfica. Assim, o Gltimo vocébulo do cltado dispo-
sitivo deve ser alterado de "permissdo" para
"concessfo, por se tratar de Institutos juridicos
. diversos.

”1 IGO0 42: A concessionarlia obriga—-se, alnda, a executar o fecha-
. mento das correspondentes vias pliblicas e,
opclonaimente da 4rea, ao longo do perimetro do lotea-—
mento com muro ou cerca de Dboa dualidade:; manter
portaria nos acessos princlpals: a proceder 0%
seryvicos de manutenc¢fo e conservaclo das vias e logra-
douros: a executar 0s servigos de |impeza e coleta de
I 1%0 domiclillar; a defender & conservar a ecologla a
fauna e a flora consistente na drea. Serdo no entanto
defesos & concesslionaria o fechamento das respectivas
vias plblicas € a Instalag8o de portarias, se tais
vias opOblicas servirem de acesso a Imévels |lindelros
ap loteamento ou de vias de |lgag8o entre outras areas
do Municliplo,

JUSTIFICATIVA: Os direltos e obrigacbes conferidos 4 concesslo-
ndrila nfo poder&o, de manelra alguma, obstar nem
obstacullzar o livre acesso de gquem quer que seja
aos imbévels lindeiros ao loteamento, nem o |ivre
trdnsito nas vias de |lgagdo entre localldades do

i s
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Municipio. Diz-se "de quem quer que seja" pols, de
gutra forma, estar—-se—|a outorgando & concessliona-
ria poder arbitrario para afericdo de ogquem esta
apto a se dirigir aos imdveis vizinhos ou a outras
reglifies do Municipio.

ARTIGOD BQ: 0Os Ioteamentos fechados j4 existentes deverdo, no
prazo de 06 (sels) meses contados da publicac8o desta
lel, enquadrar—se nas normas deste diploma legal ou da
leglalacho aplicével & espécle do empreendimento, sob
pena de apllicagdo das sancles previstas na legislaclo
de regéncia.

JUSTIFICATIVA: A aprovacBo do referido projeto de lel trard reals
beneflclos & Municlipalldade e aos seus Municipes.
Tal aprovac3o, no entanto, n#o deve dar azo @
jegallzag3o de loteamentos hibridos. Assim, decor-
rido o prazo de sels meses da publicacdo da lel,
s6 serfo admitidos como loteamentos fechados 08
que sae enguadrarem na legislacéo municipal,
devendo 08 demals obedecer &4s normas da leglisla-
¢80 aplicadvel ao empreendimento. Tal se d&, porgque
o objetive precfpuec do projeto & a reducdo das
despesas da Municipalidade com ditos loteamentTos,
aplicando 0S8 recursos assim poupados em obras
orioritédrias e de malor relevancia para 0s Municl-
pes, & ndo a convalldacdo de posturas |rregulares
de empreendimentos Imoblliarios
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Dispde sobre loteamento Feiﬁgﬁrfy aﬁﬁgﬂtrasf“ ‘N»yff
providéncias. ﬂ/) gu W’JZB\

12
JONAS DE CAMPOS, Prefeito do Muni pio Ibid-
na=5P, usando das atribuigdes q sdo :qp?g ek

ridas por Lei, FAZ SABER que a Ed ara Huﬁiﬁlp§ N#
de IbiGina, aprovou e ele sanciona R}émulga a

seguinte Lei: C? ? /f/f/f
WJ[D =

ARTIGD 192 - 3 Drar91£5ra gﬂ&gciﬂ mruuhﬁJ

projeto de loteamento fechado para fins urbanos. ﬂ\

\(' /f d-
ARTIGO 22 - 0 loteamerdd Fﬁpha{Vﬁ/ﬂé cpy,%:

S8 refere o artigo 19, caracteriza-se pela outorga de ;unces kj
ci.‘

direito real de uso para as vias de circulag8o e as reservas

das a areas

verdes, observadas as sequintes condicdes: [

i L
f

I - Atendimento de todas as exigénciés determiga-
\
das para loteamento fechado, com axcegio de

colocag8o de guias e sarjetas, estas corraric

por conta e ordem da Prefeitura.

IT - A 3rea de loteamento nio seja superior a

200.000 (duzentes mil) metros guadrados.

ITI - 0 loteamento se@ja destinado exclusivamente ao

uso residencial ou & formagdo de "Sitins de

Recreia”,

PARAGRAFO 12 - g cutorga da concessao
referida no "caput" deste artigeo, d

ever&o obedecer as seguintes exi-

géncias:

a) solicitag8o 3 Prefeitura, através de pedida de

diretrizes para a execugdo dessa modalidade de
loteamento;
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b) a anuBncia da Prefeitura dependeré@ de parecer
favaravel do Org8oc de Planejamento em fungdo'
da localizag8o da &rea com relagdo &s diretri

zes vidrias e arbdrias do Municipio;

c) aprovado o loteamento, obedecidas as diretri-
zes expedidas e apfs o registro no Cartério -
de Registro de Imdveis o interessado deverd -
solicitar, por guerimento & Prefeitura a con-

cessd@o a que se refere o "caput" deste artigo.

PARAGRAFD 22 - Para os fins previstos
neste artigo, fica o Executivo autorizado, independentemente de
concorréncia a outorgar concess3o de direito real do uso das wvias

de circulagioc e das &reas verdes.

PARAGRAFD 32 - Do instrumento de can-
cessio de direito real de uso , deverBo constar, obrigatoriaments,
todos os encargos relativaos 3 manutengdo e conservagdo do bem pd -

blico concedido, formalizados em contrato padréo.

PARAGRAFO 42 - A concess3o de que tra
ta o "caput" deste artigo, s poderd ser outorgada a uma sociedade

civil constituida pelos proprieté8rios dos lotes do gmpreendimento.

PARAGRAFO 52 - A concessionaria fica
gbrigada a arcar com todas as despesas oriundas da cencesgsdo, in =
clusive as relativas 3 lavratura e registro do instrumento da con-

cessdo. '

PARAGRAFD 62 - A dissolug@o ou a ex -
tingdo da entidade concessionaria, a alterag8o do destino da ares,
o descumprimento das condigdes estatuidas nesta lei ou nas clausu-
las que constarem do instrumento de concess8o, bem como a inobser-
vAncia, sem justa causa, de qualguer prazo fixado, implicar&o na

automética revisBo da concessio.

a) positivada a infringéncia de quaisquer dos

itens mencionados no paragrafo sexto, deste -

artigo, a a&rea serd imediatamente revertida -

ao Municipio, incorporando-se ao seu patrimd- ’



nio, todas as benfeitorias Gteis ou necessarias
gque no loteamento dispuser, sem direito a reten
t8o0 e independentemente de pagamento ou indeni-
zagio a que titulo for.
ARTIGD 32 - Ocorrendo gualguer uma das
hipoteses do paragrafo sexto do artigo anterior, ficard o loteador e
gl 2 entidade concessionaria obrigada a executar os servicos de
golocacdo guias e sarjetas, gque poderdo, a critério da Prefeitura
g8er substituida por outro tipo de eguipamento urbano.
ARTIGOD 42 - A concessionéaria obriga-se,
ginda, a executar o fechamento das correspondentes vias piblicas g,
Bpcionalmente, da &rea ao longo do perimetro do loteamento com muro'
BU cerca de bosa qualidade; manter portaria nos ascessos principais
@ proceder os servigos de manutengdo & conservacfdo das vias e logra-

gdouros; a executar os servigos

liar; a defender e conservar =a

Ee na area. Serdoc no entanto de

#as respectivas vias plblicas &

wias piblicas servierem de aces
pu de vias de ligagdo entre out

M
]

AR
contribuinte

de

derada do Imposto

fla gualidade administradaorsa

mente com a Prefeitura MUnicipal na orientac8oc dos proprietarios a
gistribuig8o dos carnet's do Imposto Sobre a Propriedade Predial ]
Territorial Urbans.

ARTIGO 62 -~ 0s loteamento fechados ja
existentes deverdo, no prazo de 06 (seis) meses contados da publica-
8o desta lei, enguadrar-se nas normas deste diploma legal ou da
legislagdo aplicdvel 3 espécie do empreendimento, sob pena de aplica
8o das sangdes previstas na legislagdo de regéncia

ARTIGOD 72 - N&o se aplica o ineciso 11,
ﬁuu artigo 22, aos Loteamentos que j& se encontram fechado de fato ou

na data da aprovagido desta Lei.

03

de limpeza e colets de lixo domici =

ecologia, a fauna & a flora consisten
fesos 3 concession&ria o fechamento -
g8 instalagdo de portarias, se tais -
s0 a imbveis lindeiros so loteamento’
ras areas do Municipio.

TIGO 52 - A concessiondria serd consi

Sobre Servigcos de Qualguer Natureza ,

do empreendimento, colaborando direta
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ARTIGO 8% - Esta lei entrarad em vigor

1@ data de sua publicag8o, revogadas as disposigdes em contrario.

SALA VEREADOR RAIMUNDD DE ALMEIDA LI-
A, em 29 de abril de 1991.

O ROBERTO DE OLIVEIRA.

;ffﬁﬁipfgghnr-




GABINETE

consideracgao.

ILMA. SRa.

Dficio GPC ne.

PREZADA SENHORA:

nhoria, através da Fundacido Prefeito Faria Lima - CEPAM, em '

rnecer parecer juridico a fim de instruir a tramitacdo do Pro
eto de Lei ne.

3 p. passado, que "Dispde sobre loteamento fechado e da outras
idéncias", conforme fotocdpias em anexo.

Ffo, valho-me do ensejo para apresentar os protestos de estima'

R38. CIBELE AMALIA RODRIGUES BUSANA

« PROCURADORA JURIDICA DA FUNDACAO PREFEITO FARIA LIMA
PAULO - CAPITAL.

P4

CAMARA MUNICIPAL DE IBIUNA

ESTADO DE SAD PAULO

149/92 - A Ibidna, 14 de abril de 1992,

Pelo presente, solicito os préstimos de Vossa ' b
189/91, bem como o Substitutivo apresentado em'
Sem mais, certo de contar com a costumeira aten

Atenciosamente,

MORAES
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CAMARA MUNICIPAL DE IBIUNA

ESTADO DE SAQ PAULO

Certifico que o Projeto de Lei n2. 189/91 recebeu no
expediente da Sessaoc Ordinaria do dia 13 p. passado'
um Substitutivo ao mesmo de autoria do Nobre Verea--

dor Hélio Roberto de Oliveira.

Certifico maig, conforme Despacho do Sr. Presidente'

foram extraifas fotocopias aos Srs. Vereadores, envia
do ao CEPAM fatravés do Oficio GPC n?. 149/92 da pre-
sente data,

Ibiuna, 14/

e as ComissOes para exararem Parecer.
de 1992,

yabeiel Uieira
4 do Frocas. Lagislative
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CAMARA MUNICIPAL DE IBIUNA (’

ESTADO DE SA0 PAULO

PROJETO DE LEI No. 189/91
SUBSTITUTIVO AO PROJETO DE LEI No. 189/91
COMISSAO DE JUSTICA E REDACAD

RELATOR:~ VEREADOR MAURO DE GOES PINTO

A Comissao de Justiga e Redacdo, através de
seu relator, solicita a Mesa da Camara a juntada do Parecer so
licitado pelo Oficio GPC n2. 149/92 ao CEPAM, para posterior ma
nifestacao a respeito do Projeto de Lei.

Sala das Comissobes Vereador Joaoc Mello,

em 27 de abril de 1992. |m auno ﬁ/.g_gg;,g £

Maure de Goes Pinto
¢ da Comissao de Justica e Redacio

B, L O e -~ T e = e e R P s M g S T g L e Ge e




CAMARA MUNICIPAL DE IBIUNA

ESTADO DE 5RO PAULO

CERTIDAO:
| Certifico que a Comissdo de Justig¢a e Redagao no
expediente da Sessac Ordinaria do dia 04 p. pas-

sado solicitou &) Mesa da Camara a juntada do pa-

recer requeridg [junto a Fundagdo Prefeito Faria'

Lima - CEPAM,/phra posterior manifestacao.
Certifico mails,| di do exposto, encaminho o '

referido Proj , . Presidente para Despacho.




FUNDAGCAOQ PREFEITO FARIA l:lH.A — CEPAM
Centro de Estudos e Pesquisas de Administracio Mu
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CEPAM n2 1726/92 be e

= r f
Proc. FPFL n2 596/92 "7 T
‘Ref.: s/oficio GPC ne 149/92 - A - & e
| ok’

%

)

S0 Paulo, 11 d

Senhor Presidente

Encaminhamos a Vossa Exceléncia o Parecer CEPAM
ne 15.611, elaborado POT nossa Superintendéncia de Assistén-
~ cia Técnica, sobre o assunto objeto do expediente supra-re-
- ferido.

Aproveitamos a oportunidade para reafirma nos-
S05 protestos de consideracdo e aprecgo.

Excelentissimo Senhor
Antonio Carlos de Moraes
BD. Presidente da

Cémara Municipal de
IBIUNA - SP

Anexo: Copia do Exemplar "O Controle de Conjuntos em Condo-
minio pelo Municipio" e do Projeto de Lei n2 189/91

anl.

I i - Paula - SP
ida Protessor Lineu Prestes, 813 - Cidade Universitdria — Séo
E?:W-PMN {011) 212-3144 — Telex (11) 83141 FUFL = FAX {011) B13-5960
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FUNDACAO PREFEITO FARIA LIMA — CEPAM
Centro de Estudos e Pesquisas de Administracio Municipal

1
Parecer CEPAM n?¢ i 581.1
Processo FPFL n? 596/92
Interessada: Camara Municipal de Ibiuna
Vereador Antonio Carlos de Moraes, Presidente

LOTEAMENTO FECHADO - A implanta-
gao dessas urbanizagoes, tambem
chamadas de loteamentos em condo
minio, nac encontra, em nossoc or
denamento juridico vigente, ampa
ro legal. Consideragoes.*

CONSULTA

Consulta-nos o Vereador Antonic Carlos de Mer*aes,dignig
simo Presidente da Camara Municipal de Ibiﬁna, Estado de Sao Paulo,
a respeito da legalidade do Projeto de Lei n? 189/91 € suas emen
das, relativo a procedimentos legais para o fechamento de loteamen
tos, empreendimentos popularmente conhecidos comc "loteamentos fe
chados".

PARECER

Preliminarmente, trazemos a manifestacac da Tecnica
‘Master Adriana de Almeida Prado Dias, da Superintend@ncia de Desen
‘volvimento Urbanc e Rural desgta Fundagﬁo, com referencia ao Projeto
de Lei n® 189/91:

"1. Consideragoes Preliminares

0 projeto em pauta dispoe sobre loteamento fechado e
da outras providencias.

Ao adotar o termo 'loteamento! pr@ssupaewse a aplica
qéo da Lei 6.766/79, ou seja, a divisao da gleba em lotes, coloca
géo de guias e sarjetas, doacao de areas pﬁblicas ao Municipio (areas
de vias, areas verdes e areas institucionais), etec.

(*) Parecer elaborado em 5/6/92.

Avanida Professor Lineu Prestes, 913 - Cidade Universitdria - S8o Paulo — SP
CEP 05508 — PABX (011) 212-3144 — Telex (11) 83141 FUFL — FAX (011) 813-5068
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FUNDACAO PREFEITO FARIA LIMA — CEPAM
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Por outro lado se & uma area cercada, sem livre aces
30 aos cidadaos, pressupoe-se a aplicacac da Lei 4. 591/64 que foi
ita para tratar de condominio de edificacoes, e nao de terrenos
0 construidos. Essa Lei que foi elaboraﬁa para regulamentar rela
goes comerciais e regime de propriedade, nac teve a preoccupacao dp
expedir normas urbanisticas, portanto o termo loteamentc fechado &
figura 1nexis+9nte, embora intensamente executada por empreen
edores imobiliarios. Sugere-— se, portanto, utilizar a aqn%sam: 'urba
nizacac de glebas associadas a construgao de edificacoes em condoml
0'.

2. Consideracoes Especificas

Quanto ap artigo 29, inciso 5L esth vago, seria inte
‘ressante dizer onde estao 'essas ex1genclas' que devem ser Cumprukﬁ

Outra Gbsprvagao e guanto a nx1gen01a de colocagao de
uia e sarjeta seja feita a Prefeitura, porque esse onus a ela e
-o para o empreendedor?

No que diz respeito ao inciso II do artigo 2%, simples
ente estipular tamanho da area nao se tem o controle de seu forma
;y 0 que pode dificultar ou comprometer a c1rcu1&gao da cidade.
gere—-se adotar a seguinte redagao' "ter a glebs area e configura
0 tais, que permitam sua inscricac num circulo de diametre nao su
rior a 500 (quinhentos) metros' (Documento: O controle de loteg
entos e conjuntos em condominio pelo Municipio - 520 Paulo, 1890).

Com essa sugestao chega-se a uma area de 196.250m°
ito proxima dos 200.000m’ sugeridos por este projeto de lei, =
rantindc que a distancia maior a ser percorrida dentro da area
podera exceder a 500 metros. Desta forma a gleba fica mais com
pacta facilitando a circulacao no entorno do empreendimento.

Ainda para facilitar essa circulagao de veiculos o
iportante ter um artigo que exija logradouros publicos ne alinha
to da divisa da gleba, em toda sua extensao, comcaracteristicas

€ bens de uso comum do povo, de largura nac inferior a 10 (dez)
ros.

Avenida Professor Lineu Prestes, 913 - Cidade Universitdria — S8o Paulo — 8P
CEP 05508 — PABX (011) 212-3144 — Telex (11) 83141 FUFL — FAX (011) 813-5860
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FUNDACAO PREFEITO FARIA LIMA — CEPAM
Centro de Estudos & Pesquisas de Administraclo Municipal g

_ Percebe-se a ausencia de um capitule referente a in
fracoes e penalidades, sendo esse de suma importancia, pois sem o
fica dificil fazer valer a lei,

Sugestoes de outros aspectos técnicos possiveis de
fegul amentacao neste projeto de lei.

No que diz respeito aos aspectos ambientais tem-se os
Bepuintes artigos:

Art. = O desmatamento e a terraplanagem 5x}perm1tl
fdos apenas para execugao das obras de saneamento da gleba e de aber
lira das vias de 01rculagaa devendo ser mantidas as florestas e de
hals formas de vegetacao natural situadas em encostas mzdegl1v1da
superior a 45 graus e ao longo de gualquer corpo 4! agua.

Art. - Ao longo das margens de 1agoas lagos e con
lgéneres e ao 1Gngo das margens dos corregos ou rios, e Gbrlgatorio
ﬁ%servar faixa nao edlflcavel com largura nao 1nf@r10r a 30m (frul
ta metros), e e expressamente proibida a derrubada de arvores nes
g3 faixa, 3

Art. - Ao longo de cada lado do sixoc ou talvegue de
vales secos sera reservada faixa nao edificavel com largura nao in
ferior a 4,5m (quatro metros e meio).

Quanto aos aspectos urbanisticos:

Art. - 08 conjuntos de edificagoes em condominio
dEVEFdﬂ ter areas para lazer e equipamentos comunitarios proporcio
nais a area da gleba vinculada ac conjunto, devendo perfazer 15%,
no minimo, da area da referida gleba,

§ - Nas zonas onde © coeficiente de aproveitamen
to maximo permitido for superior a 1, a soma das areas para lazer e
equipamentos comunitarios devera ser igual ou superior a 16% da so
ma das areas a construir ou construidas.

Avenida Professor Lineu Presies, 813 - Cidade Universitdria ~ S8o Paulo — SP
CEP 05508 = PABX (011)212-3144 — Telex [ 11) 83141 FUFL —FAX (011) 813-5969
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§ ~ As areas para lazer e equipamentos comuni
tarios, ate a extensao minima exigida por esse artigo, deverao ter
@cesso por via de circulagao de veiculos.

_ § - Setenta por cento, no minimo, da area total
ipara lazer e equipamentos comunitarios devera ser descoberta.

Art. - U8 coeficientes de aproveitamento maximos,
fias glebas ocupadas por conjuntos de edificagoes, sao os discrimi
nados a seguir:...

_ Art. - Nos conjuntos de edificacGes para uso resi
ldencial devera haver, no minimo, uma quota de...m’ de area de gle
iba por unidade autbnoma residencial.

Quanto a circulagac viaria:

Art. = Qualguer gleba a ser ocupada por conjuntos
edificagoes devera ter acesso por via com tres faixas de rolamen
%0 no minimo, conectando a gleba com via da rede oficial existente.

Art. - As vias de circulacac particulares deverao
garantir que qualquer percurso de uma edificagao ate uma via com tres
B mais faixas de reolamento seja inferior a 400m (guatrocentos me
Eros) .

Art. - As servidoes de passagem que porventura gra
¥eém a gleba a edificar deverao ser garantidas pelas novas vias de
rculacao.

Art., — As vias secundarias de circulacao de veicu
#os deverao conter, no minimo, duas faixas de rolamento de 3m de

Parégrafn unico - As vias de circulagac sem saida de
jerac ser providas de pragas de manobra ou algas que possam conter
circulo de diametro nao inferior a 20m (vinte metros) ou um re
gulo de 25,50m (vinte e cinco metros e cinglienta centimetros) por

Avanida Prolessor Lineu Prestes, 813 - Cldade Universitdria — S8o Paulo — SP
CEP 05508 — PABX (011) 212-3144 — Tefex { 11) 83141 FUFL — FAX (G11) 813-5068
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ez metros), com seu lado maior perpendicular aoc eixo lon
da rua.

E Art. - A pista carrogavel das vias de circulacao
gpresentar:

_ I - declividade longitudinal nao superior a 10% e nao
or a 0,5%;

II - declividade transversal, contada do eixo da pis
rrogavel até o meio-fio, de 0,5 a 3%;

IiT - raio de curvatura, no limite do leito carrogével.
inferimr a 9m, no caso de vias com quatro ou mais faixas de ro
nto e nao inferior a 6m nas demais vias.

Art. - As vias exclusivas de pedestres obedeceras
8 Seguintes caracteristicas:

I - largura nao inferior a 4% de seu comprimento,
éitando o minimo absoluto de 2m (dois metros);

IT - declividade longitudinal nao superior a 15%, ou
gscadarias.

Quanto as obrigacdes ao empreendedor:

Art. - Sao de responsabilidade do empreendedor as
obras e instalacgoes de:

I - abertura das vias e respectiva terraplanagem;

II - drenagem superficial (canaletas, guias e sarjetas
sarjetoes e similares):

IIT - distribuigao de agua e coleta de esgoto;

Avanida Professor Lineu Prestes, 913 - Cidade Universitdria — SSo Paulo — SP
CEP 05508 - PABX (011) 212-3144 — Talax (11) 83141 FUFL — FAX (011} 813-5969
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IV = drenagem profunda (bocas de lobo, bueiros, san
grias, ramais, travessias, galerias e similares);

V - tratamento de calgadas, com pavimentagﬁo de fai
xa8s de largura naco inferior a 80cm;

V1 - tratamento das faixas de rolamento que assegure a
prevencao da erosao, a correta drenagem de aguas pluviais, o contro
le da lama e poeira e a resisténcia ao TP&ngo motorizado, sendo ©
ftratamento minimo abscluto a cmmpactagau, o abaulamento e o reves
timento primario da pista e a pavimentacao de rampas de declividade
guperior a 6%.

Art. - Os taludes resultanteés de movimentos de fter
ra deveraoc ter as seguintes caracteristicas:

| I - declividade nao superior a 1:2 (50%) para taludes
em aterro;

_ IT - revestimento com vegetagao rasteira apropriada pa
ra controle da erosao, ppdendo ser dispensado, a criterio da Prefei
tura em taludes com altura inferior a 1:3;

IIT - canaletas e outros dispositivos de drenagem na
erista @ na saia, casc o talude tenha altura superior a 2m:

IV - taludes de altura superior a 3m deverao ser in
terrompidos com bernas providas de canaletas de drenagem.

Paragrafo unico - 0s taludes podem ser substituidos
por murcos de arrimo ou protegac.

(esses artigos sugeridos estao contidos no documento 'O controle de
loteamentos e conjuntos em condominio pelo Municipio', Saoc Paulo,
1990) ™.

Apos esta expoaigéo dos aspectos tecnicos do Projeto
lde Lei em analise, passaremos aos aspectos juridicos.

Avenida Professor Lineu Prestes, 913 - Cidade Universitdria — S&o Paulo — SP
CEP 05508 — PABX (011) 212-3144 — Telex (11} 63141 FUFL = FAX [011) B13-5969
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0 Projeto de Lei n? 189/91 visa a disciplinar a exis
ten01a dos chamados loteamentos fechados, que na verdade nada mais
sa0 que "loteamentos em condominio", eonstruidms em area fechada,
Sem acesso 08 01dada05 administrada por uma sociedade civil cons
tituida pelos proprlefarios dos lotes do empreendimento e, p@rtannm

sob a eglde da Lei federal n?® 4.591/64, que trata de condominio em
edificacao,

A respeito deste assunto, assim se manifestou o ilus

tre jurista Dr. Diogenes Gasparini no Parecer FPFL n¢ 9.198/83, nos
seguintes termos:

"Nessa ocasiao dissemos que sob as denominagoes de, en
tre outras, 'loteamento integral', 'loteamento prive', 'loteamento
integrado', 'loteamento egspecial', 'loteamento fechadg' e 'loteamen
to em condominio' vem ocorrendo a urbanizacao ou o 'loteamento' de
glebas que, no minimo, pode ser tido como irregular. Instituem-se,
para tanto, areas autoncmas. 'lotes' de dominio e uso exchmuvoscbs
respectivos pPGpPlEtBPIGS limitrofes a outras areas de igual natu
reza e a areas de uso, admlnlstragac e propriedade comuns, cujo aces

#

50 a uma & a outra S0 @ permitido aos condominos e seus autorizados.

'José Afonso da Silva (Direito Urbanistico Brasileiro,
Revista dos Tribunais, Sao Paulo, 1981, p. 401) 2o dissertar sobre
tais 'loteamentos', sem lhes garantir a leEitimidade da-lhes a mes
ﬁa conflguragae dlzendﬂ que se caracterizam 'pela formacao de 10
tes autonomos com areas de ut111zagaﬁ exclusiva dEEEUSpﬁanetmﬂﬂa,
?enflnando -se com outras de utilizagaoc comum dos condomlnas' e Tos
hio Mukai ('Loteamentos Fechados e suas Impllcagoes Juridicas', in
ﬂi&rlﬂ I0B, ano III, n? 649, p. 1.241) nao foge a regra € os consi
dera um complexo LDHStitUIdG de propriedades exclusivas, correspon
dentes as unidades autonomas e de bens comuns que constituem as vias,

gpaces livres, instalacoes, areas de ventilacao, equipamentos co
B, Iy

_ Nesses 'loteamenteos' tudo e feito a semelhangado con
gominio em predio de apartamento e seu regime juridico ora pretende-
F8e ver fundado na lei que rege essa especie de compropriedade, ora
has disposicoes que, no Codigo Civil, regulam o condominio tradi
nal, sem que se possa, como veremos, atribuir a um ou a ocutro
g8sses diplomas a submissao legal desses 'loteamentos'.
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Essas urbanizagoes ou 'loteamentos' assim implantados,
Seguramente, nac encontram arrimo legal nas disposicoes concernen
tes ao condominio, conforme disciplinado na Lei Civil, sem se levar
em conta que a locugao 'loteamento em condominio’ encerra uma 'con

radictio in terminis', Enquanto o loteamento significa processo de i
divisao de uma gleba com o aparecimento de unidades auténomas, di 4
tas lotes, de propriedade certa e determinada, o condominio expres
8a a indivisdo ou a co-propriedade. No condominio nao ha o apareci
mento de unidades bastantes em 8i, ou seja, portadoras de um congjun
to préprio de qualidades que lhes dé_total autonomia. No loteamen
to, dada a divisdo, a gleba perde sua originalidade objetiva; deixa
de ser gleba. No condominio isso nao ocorre. A gleba assim afetada
nao desgarra de sua individualidade objetiva € a mantém enguanto
durar a indivisao. £ o que afirma José Afonso da Silva {ob. e loec.
¢its.), quando ensina gue o 'terreno, assim 'loteado', nao perde
sua individualidade objetiva, conquanto sofra profunda transformacao
Juridica. Diferente do processo de loteamento propriamente dito, em
razao do qual 'o terreno loteado perde sua individualidade objetiva
‘transformando-se em lotes gque se individualizam como unidades autar
Quicamente bastantes a si mesmas; inexiste o estadoe a pluralidade
ge comunhaoc; cria-se um bairro, cujo equipamento urbano (inclusive
a8 vias, estradas e caminhos, como pﬁblicos que passam & Ser com o

Tegistro imobiliéria} passa a participar do sistema viario local e
o orbe municipal''.

No condominio do Codigo Civil o comunheiro nio detém
‘uma porgao certa e determinada do imovel mas, téﬁ—sé,tmw.parte ideal.
lldo ha um misto de areas exclusivas e comuns, nao se atribuindo, por
1850, o dominio e o uso privativos de areas destacadas & o condomi
nio de areas comuns. Assim, nao se pode fundar, como guerem algpuns,
ais 'loteamentos' no condominio romanc ou tradicional, previsto e
gulado pelo Codigo Civil nos arts. 623 'usque' 641. dado sep essen
fial a essas urbanizagoes a individualizac3o das areas auténomas ou
‘'lotes' e a indicacao das areas comuns. Com efeito, aos co-proprie
tarios do 'loteamento em condominio' atribui-se a propriedade exclu
Siva sobre as unidades ou 'lotes' distintos a a comunhao sobre as
areas e equipamentos comuns. A inaplicabilidade dessas ﬁisposigSES
4 esses 'loteamentos', assegurada por Gilberto Passos de Freitas em
iigﬁo oferecida aoc pronunciar palestra a esse respeito na Fundaqao
Prefeito Faria Lima, & inferida dos ensinamentos ofertados por Hely
kopes Meirelles (Direito Municipal Brasileiro, 32 edigao refundida,
Revista dos Tribunais, Sao Paulo, 1977, p. 643), ao registrar, sem
gualquer referéncia ao condominio do Cédigm Civil, que para 'esses

oteamentos nao hé, ainda, legislacao superior especifica que orien
e a sua formagao'.
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Por certo, a ditos 'loteamentos' também nao se apli
@8 Lel federal n? 4.591, de 16 de dezembro de 1964, que dispoe so

* 0 condominio em edificagCes e incorporaghes imobiliarias. Sobre
particular, com toda razao, Toshio Mukai (ob. 816, DL BEe)
lirmava, na vigéncia da antiga lei de loteamento, que a 'ele nao
@plica nem o Decreto-Lei n® 58/37, nem a Lei ne 4.591/64'., A lei
Condominio s6 se impoe se a hipotese considerada consubstanciar
edificagao. Nao se presta, portanto, para fundamentar a forma
dos chamados 'loteamentos em condominio' ou seja la o nome qug
tham, onde nao se tem qualquer edificagao. Nessas urbanizagoes, o
ominio incidiria sobre gleba nua, daf a insubmissio desses 'lo
mentos' a lei federal que regula a compropriedade em edificios.
ito € assim que a sua ementa, como a fixar os limites de sua apli

lidade, enuncia que dispoe 'sobre o condominio em edificagdes. ..’

A existéncia de edificacio ou a obrigagao de o incor
dor proceder a sua execugdo é condigdo para que se submeta a
disciplina qualquer incorporagao imobiliaria (negocio Juridico,
intuito e promover e realizar a construcac - artigo 28, paré
£0 unico, da Lei de Condominio). Cada lei tem seu proprio campo
ficidencia e no condominio em edificacio esta o da Lei de Condo
@ & a outro nao lhe € dado, validamente, incursionar. Nio fos
0 verdadeiro, desnecessaria seria a edigao de um diploma (De
=Lei federal n? 271/64 - hoje revogado nesse particular - gque
entre outras materias, sobre o loteamento urbano e a respon
ade do loteador), para que a Lei de Condominio fosse aplica
loteamentos e equiparados viessem a ser o loteador ao incor
1I0r, 05 compradores de lotes aos conddminos e as obras de infra
itura a construcao da edificagao - art. 3°., A incidéncia da Lei
inial aos loteamentos sO foi possivel em razac da equiparacao
bstratos faticos, sobre os quais iria incidir daf por diante,
amente diferentes. Essa equiparagaoc, levada a efeito pelo
0-Lei federal n? 271/64, basta para indicar que o condominio
ificagao e o loteamento sio coisas diversas, pois, se assim
88€, descabida seria a equiparagdo, dado que s6 os desiguais
scetiveis de equiparacao.

Além do mais, pode-se dizer que até por motivos teleo
a4 Lei federal n? 4,591/64 naoc serve de fundamento para tais
gntos', De fato, o condominio, conforme regulado por essa
giu apos a Primeira Grande Guerra, para baratear o custo das

€S e melhor aproveitar os terrenos urbanos. £ o que infor
I'e outros, Maria Helena Diniz (Curso de Direito Civil Bra-
), 4% vol., Direito das Coisas, Ed. Saraiva, Sao Paulo, 1981,
20 comentar gue esse tipo de 'condominio surgiu apos a
Mundial, ante a crise de habitagdo, quando, como desenvol
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vimento das cidades e conseqiiente valorizacao dos terrencs urbanos,
houve a necessidade de melhor aproveitar o solo'. Nada disso e
pbjeto dnssas urbanizacoes, 0 gue se pretende, na maior parte dos
gasos, € o parcelamento sem qualquer onus, dado gue, para Slduns,
insubmisso a Lei federal n¢ 6.766/79, que regulaoc parcelamento do
solo urbano, nao tem o loteador que reservar areas publicas de uso
comum e realizar as obras por ela exigidas. Assim, livre de qualquer
peia, acaba por fazer o que bem entende, chegando sua atuagéo a pro
vocar medidas Vﬂﬂentas para reprimir seus intentos. Fol o que ccor
reu no Estado de Goias onde a Corregedoria Geral da Justiga, pelo
Provimento n? 3/81, proibiu a lavratura de 'escrituras de convengao
de condominio referente a areas, urbanas ou rurais, objeto de par
aelamento, nao registrado, do solo, para venda de unidades ou fra
g@es ditas ideais destinadas a EdlflCEQGES' e de 'EECFItUﬁ%idEEﬂlE
nacaoc ou de promessa de alienagao de fragoes das areas relacionadas
tom tais convengoes mesmo em se tratande de condomlnlo-galnstitui
‘do ¢ registrado antes desse Provimento'

Se essa Lei, como um todo, nao se aplica a essas ur
manizagoes, com maior razao nao se tem como aplicar uma de Swmgdis
posigoes. Assim, nao se pode validar tais loteamentos arrimando-os
l gque prescreve o art, 8?2 e fugir, por esse expediente, ac proces
50 regular de divisao de uma gleba em lotes, previsto na Lei fede
iFal ne 6.766/79. A esse intento afirma, com segurancd, Jose Afonso
da Silva (ob. cit., p. 404) que os 'conflitos de interesse urbanis
‘tico, relativamente aocs chamados 'loteamentos fechados', comegam com
sua legitimidade'. Como dissemos antes, eles estao se desernwvolven
com base em texto legal que nao lhes serve de fundamento. O re
ime condominial, previsto no art. 8?2 da Lei n® 4.591/64, nao pode
substituir o processo de loteamento (arruamento e divisao subse
ente das quadras em lotes) ou o desmembramento (divisao em lotes
o aproveitamento do sistema viario existente).

Nesses 'loteamentos' naoc se tem qualquer edificagﬁo
‘0 art. 892, que lhe serviria de supedaneo, refere-se a casas ter
as ou assobradadas, nac a lotes de terrenos. Nesse sentido € a
gao de Elvino Silva Filho, oferecida no trabalho ('Loteamento Fe
ado e Condominio Deitado', p. 39) apresentadc ao Plenario do VIII
ntro dos Oficiais de Registro de Imoveis do Brasil, realigado
capital do Estado do Gearé, entre 4 a 9 do més de outubro de 1981,
f8se autor, ao dissertar sobre egsa espécie de condominio, coloca,
ome sendo a primeira de suas caracteristicas, o fato de referir-se
casas terreas ou assobradadas e nao a lotes de terrenos'. Destar
, nao se subsume o caso concreto dos 'loteamentos em condominio!'
@ hipotese dessa regra da Lei federal n® 4,591/64.

Avenida Professor Lineu Prestes, 813 - Cidade Universitdria — 580 Paulo - 5P
CEP 05508 — PASX (011) 212-3144 — Tebex (11) 83141 FUFL — FAX (011) B13-5060




©

FUNDACAO PREFEITO FARIA LIMA — CEPAM
Centro de Estudos @ Pesquisas de Administracdo Municipal R 1 [

Naoc se subsumindo tais 'loteamentos' ao regime macé
ligo Civil & nao se submetendo aos ditames da Lei de Condominio,
8. se tem como legalizé los. O nosso ordenamento juridico, pelo me
s ate o momento, ndao os acolhe e a atlvldade administrativa para
toriza-los nao se legitima, dado que nao esta a presidi- lac}prin
i€ipic da legalidade. A Administracao Fubllca no mﬂlaglp esta adstri
ta a0 que e como dispuser a lei. Sua a+uagao s0 sera legltima, se a
egse principio conformar-se. Sendo a531m tem toda razaoc Seabra Fa
des, quando diz que 'administrar e apllcar a-lei de oficic', ou
irne Lima, quando ensina que a Admlnlstragao jaz debaixo da legis
agao que deve enunciar a regra de direito, ou, ainda, Fritz Flei
mer, quando prescreve que a Administracao legal e a posta em movi
mento pela lei e exercida dentro dos limites de suas disposig%es.

Assim, compreende-se que, salvo situagaes excepcio
fiais, na ausencia da lei a situagao d¢ Estado nac ganhs feros de
legalidade. Nao lhe & dado agir senao na presenca da lei e S0 quan
e como essa autoriza. Por isso observou, com judiciosa 1ntahgen
{ia, Hely Lopes Meirelles {D1r91to Administrative Brasileiro, 3% edi
gao refundida, Hev15ta dos Trlbunals, Sao Paulo, 1975, p. 68) que
ﬂa 'ﬁdmlnlstragau Fubllca, nac ha llberdade nem vontade pesscal.En
ﬂuanto na administracao particular e 11c1to fazer tudo que & lei
;an proibe, na Administracgao Publica s0 é permitidec fazer o que &
lei autoriza'

Dessa forma e ante essas razoes, torna-se  evidente
8 ilegitimidade do ato que aprovasse um 'loteamento privé', tambem
thamado de 'integrade', 'especial', 'integral', 'fechado'ou em 'con
dominio', dada a falta de suporte legal. Ademais, a insubsisténcia
legal desse ato levaria, fatalmente, a insubsisténcia juridica ao
'loteamento' que, a rigor, passaria a ser clandestino. Mesmo peran
te uma lei municipal que o previsse e regulasse sua implantacac, tal
laprovacao seria ilegal, face a simples razao de nao se reconhecer o
‘Municipio competéncia legislativa em matéria referente a condominio.
Tal atribuigao, por dispor sobre uma circunstancia do direito de
ipropriedade, e da Uniao, ja que a ela a Constituigac Federal outor
‘gou o poder para fixar regras de direito civil. Quanto a essa ing
iperan01a da lei local, cabe trazer a cclaqao comento de José Afonso
‘da Silva (ob. eit.,; p. 405} que, a fiveleta, dissipa gualqguer dg
iwida que ainda pudesse pairar sobre os espiritos menos precavidos.
De fato, afirma esse autor que a ilegalidade da aprovagao 'nao de
‘Baparece pelo fato de lei municipal admiti-los, pois, sendo de na
fureza condominial, o Hunlclplo nao tem ccmpetenC1a para regular tal
materia, Assim, a aprovacao municipal tambem nac a exclui'.
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Essas divisoes, conclui-se, nada mais s3o que o8 1lo
teamentos previstos e disciplinados na Lei do Parcelamento do Sclo
Urbano (Lei federal n? 6.766/79), denominados diferentemente. Com
gfeito, apresentam os mesmos elementos componentes dos loteamentos
tradicionais, embora designados diversamente. Os lotes nao =sao uni
‘dades autdnomas, as ruas sao vias de acesso e as pracas e areas de
‘uso comum do pove sao de uso, administracao e propriedade dos con
‘dominos. Desse modo, nada tem de especial., Sao loteamentos comuns
e, como tal, estaoc sob a égide dessa Lei estadual & municipal com
plementares. Ademais, como loteamentos tradicionais gue sao, nao po
\dem ser fechados'".

Ademais, a Constituigao do Estado de Sao Paulo, mais
precisamente no inciso VII do art., 180, assim dispoe:

"Art. 180 - No estabelecimento de diretrizes e normas
relativas ao desénvolvimento urbano, o Es
tado e os Municipios assegurarao:

VII - As areas definidas em projeto de loteamen
to como areas verdes ou institucionais nao
pﬂderﬁo, em gualgquer hipétes&, ter sua des
tinacao, fim e objetivos coriginariamente
estabelecidos alterados" (grifos nossos).

0 transcrito dispositive da Constituigao Estadual proi
be terminantemente gque se altere, sob gualguer hipétese, a destina
¢cao, os fins e os objetivos originalmente estabelecidos em proeje
tos de loteamentos, das areas institucionais, assim como das areas
verdes, tornande impossivel a execucao do artigo 22 do analisado Pro
jeto de Lei e, como consegiiencia, comprometendo no todo a referida
minuta de lei,
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Diante do exposto, concluimos ser impossivel Juridi
mente a implantacgao dos empreendimentos conhecidos como "lotea
mentos fechados", tornando ilegal o Projeto de Lei ne 189/91, da Ca
mara Municipal de Ibiuna.

&

E © parecer.

Sao Paulo, 9 de junho de 1992
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Referdncia: Projeto de lei n® 189/91
Interessado! Antinio Carlos de Moraes

Presidente da CBmara Municipal de Ibidna. .
Processo: FPEL we 0394/92

l.Conslderactes preliminares

O projeto em pauta dispde sobre loteawento fechado e dj
outiras providéncias.,

At adotar o tepmo "loteamento™ pressupfe-se @ aplicacio da
led &766/79; gy sEia, & divisio da gleba em lotes, colocagio
de guias e sarjetas. doagchAo de srpoas pPublicae aon municipio
tareas de vias, ireas verdes e Areas institucionais). etr.

Por outro lado se & uUma area cercada, sew livre acesso ags
cidadios, pressupfBe-se a aplicagdo da lei 4391 /64 que foi
feita para tratar de condominio de edificactes, & nio da
terrenos mnig construidaos. Esgsa 1ej que foi elaborada para
Fegulamentar relaches comerciais e regime de Proprisdade,
néa teve & Preccupagio de ewpedir nermas urbanisticas,
portanto @ terms loteamenta fechadp @ uma figura
Inexistente. embora intensamente executada pop |
empreendedores imobiljarios, SBugere-se, portanto, wtilizar a
gxpressio "urbanizagSo  ds alebas associadas & construgcido de
edificacbes em condaominio .

2.Congideractes Especificas

Buamto an atrtioge 2, inciso 1, estda wvago, seria
interessante dizepr onde estdn "eEssas exigBncias" que devem
ser cumpridas,

Outra observacio & quanto 3 exigéncia de colocagio de guis
§ sardeta sejas feita 3 Prefeitura. poraue esse Onus a ela e
Nao para o empreendedonr?

Ho  que diz respeito a inciso II do artigo 2%,
simplesmente estipulapr tamanho da drea n3o se tem o controle .
de seu Fformato. o gLe rode difiewltar ou comprometepr &
circulagio da cidade. Sugere-gta adotar a sequinte

redacidoi™ter a gleba drea e confiaguracao tais, que permitan
Sua inscricao num clirculo de diadmetro nio superior a 500
{auinhentos) metros,. "{Documento: 0 contraole de loteamentos e

conjuntos em condominie pelo Aunicipio - S840 Paulo, 1990).

Com 2524 sugestio chega-se¢ a uma &rea de 126.250m2, muito
Proxima deos 200.0008= sugeridos por este projeto de lej, e !
garantindo que a distincia Maior a ser percorridsa dentro da
drea nio poderd exceder a 300 metros. Desta forma a gleba r
fica mais compacta facilitando & circulagio no entorno do I
emprecnd imento. [

Ainda para facilitar e<sa circulagdo de wveicules &




importante ter um artigo que exija logradourocs publicos no
alinhamento da divisa da gleba, em toda sua evtensio, com
caracteristicas de bens de uso comum da PoOvVO: de largura nio
inferior a 10 (dez) wetros,

Percebe-s2 a auséncia de um capitulo referente a infragtes
€ pepalidades, sendo esse de suma importincia, pols sem o
qual fica dificil fazer valer a lei.

Sugesties de outros aspectos técnicps possiveis de
regulamentacio neste projeto de leij.

Mo que diz respeitn aos acpectos ambientais tem—-se os
seguintes artigos:

Art. =0 deswmatamento g & terraplanagem 550 permitidos
apenas para execusao das obras de sansamento da gleba e de
abertura das vias de circulagio, devendo ser mantidas as
florestas e demais formas de vegetatio natural situadas em
encostas de declividade superior a 45 graus & ao loneo de
qualquer corpo d'adoua.

Art. -A0 longo das margens de lagoas. lagos e congéneres
& a0 longo das margens dos cérregos ou Fios, @ obrigatério
reéservar faixa nio edificivel, com largura nbg inferior a
I0m (trinta metros). e é BExpressamente proibida a derrubada
de arveres nessa falpa.

Art. = Ao longo de cada lado do eiwxo ou talvegue de
vales secos serid reservada faixa nio edificavel com largura
rniao inferieor a 4.5m {quatro metros e meig).

Buanto aos aspactos urbarnisticos:

At - 0Os conjuntos de edificacfes em condominio deverio
ter Areas para lazer g equipamentos corunitarios
proporcionals & drea da gleba vinculada ao conjunto. devendo
perfazer 15X, no minino. da area da referida gleba.

F - Mas zonas onde o coeficiente de aproveitamento makimo
permitido for superior i la & soma das areas para larep e
equipamentos comunitarios devers sar lgual ou superior a 1&Y%
da soma das dreas a construlr ou constryidas.

5 - As areas para lazer e equipamentgs comunitidrios, até

a extensSo minima exigida por -esse artigo, deverio ter
acesso por wia de circulacio de veiculos.

g - Yetenta por cento.  no minimo, da drea total pars
lazer o equipamentos comunitarios deverd ser descoberta.

= B - 0Os coeficientes de aprove | tamento maximos. nas
glebas ocupadas por conjuntos de edificagBes, sino os
discriminados a SBOUIFY cen reu vos R M

Art ., = Nos conjuntos de edificacfes para uso residencial
devera haver, no minimo, uma guota de vive . W%® de area de

gleba por unidade autinoma residencial.

Buahto & circulac8o wvidria:

Art. = Bualquer gleba & ser ocupada par conjivntos de
edificagbes deverad tap acessopor  wvia com tres faimas de
rolamento no minimo., conectandns a gleba com via da rede
oficial existenta.

fart. = A8 wvias de circulacio particulares deverio




g

jli

garantir que gualguer percurso de uma edificacho ateé uma via 0L

com trés ouw mais fainas de rolamento seja inferior a 4004

(quatrocentos wmetros). L
Art. = As servidies de passagem que porventura gravem a

gleba a edificar deverfo ser garantidas pelas novas vias de
circul acgo.

Art. - As vias secunddrias de clerculacic de veiculos
deverido conter., no minimo, duas faixas de rolamento de Zm de
largura cada uma, e calcadas de 2w de largura cada LA, f

Pardagrafe dnico - As vias de circulagio sem zaids deverios
ser providas de pragas de manobra ou dlgas nue pdzsam conter
um circulo de didmetro nio inferior a 20m (vinte metros) ou
um retingulo de 25.50m (vinte & cinco metros e cingquenta
centinetros) por 10m {dez metros), com sew  lado wmaior
perpendicular ao ®iso longitudinal da pua.

art, = A pista carrocavel das vias de circulacio devers 1
Bpresentar:
I = declividade longitudinal nio superior a 107 e nao '

inferpior a 0.5%;

IT - declividade transversal, contada do eixo da pists
carrocavel até o meio-fio, de 0.5 a 3%;

II1 = raio de curvatura; no limite do leito carrogavel,
ndo Inferior a %M., no caso de vias com quatro ou mais falnas
de rolamento e naeo inferior a &8 nas demais vias.

Art. = A8 vias exclusivas de pedestres obedecerfo he
cseguintes caracteristicas:
I - largura nio inferior & 4 de seu cowmprimento.
respeltando o winimo absoluwto de 2w (doie metros):
I1 - declividade longitudinal nao superior a 15%. ou -{
gscadarias.

Buarnto as obrigagies ao emprespdedor®

At - S&p de responsabilidade do empresndedor ae obrasg
e instalactes de:

I = abertura das vias & respectiva terraplanagems;

IT - drenadem superficial tcanaletas, guias e sarjetss,

sarfeties e similares); 3
IT] - distribuicio de dgua e coleta de esgotas;
1§ - drenagem profunda (bocas de lobo. bueiros, fanarias,

ramales travessias, galerias e similares):

V = tratamento de calgadas., com pavimentacio de Ffaivas de
Targurs nio inferior a B80csH:

I = tratamentn das faixae de rolamento quUe assegure a
prevencao da erosfo, a correta drenagem de douas pluvials. o
controle da  lama & poeira e a resisténcia ao trifeaso
notorizado, sepndo o tratamentao minimo absoluto a
compactacio. 0 abaulamento 8 o revestimento primario da
Pigta e a pavimentagio de rampas de declividade supericr a
&7 .

Art. = Os taludes resultantes de wmovimentos de terra
deverio ter as seguintes caracteristicas:

I - declividade n3o superior a 1:2 (50%Z) para taludes am |
aterros ‘f

{
|

IT - revestimento com vegetacio rasteirs aproplada para
controle da erosio, podendo sep dispensado. a critério da




Frefeitura es taludes com sltura inferior = 1353

IIT - canaletas e oputros dispositivos de drenagems a
erista e ma saia, taso o talude tenha altura superior a 27m;

v = taludes de altura superijar a 3Im deverioc ser
interrompidos com bernas providas de canaletas de drenagem.

Pardgrafo dUnice - 0Os taludes podem ser substituidos por
muros de arrimo ouw protecio.

(ectes aptigos sugeridos estio contidoes no documento "0
controle de loteamentos e conjuntos em condominio pelo
municipio” S50 Paulo. 1990).

580 Pauln, 25 de maio de 1992
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Bi= 0 CONTROLE DO FARCELAMENTD ASSOCIADD A CONJUNTOS DE
EDIFICACOES

-yiriua municipios tem-se discutido a conveniBneia de gupedir
Pfuas especiais para conjuntos de edificagbes, mormente oS
fiiuntos residenciais populares programados por entidades do
der Pablico e financiados por bancos do governo federal ou !
tadual . |

guestio surge poraque nesses empreendimentos o0s padrdes de ruas.
£ & edificacBes =sido ditados por estudos de  wviabilidade
Bmico-financeira 8 tEm resultado, muitas verzee, em dimenczdes
Heriores as minimas fivadas nAasS NOrmas urbanisticas em wiagor
B HUNIiCIpins.

g8c conjuntos se diferenciam dos loteamentos tradicionais
fque o arruamento @ todas as edificacBes sio projetados de
fz integrada & poraue as edificagbes 580 construidas
jultaneanente, ou quase, 45 redes viarias e de infra-estrutura.

®@lguns municipins, ha defensores da elaboragio de legislacio
ial para esses conjuntos. argumentando que. se por um lado €
i€iso ter normas urbanisticas compativeis com esses conjuntos.
Poutro lado a multiplicagio de loteamentos com caracteristicas
ielhantes cseria indesejavel. Outras pessoas OW Ggrupos ce
ionam contra o tratamento diferenciado desszes
endimentos., argumentando que eles representam os padrbes de
fitat efetivamente acessiveis 2 segmentos consideraveis da
ylagdo urbana e que nio hia, portanto. motivos para considerd-
| excegbes.

i pena examinar a guestio mais em detalhe.

istema de circulacio de conjuntos habitacionais para populagio
baixa renda inclui freqientemente ruas estreitas e vias de
istres. Em termos de interesse coletivo, & preciso que a
je conte com uma rede adegqguada de vias principais. de ligagio
gr-bairros, ¢ com uma distribuigio razoavel de ruas de padrio
pativel com usos comerciais e industriais.

jgs0 for garantido, g se a cidade contar com normas de uso e

jacao do solo capazes de proibir que edificios e atividades

de trifegn intense cse instalem em ruas estreitas, a [
ncia de varios bolsfes com vias de acesso local de pouca

idade de trafego nio sera prejudicial. Sob esse enfoque. @

levante cp esces setores sio formados por "conjuntes" ou por

entos comuns. Importa gque tanto uns quanto outros nao

iguem a expansiaoc da rede vidria principal, @ que atendam a

s de us0 e ocupacao do solo.

reas para equipamentos comunitarios & para espagos livres de
piblico sao tanto mais necessédrias quanto menor for a faixa
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INTRODUGCAD

0 controle uwrbanistico dos conjuntas e condominio regquer NOPMas
afins Agquelas ysadas em 1sis de loteamento (referentes a largura
de vias. por exemplo) & normas de uso €& ocupagio do solo.

Neste volume foram reunidos itens que integram um outro trabalhe

desta Fundagio s intitulada "0 controle de loteamentos e
conjuntos em condominio pelo Municieio”". Esta apostila
complementas o texto intitulado " controle do uso e da ocupagao
4o zolo urbano pelo Municipio”. de autoria de Bona De Villa.

Mo item 3.11. h4 <consideracdes sobre conjuntos de edificacdes
implantados em loteamemtos "classicos™.

0 capitulo 4 & dedicado a critérios para elaborar normas
urbanicticas voltadas para os conjuntos que implicam urbanizacio
de glebas sem parcelamento.

0 item 5.2.2. é um roteira para orientar a formulagdo de
projetos de leis municipais visando disciplinar canjuntos en
condominio.







‘0 CONTROLE DA URBANIZAGCHD DE GLEBAS SEM FPARCELAMENTO




;*EDNSIDER#EEEE PRELIMIMARES

vimos giie o objetivo principal das normas urbanmisticas
rentes ao processo de transforwmar glebas em areas aptas a
feberem atividades wurbanas @ garantir condigbes minimas de sua
BrcE0  na estrutura das cidades. Para lisso. € preciso
lderar o interesse da coletividade toda, &além daquele dos
Bdins que vao ocupar essas "novas" areas.

hos também que hd pontos de conflito entre bs interesses dos
flutores de espacos urbanos e o0s dos usuarios desses espacos.

ecizo frisar agora que a divisio da terra am um nuUKMero sMaior
enor de unidades de propriedade independentes nio & condicio

Bsaria. nem suficiente. para que glebas zejam transformadas
Epag0s urhanos.

gar disso. a legislacao brasileira tem-se voltado. até hoje.

g exclusivamente para o "parcelamento do solo", deixando
il ou parcialmente z descoberto o controle de pelo wenos trés
i6s de empreendimentos: os loteamentos em condominio. oS
indes conjuntos de edificacdes em condominio & os conjuntos de
ficacbes em que ni3o hi transferéncia de propriedade (imoveis
jgados ) .

Ultiplicacio de conjuntos grandes., que ocupam terrenos com
" equivalente & de varios quarteirtes. podendo alcangar ate
de dez quiltimetros quadrados, & possibilitada g2or um
nto de condigtes.

ewanda de conjuntos residemnciais cresce porgque o medo do crime
'lcarﬁnc:a de servigos publicos tornam atraente, para a
Ulagio de renda média e alta. morar em recintos fechados. onde
#igos coletivos de seguranga e de oputro tipo sio providos
paves da organizacio em condominio.

locais de interesse +turistico. hid demanda de grandes
ntos fechados porque oferecem uwm atrativo adicional: a

Elusividade de acesso. para os condiminos. i4s praias. margens
lFepresas, "marinas", etc.

hipermercados, centros de compras, centros empresariais e
jgéneres sio viabilizados., opelo lado da demanda, pela
oneracio da populacio em cidades médias e grandes e. pelo lado
ifarta. pelo sistema econdtmico gue favorece a concentracio do
| e formagao de empresas de grande porte.

lado da oferta. também, ha fatores gque Ffavorecem as
jgnizacdes sem parcelamento: a articulacio de proprietiriaos de
a5 ou incorporadores, construtores. corretores e bancos. que
tém seus capitais e seus conhecimentos para viabilizar a
ctucao de empreendimentos imobilidrios de grande porte e




integrados. isto &, reunindo no mesmo empreendimento o arruamento
e as edificagies.

4.2. 05 LOTEAMNENTOE ENM CONDOMINID

#o longo de wvArios anos. multiplicaram—-se - especialmente =
areas litoraneas - empreendimentos com caracteristicas fisicas e
tudo analogas abds parcelamentos: arryanento, quarteirdes
divididos em lotes, infra-estrutura,. é&reas descobertas de uso
coletivo. A conercializacio; entretanto. ara feita em regime de
condominios istoe é. &as ruas @ outras Areas de uso Comun
FEFManec i am de propriedade particular. transferidas a0s
compradores dos lotes sob forma de "quotas 1deais™.: assim como Se
faz com as aAreas comuns de prédios de apartamentos. Cada lote, dea
uso privative do respectivo condimino., era assim vendido junto
com a quota ideal de ruas. pragas 2 ouwtros bens de uwso caoletivo.

Com o pretexto de ndo se tratar de parcelamento, = 6Gim de
condominio, deixava-se de obedecer & legizslagio federal e
municipal referente a parcelamentos g recorria-se 4 Lei Federal
4.591, de 19244, que trata de condominio imobilidrio.

Com esse expediente, o empreendedor deixava de transferir ao
dominio do municipio ruas @ areas para equipamentos publicos e
fechava toda a Area com muros gl Cercss, permitindo o0 acesso
apenas aos condiminos e a pesspas por eles autorizadas.

Ocorre que a Lei 4.591/4864 Ffoi feita para regulamentar relacdes
cromercialis 2 regime de propriedade. nio com & Fpreocupagao de
expedir normas urbanisticas. 4&lem disso, trata de condominio de
edificagBes., @ nio de terrenos nio construidos. MNio ha legislagédo
federal referente a esse tipo de empreendimento. gque €. por isso,
uma figura inexistente em termos de direito.

Em 530 Paulo surgiu uma controvérsia de carater Jjuridicos que
levou a Corregedoria Geral da Justica a estabelecer gque "E vedado
proceder a registro de venda de fragdes ideais, com localizagiao,
numeracao e metragem certa, ou de gqualguer outra forma de
instituicio de condominie ordiniario gue desatenda aos principios
da legislagio <civil (cf. arts. 425 e seg.) caracterizadora, de
modo obliquo e irregular, de loteamentos ou desmembramentos"™ (#).

Com essa proibigdo seriam coibides, noe Estado de S&o Paulo. os
loteamentos em condominio, mas a quest3o nio fica. a nosso ver.
plenamente resolvida.

Admite-se no condominio com edificaglBes o "...condowminio por
unidades autinomas... COm inscrig¢io no registro de imoveis, dele
constando: a individual izagido de cada unidade. sua identificacgio
e discriminacdo..." estabelecendo-se que "...sera discriminada a

(%) Vide provimento n= 2/33.
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dg terreno ocupada pela edificagio g  aquela que
Bualmente for reservada como de utilizacio exclusiva..." (%),
existencia de imoveis com localizac3o o metragem certa & de
#clusivoe de um condimino & admitida gquando ha edificacio. @
gstender, por mnalogia, a possibilidade descse mesmo regime
fgpriedade para terrenos em gue as edificagdes n&o foram
pieplantadas. Para resolver o problema formal bastaria
fementar a legislacio em vigar sobre condominio imobilidrio.

ito de vista wurbanistico. entretanto. hi problemas =érios

s pelas arandes empreendimentos em condominio - ainda que
Bdificacbes - que carecem de normas tanto federais como
pais Ppara serem resolvidos, Por essse motivo, vamos
elver esse tema no item que segue.

IS GRANDES CONJUNTOS DE EDIFICAGCDES EM CONDOMINIO

4. ConsideragBes iniciais

reendimentos cuja regulamentacio vamos discutir sio zqueles {
resentam as caracteristicas definidas a seguir.

?iurhanizaciu de glebas. isto €, de terrencs que nioc foram
Peviamente submetidos a processo de parcelamento do solo para
urbanos. MNessas glebas sfo abertas ruas 2 ha provisio de '
pamentos urbanos e espacos livres de uso coletivo. Tanto '
iquel as como estes, entretanto. permanecem de propriedade
Flvada.

|
imbveis de dominio e wuso exclusivo dos respectivas g
oprietarios, e imoveis de wso coletivo., de propriedade e I
duinistracio comuns. O0s primeiros podem ser partes de
onstrucSes. construgdes inteiras e terrenos; os segundos sio J
Wia de regra - ruas. redes dea infra-estrutura, pracas e
ifdins, podendo incluir sedes de clubes ] outros
Quipamentos.

imoveis de uso exclusivo nfio sio unidades independentes de
riedade; estiao sempre associados & propriedade de "fragdes

deais" dos bens de uso comum, e nio podem ser alienados
gparadamente destes.

Pe que & Lei 6.766/79 trata apenas de parcelawmento, e a
ira das definicoes de loteamento e de desmembramento
tantes do texto dessa 1lei permite concluir aue. nio havendo
fura de "logradouros puUblicos" nem subdivisio da oleba em
s n&o se configura parcelamento e, conseqiientemente, nio é
ohedecer ao disposto nessa lei.

» Lei Federal n® 4.591, de 14 de dezembro de 1944.
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A4 Lei 4.5%91/464. por sua vez, nio tem nenhum dispositivo referente
. requisitos urbanisticos.

Em ronclusio. nio hia nenhuma lei federal Qque trate de gquestdes
urbBanisticas associadas a empreendimentos em condominio.

4.3.2. Problemas e vantagens 2 considerar

Nos conjuntos en condominic & muito comum haver cercas QU MUros
so0 longo de todas as divisas, e tanto o acesso & edificagdes no
conjunto quanto a travessia da irea =50 restritos aps condiminos
& a <ceus autorizados. Dependendo do tamanho das areas e de sua
iocalizacio, =sse fechamento pode provocar srejuizos mais O
Wenos graves para a coletividade.

Mag cidades. foarnami—se "ilhas" gue precisam ser contornadas pela
rede viaria piublica, dificultando a circulacio de pedestres e, no

( caso de conjuntos muito grandes, até mesmo o tragado de rotas de
1 transportes coletivos.

Nas areas litorineas hd uma agravante: os grandes empreendimentos
fechados dificultam - & <chegam mes#o & impedir - o acesso do
pablico a praias ou costBes, contrariando 0 direita. aque & de
todos. ap wusufruto do litoral para lazer ou para pesca. A
privatizacfo do acesso a praias ou autros locais de interesse
turistico proveca @& valorizacgio dos imdéveis lindeiros a esses
locais &8 uma relativa desvalorizacio das A&reas mais afastadas.
Interessa, portanto, &s pessoas de alta renda {que podem =se
apropriar dos imdveis privilegiados) e aos empresarios voltados
para gEssE segmnento da mercado. S%o0 prejudicados., B
contrapartida, os moradores e turistas de renda média e baixa @

as PpessOoas que retiram seu sustento da pesca artesanal e
atividades correlatas.

Uma outra desvantagem, do ponto de vista do interesse coletivo, &
4 auséncia de iareas pUblicas para equipamentos comunitirios nas
glebas urbanizadas sem parcelamento.

0s empreendedores costumam argumentar que nio hi necessidade de

< ireas publicas porque os equipamentos coletivos dos conjuntos
- . e i i 2 -

supFea” & Hae andiminos, ¢ cCom vantagem para oS frafos

publicos, gque naoc arcam CoOm % Snus d= sua coapleEREt o @

i manutencio.

Essa afirmacio corresponde & verdade apenas em parte. Com efeito,
& demanda por Areas de recreagao e lazer pode ser suprida por
equipamentos administrados pelo condominio. mas os ocupantes de
grandes conjuntos tambem contribuem para geragao de demanda por
escolas, postos de policia, centros de calide., etc., esse tipo de
cervico nio & instalado nas idreas de uso comum dJos condiminos.
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gutro lado. esses tipos de empreendimentos podee apresentar

05 seus aspectos positivos & a tendBncia 4 serem efativamente
fados. mais rapidamente do que os loteamentos.

jgundo aspecto positivo @ a maior facilidade aue oferecem (ze
pesponsavel pelo projeto for competente) para ubtilizacio
Bta do terreno. Nio sendo necessario retalhar & maior parte
‘gleba em parcelas de uso privativo, pode-se agrupar
F;acEEE nos locais mais apropriados pPara arruanento e

mvar fundos de wvale. matas & ouwtros elementos de wvalar
fagistico, destinando-0s5 & uwso =® COMuUW, Para Frecreagcio =&

ffFceiro aspecto positivo pode ser o fato da instalacio

nedo de hoa parte dos equipamentos & servigos urbanos
tarios ficarem a cargo dos condominos. deixando de onerar
stracio publica, enquanto o condominio nio far dissolvido.

m

i

8. Normas Municipais

l. Objetivos & instrumentos de controle

gnercer controle da urbanizagao associada & grandes
tos de edificagbes, o wmunicipio pode recorrer a normas de
octupagao do solo e ao estabelecimento de condigBes para que

ErMinados terrenos sejam considerados edificaveis para fins
nos .

2 Constituicio de 1988, pode-se afirmar que as
ponsabilidades dos municipios sobre ordenamento do sole urbano
pconferem compet@ncia para exigir, por lei municipal, a
sferéncia para seu dominio de parte de glebas urbanizadas
ante empreendimentos em condominio, de forma analoga ao que
e nos parcelamentos.

o entendimento. por exemplo, do jurista Paulo Joseé Villela

EX¥Presso por ocasiao de seminario sobre Leis Orginicas
pais (%=).

jgstio, entretanto. é ainda controversa. Por isso. neste te:to
explorados apenas 0os meios de controle indiscutivelmente a
Bsicio do poder local.

caso, pode ser caonveniente reivindicar junto a deputados
is & senadores, que sejam incluidos nos projetos de lei

pal de desenvolvimento urbano atualmente em trawmitacio,
£

iwa]izadn em 12 de janeiro de 1990, na Faculdade de
itetura e Urbanismo da Universidade de S%o0 Paulo.
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tivos sobre exigencias de areas publicas nas urbanizagies
&= sem parcelamentao.

A3 reagulawmentacio si8o indicados no gquadro sindptico

BUADRD SINAPTICO

URBANIZACOES [E GLEEAS SEM PARCELAMENTO

OBJETIVOS A REGULAMENTACAD : CBSERVACOES

STICAS

gteriza a passadem Jo uso
lou nao - uso) de uma
i para 0 Uso urbano.

1. Evitar & ocupagdo de arsas Nio enquadramenio do condominio
inadequadas @ preservar recursos na Lei &.786/79 e, consequente-
naturais. wente, possibilidade de escapar

! da obrigacio de tramsferéncia

2. Evitar grandes desvios de einos ! a0 municipio de parte da gleba.
viarios e de rotas de transportes
coletivos.

sw == =

cesso 50 @ permitido acs
nos B o seus autorizados.

ﬁ; vias particulares que
205 condomings, nao as
dades da populagdo em

3, Evitar a privatizacio de praias e
outros bems publicos.

: WE B ma W S aa e B BE B me " o

g e - T e T TR ORI

fa demanda de equipamentos e 4, Barantir condigBes de atendimento

Higos urbanos e comunitirios por parte do Poder Publico na

Tialsente atendida pelo eventual idade de dissolucio do

reendinento (instalagdes condoainio,

fliculares deniro da glebal, :

hi subdivisdo total da 9. Estabelecer relagfes entre ireas Necessidade de norsas diferentes

construidas e ireas de terrenc
equivalentes aquelas impostas a
edificagles em parcelamentos
tradicionais.

das tradicionais. Exemplol @ mais
importante regular afastamento
entre edificagdes do que recuos:
ganhaa importincia normas para
vias particulares e para areas
descobertas e ajardinadas.

priedade imobilidriai crian-
reas de uso e dominio

vitivo e areas de uso

ttivo.

8 haver divisio fisica dos
iterrenos de uso
nio privativo semelhantes

+ 1

Fojeto das edificagbes e o
o das vias e de outros
s descobertios si0
oaitanies,

S e R O
e T e R Sy e S g e e T LT

e e e e EE S e e e e e e SR ae =




4.3.3.2. A prevencgao de fechamento de Areas wuito grandes

Ha esfera municipal. pode-<e reivindicar Jjunto =3 deputados
federais # senadores a incluséo, ros projetos de lei federal de
desenvolvimento urbano atualmente em tramitacio, de dispositivos
que permitam exigitr areas publicas nas urbanizagdes de glebas sem
parcelamento.

Enquanto as duvidas judiciais ainda persistem. e conveniente

aprovelitar as rossibilidades de controle de competéncia
incontestada do governo local.

Para 1sso, pode-se utilizar o direito que o governto municipal tewm
de estabelecer condigfes para os terrenos em 3Jue <e fagam
edificagdes para fins urbanos.

Vamos indicar a seguir virias alternativas juridicamente viaveis,
e seus efeitos.

A opgio por diferentes graus de restrigles aos grandes conjuntos
fechados depende da forga politica relativa dos representantes
dos varios interesses em jogo., e tambewm das caracteristicas
gepgraficas do municipio e da cidade.

Alternativa "A"

Estabelecer, em lei municipal, gue edificactoes destinadas a usos
urbanos. inclusive edificagbes pertencentes a conjuntos en
condominio, somente poderio ser construidas em lotes resultantes
de processo regylar de parcelamento para fins urbanos.

Definir, em lei municipal, em que zonas do municipio e para que
tipo de atividade essa obrigagio pode ser dispensada. D cbjetivo
de estabelecer isenglees é evitar que essa norma alcance pequenas
induistrias, postos de gasolina e restaurantes. por exemplo, que
a0 se situar na beira de estradas @ fora de loteamentos ndo
prejudicam a comunidade.

E preciso deixar claro, por outro lado, gque recreagio e lazer sio
Ws0s urbanos, e que chacaras de recreio e casas de fim de semana
FEI“tEﬂCEl‘I a4 essa categoria.

0 efeito de uma lei desse tipo & obrigar os conjuntos e
condominio a se instalarem em areas arruadas em conformidade com
a legislagdao federal e municipal de parcelamento. Isto significa
gue sempre havera vias e reserva de areas publicas para
equipamentos comunitirios, e que a extensio dos conjuntos
fechados nio podera ser maior do que a extensido maxima dos
quarteiroes, resultante das normas para vias de circulagédo nos
loteamentos. Em outras palavras; garante-se uma malha de wvias
publicas, a cada quarteirion pode ser ocupado par um
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gend imento em condominios a0 inves de SEer desmembrado 2 m

=

PRat iva "B

flste em adotar a alternativa "A", mas associada & concessio,
Pparticulares, do direito real de wuso de =zlgumas ruas = -
) seja considerado conveniente - de aloumas areas publicas
frvadas para equipamentos comunitarios.

==0, permite-se que. a critérino do Poder Piblico locals h
[

Ifs conjuntos de gquarteirdes constituam recintos fechados. com

$=0 contrpolado, wmas as ruas B pracgas dentro  delegs nio g8 f

M bens de propriedade privada. 4 concessio de uso pode tep i
determinadao., 2 pode-se estabelecer clausulas cCula

bediéncia implique revegagio da concessio. i

Eolucho & adotada pela Lei 2.413/81 do mwmunicipio de Sio

gtituigdo do Estado de S3oc Paulo veda a alteracio de ireas
fles ou institucionais" (art. 180, VII). A prevalecer este
itiva {(considerado inconstitucional por varios juristas) a

de direito real de uso sobre essas areas fica
jgsibilitada, nos municipios paulistas.

fte-ﬁe a edificagio para finms uwrbanos em glebas. Mmas
ibelecem—-se condigdes para que essas glebas possam receber
§ edificacgies.

ﬂhrma desse tipo poderia ter a seauinte redacgio:

s edificagbes, inclusive aquelas pertencentes 3 conjuntos en
ghdominio. destinadas a usos uyrbanos, ai incluidos recreagio e
azer, somente poderio ser construidas em:

- lotes resultantes de processo regular de parcelamento para
fins urbanosi

| - glebas que atendam aos seguintes requisitos:

a) estar toda a extensio das divisas da aleba no
alinhamento de logradouros publicos. com caracteristica
de bens de uso comum do povo, de largura nio inferior a
saaas MEtros; (%)

adotar & largura admitida pelas normas de loteamento.
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b} ter a gleba area e configuragao tais. que permitam sua
inscricgio nuw circula de didsmetro ni3o SUPEriolr & «.as
metros. (*%)

0 efeito dessze tipo de naorma & garantire que = edificagao =n
glebas =eja acompanhada pela formacio de dma rede de passagens
abertas ao publico em geral. Se o circulo em que cada gleba deve
estar inscrita for de diametro inferior ou igwal a &00m. por
exemplo, a distincia entre ruyas seri da ordem de 550-400m. {(ver
figura 243

Nio se agarante a reserva de areas publicas para equipamentos

.comunitirios dentro das glebas.

0 empresiario gue gquiser yrbanizar glebas gue nio atendem ans dois
requisitos "a" - T pode seguir dois caminhos: abrir ele mesno
05 logradouros publicos ouw solicitar sua abertura & Prefeitura.

Se ele abrisse as ruas. SeuU projeto recairia automaticamente no
caso de parcelamento’; sle teria gque obedecer & Lei Federal
£.7446/79 & & legislagio #unicipal sobre loteawmento. Tarja que
transferir ao dominio do municipio rFruas e Areas para equipamentos
comunitarios. A hipotese mais provavel @ entio que o empreendedor
salicite § prefeitura o abertura dos logradouros publicos
necessarios. A prefeitura podera optar por nao fazer nada,
indeferindo o pedido de edificar., ou por abrir as ruas, desde que
o proprietidrio da agleba colabore. doando, por exemplo, o5
terrenos necessarios. Abrir as ruas recorrendo % desapropriacio e

uma estratégis onerosa para o Poder Plhblice e. portanto,
desaconselhavel,

E possivel, num municipio. adotar o controle pela alternativa "A"
em determinadas zonas, 0o controle pela alternativa "B" em outras
zonas @ o caoantrole pela alternativa "C"™ em outras zonas ainda.

{£%£) sugere-se + ogu - 400m.
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LosRADOUVROS PUBLICLOS

GQLEBA QUE ATENDE A0S OIS
BEQUISITDS
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4.3.3.3. Areas destinadas a equipamentos conunitarios a
coeficiente de aproveitamento

Nos condominios, © poder #unicipal pode estabelecer esxtensido
winima para Areas descobertas de uso comum. embora estas nao
=ejam transferidas a0 patrimtnio sUblico ‘como ocorre HOS
loteamentos.

¢ desejivel que a extensio dessas 4reas seja proporcional 4
densidade de ocupacio prevista para a gleba. (A propisito., ver o
item 3.7.2. deste volumel.

0 indicador waie apropriado da densidade de ocupacao d& uma zZona
& o5 coeficiente de aproveitamento. Por isso, para haver alguma
previsibilidade gquanto & densidade de ocupagdo & preciso contar
com normas de uso e ocupagao do solo (Lei de Zoneamento).

Ao =8 estabelecer indices maximos de aproveitamento para
conjuntos em condominiao, é preciso considerar suas
peculiaridades.

Nos loteamentos tradicionais, o coeficiente de aproveitamento e
calculado em relacho 4 4rea ligquida (irea do lote). Um grande
terreno com conjunto de edificagbes e ruas particulares, pragas,
etc. constitui uma aArea bruta. Para equiparar as exigéncias
feitas en loteamentos tradicionais e =M urbanizacbes en
condominio pode-se considerar, para estas, toda a extensdo do
terreno (inclusive ruas, pragas. etc.) desde gque se determine nos
condominios coeficiente de aproveitamento #aximo menor que oo

exigido em lotes tradicionais. A taxa de ocupagiao maxima também
devera ser menor.

Imaginemos: por exemplo, duas glebas G1 & G2, de 100.000m2 cada
ma .

Na gleba G1 fago um loteamento com 25X para ruas e 204 para
gutras areas pablicas. Sobram. para dividir em lotes, 55X de G1.
isto é. 55.000m2. Se o coeficiente de aproveitamento maximo for
Ia = 2 e a taxa de ocupacho mawima 40%., pnderei constiruir em G1
55.000m2 « 2 = 110.000 m2, representando 1,1 vezes a area total
da gleba e ocupando 0,4 = 55.000m2, ou seja, 22.000m2.

Na gleba G2 urbanizo e construo sem lotear. Aplicando Ia = 2 e
gcupacio de 40 & 4&rea total da aleba, poderia construir
200.000m2., ocupando 40.000 m2. Teria, por isso. grande vantagem.

Para evitar essa diferenciagio, convém fiwar indices especificos
para a urbanizagdo sem parcelamento, como mostra o guadro a
seguir.




“%E DE APROVEITAMENTO EM LOTEAMENTOS TRADICIOMAIS E TINDICE
BVALENTE EM CONJUNTOS EM CONDOMINIOD

£aso: area para circulacio e para equipamentos comunitarios
igual & 35% da area da gleba

INDICE DE APR. MAXIMD INDICE DE APR. MAXINMD
P/LOTEAMENTD P/CONJUNTD
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faso: area para circulagio 2 para equipamentos comunitirios
igual a 45X da Area da gleba

INDICE DE APR. MAXIND INDICE DE APR. MAXINMD
P/LOTEAMENTO P/CONJUNTO
TRADICIOMAL (%} EM CONDOMINIO (==)

0:5 G,3
1,0 0.3
1.5 0.8
240 1,1
2.9 1,4
3.0 1.6
350 1.9
4,0 2.2

B

‘talculado sobre a &rea do lote
| calculado sobre a area da gleba

»3.4, Areas urbanizidveis sew parcelamento e outros requisitos

i prevenir a urbanizacio por conjuntos de edificagfes em
daminio em locais indadequados. o municipio pode determinar em
8 0Ss grandes conjuntos de edificagdes 54 pPOSSam sar
zados em area urbamna ou de expansio urbana., tal qual os
amentos para fins urbanos, ou até mesmo em algumas zonas




O Pader Pablice municipal pode ainda exigir. nas urbanizagbes de
glebas sen loteamento. requisitos iguxis oy aridlogos aos da lei
de parcelamento. referentes a &reas nlo edificaveis, infra-
estrutura obrigatiria., g geometria das vias de circulacio (aue,
ho caso, sAQ vias particulares).
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Minuta de Projeto de Lei para Conjuntos em Condominio

PITULD I - DAS DISPOSIGUES PRELIMINARES
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FITULD IV - DAS INFRACHES E PENALIDADES

TTULO V - DAS DISPOSICUES TRANSITORIAS E FINAIS
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FROJETD DE LEI No

Dispbe sohre Urbanizacdo de
glebas. associada & construgiao de
edificagoes emn condaminio no
territorio do Municipio de
e e e a da outras

"orovidEéncias.
s Ry o o R T A Prefeito Municipal R
P TR Rl IR T T S S BTN T N B R N SR RN IR na E}JET‘t;EID d-E‘ sSUas

stribuigSes. faz saber que & Cimara de Vereadores aprovou 2 gele
sapciona a seguwinte lei.

CAPITULOD I

DAS DISPOSICUOES PRELIMINARES

Art. 1o - Toda construcio de conjuntos de edificagdes
ew glebas & regulada pela presente lei. observadas, no que
couberem., as disposigBes da legislagdo federal, estadual e
municipal pertinentes.

OBS: Esta lei complementa o cédigo de edificagBes (ou de obras).

Art. ?o - Esta lei tem como objetivo fixar requisitos
urbanisticos para conjuntos de edificag8es para fins urbanos.
disciplinando, entre outros elementos, as areas nao edificaveis,
4c Areas de uso comum e as vias de circulagio particulares no
interior de glebas.

O0BS: Esta lei visa regular os conjuntos feitos em terrenos gque
nio resultaram de parcelamentos do solo para fins urbanos. Ver
item 4.3. deste volume.

Art. 30 - Para efeito desta lei., s&n adotadas as
segquintes definigbes:

OBS: Depois de pronta & minuta da lei; cabe rever estas
definigies & retirar os termos que nio foram utilizados no
texto.

- slinhamento - ¢ a linha divisdéria entre o logradouro publico e

os terrenos lindeiros:

- alvara - de obras - @ o documento <que autoriza a execucdo de
obras sujeitas & fiscalizagio da Prefeituras
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Sfea construida - & a soma das aAreas dos pisos wutilizaveis,
fobertos. de todos os pavimentos de uma edificacdo, ou conjunto
 edificagtes. excetuadas as areas de garagems

@rea para lazer 8 equipamentos comunitarios = & & parcels de

rrenoc de Fropriedade comum aos condiminos., que nio saja de
o exclusivo de uma ouw outra unidade autinoma. newm reservada
para circulagdo de veiculoss

a ocupads - & & Apea da projecis horizontal de umas ouw mais
dificagbes sobre o terreno;

foeficiente de aproveitamento - € a relagio entre & drea
fonstruida de um conjunto de edificagbes e & area do terreno a
gle vinculados

injunto de edificacdes em condominio — @ o conjunto de duss ou
ais edificacdes cujo regime de propriedade implica a
stEncia de unidades autinomas, cabendo a cada unidade, cowmo
e inseparavel, uma fracio ideal do térrerio e coisas comunsi

iquipamento comuns de um conjunto em condominio - sao redes de
nfra-estrutura. instalacbes ou edificagles 4aue nio sejam de
tilizacio exclusiva de uma ou outra unidade autGnoma’

Bixa de rolamento - & cada wuma das faixas que compBem a area
inada #0 trafego de veiculos nas vias de circulacios

faixa, ou area, nio edificidvel - é a area do terreno onde ndo @
rmitida qualquer construgho, vinculando-se o0 seu uso a uma

_ - & uma porgio de terra com localizagdo 2 configuragao
&Finidas, com superficie superior & S000w2 l(cinco Mil metros
adrados) & que nido resultow de processo de parcelamento do
3lc para fins urbanos:

t Pagde~se adotar uwma drea minima diferente. Ver item 3.2.2.
volume. Esta definicio é muito importante, porgue esta lei
da urbanizacBo de glebas inerente 3 construgdo de conjuntos
ificagdes,

radouroc publico - é & 4rea de propriedade publica e de uso
m da populacio. destinada prevalentemente a circulacido;

BEceio ou calgadas - & & parte da via de circulagio reservada
rafego de pedestres;

ta carrocavel - & a parte da via reservada a0 trafego de
culoss

de ocupaglo - & a relagSo entre & Area ocupada da
lificacdo ou conjunto de edificagdes e a area total do terreno
ela vinculadao:




- termo de wverificaglo — & o ato pelo qual a Prefeitura,. apis a
devida vigtoriaa, certifica El e¥ECUCaD correta das chras
exigidas pela legislacio pertinente;

- unidade auttnoma — & d comnjunto de compartimentos de uUso
| privativo de um propristirio, posseiroe ou inguilina;

| - unidade autinoma residencial - & um conjunto de compartimentos
de uwso privativos para moradiaj

- via de circulagio particular - & a 4drea descoberta de wso comum

destimada exclusiva ou  eprevalentemente a circulagio de
veiculos.

CAPITULD II

DOS PROCEDIMENTOS PARA APROVACAD

Art. 40 - Antes da elaboracio de projetos de conjuntos
de edificagtes cuja construcio implique a abertura de vias de
circulacio particulares no interior de glebas. 0 interessado
deverd solicitar 4 Prefeitura a expedigio de diretrizes,
aPFESEﬂtaﬂdDr para gsse ‘f'rl'ﬂ-, requerimento acompanhado dos
seguintes elementos e informacdec!

I - mapa de situagio da gleba, em ... vias, contendo:
a4 - referéncia para perfeita localizagio da gleba a ser
urbanizada e edificadas tais como estradas 2 acidentes

geograficos, bem como refer8ncias de nivel, R.N.

b - localizaglo dos logradouros e dos equipamentos piUblicos
urbanos e comunitirios situados mas adjacBncias da gleba.

| IT - planta da gleba, na escala: 1: S e A L e R e AR
| contendo:

a - divisas da area a ser urbanizada e edificadas;

. b - curvas de nivel de <cinco em cinco mnetros ou de dois em dois
wetros, bem como a respectiva referéncia de nivel - R.N.;

1

l. £t = localizagio dns cursos d’dgua, bosques e construgles

i existentes;

' d = indicagio & denominacao de wvias dos arruamentos contiguos a
todo o perimetro.

0BS: Em caso de gleba pequena e proxima da cidade, pode-se
apresentar todas as informagdes numa sdé planta.
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Art. So - Atendendo ag reauerimento do interessado, a
Pefeitura expedira as seguintes diretrizes:

8~ 53 rol das obras. Aquanda hnecessarias. 4aue permitirie 3
gcugaoc das edificagdes e que deverdoc ser executadas antes da
lertura de vias de circulacino particulares:

Ver Artiges %o e 10

il - o tracado aprowimado e as segdes-tipo das wvias gque deverdo
gar continuidade a logradouwros publicos, na eventualidade de
ffssclucio do condominios

de terreng necessarias Ao

a5
de Areas nio edificaveis;

- a2 localizacio de  fai:
sscoamento das dguas pluviais

b
e

IV - as restricdes legais de wso B OCupacaa do solo na zona em |
e ce situa a sleba & ser urbanizada e edificada.

Paragrafo Gnico - As diretrizes expedidas wvigorariao pelo prazo -

i imo de um ano.

Art. 4o = .0 Frojeto das Yvias de circulagso |
articulares., dos equipamentos comuns g das edificagbes. |
elaborado em conformidade com as diretrizes expedidas pela
Prefeitura, serid apresentado pelo interessado, que requerera,
junto 3 Prefeitura, a correspondente aprovagao.

Paragrafo Unico - A Prefeitura regulamentara, por decreto. as
tondig8es para apresentacio e aprovagio de preojete e  para
pedigio do alvard de obras.

Art. 70 - Estando o projetn de acordo com esta Lei e
fom a LegislagBo Federal, Estadual & Municipal pertinente, sera
aprovado.

_ Art. &o - Uma vez realizadas todas as obras e servigos
exigidos., a Prefeitura., a requerimento do interessado @& apis a
devida fiscalizagdo., expedirda o termo de verificagio e concedera
habite-se.

CAPITULD III

DAS NORMAS TECNICAS

Art. 90 - Nenhuma edificagdio para fins urbanos sera
permitida em terrenos baixos., alagadigcos, insalubres ou sujeitos
inundagdes. antes de executados 0s Servigos ou obhras

de saneamento ou escoamento de Aguas.




Pardgrafo unico - Os conjuntos de edificacBes em cordominio. bem
Como a abertura das respectivas vias de circulagio. =9 poderio
ser ewecutados em zZona Wrbana ow de expansio urbana definida por
lei municipal, em locais onde o parcelamento do =olo para fins

e
L urbanos nio cseja vedado pela Leaislagio Federal, Estadual =)
Municipal.

j Art. 10 - As edificagdes pertencentes a conjuntos em
condominio, destinadas & usos urbanos. ai incluidos recreacio e
| lazer, somente poderio ser construidas emn:

| I - lotes resultantes de processo regular de parcelamento para
fins urbancs., ou

IT - alebas gue atendam aos seguintes requisitos:

E a - estar toda a eutensio das divisas da gleba mo alinhamento de
; logradouros publicos, com caracteristicas de hens de uso comum do
k povo, de largura nio inferior a 10 (dez) metros;

b - ter a gleba drea e configuracio tais., que permitam sSua
inscricio num circulo de didmetro nio superior a 500 (quinhentos)
metros.

0BS: Ver a justificativa desta norma. bem como alternativas para
a mesma, no item 4.3. deste volume.

Art. 11 - 0 desmatamento a a terraplanagen SA0
permitidos apenas para execugao das obras de saneamento da gleba
e de abertura das vias de circulagio, devendo ser mantidas as
florestas e demais formas de vegetacfo natural situadas =1
encostas de declividade superior a 45 graus e ao longo de
qualquer corpo d’dgua.

Art. 12 - Ao longo das margens de lagoas, lagos
congéneres e ao longo das margens dos corregos ou rios,
obrigatério a reserva de faixa nfo edificivel, <com largura nio
inferior a 30m (trinta metros), ¢ & expressamente proibida a
derrubada de irvores nessa faixa.

e W

Art. 13 - Ao longe de cada lado do e2ixo ou talvegue de
vales secos sera reservada faixa n3o edificavel com largura nio
|ﬁ inferior a 4.5m (quatro metros e meio).

O0BS: A largura total sowma, assim, no minimo, % mnetros. Nos

| municipios com problemas de enchentes convem estudar a ampliacio
. das faixas n3o edificiaveis. Ver item 3.5. deste volume.

Art. 14 - 05 conjuntos de edificagbes em condominio

deverio ter ireas para lazer 8 equipamentos comunitiarios

| proporcionais a area da gleba vinculada a0 conjunto., devendo
perfazer 15, no minimo, da area da referida gleba.




- fas zonas onde o coeficiente de aproveltamento maximo
itido for superinr a 1, a soma das areas para lazer e
pamentos comunitirios devera ser rgual ou superior a 186% da
das areas a construir ou construidas.

Ver definigiao dos terwmos wutilizados neste artigo no Artigo

- As Areas para lazer € equipamentos comunitarios. até &

nedo minimsa exigida por esta lei. deverio ter acesso por via
Frculagao de veiculos.

- Setents por cento. no minimo. da  area total para lazer
Equipamentios comunitarios devera ser decscoberta.

Art. 13a - s coeficientes de apraveitamento maximos.,
alebas ocupadas por conjuntos de edificacgles. s50 os
riminados a seguir:

@ o om LN |

it 0 objetivo deste artigo é adequar os diferentes coeficientes
timos, por <zona, e se aplica nos municipios onde hi lei de uso
upacio do solo f(ver item 4.3.3. deste volumel: o artigo
Bguinte cabe para municipios onde ni%o ha aindx controle do
grove itamento dos terrenos.

: Art. 15b - 0 coeficiente de aproveitamento maximo, nas
lebas ocupadas per conjuntos de edificacBes em condowimio, & de
Tum) .

drt. 14 - Nos conjuntos de edificagdes para Us0o

€cidencial devera haver, no minimo. uma gquota de .... m2 de area
b gleba por unidade autfnoma residencial.

Esta norma limita 2 densidade residencial dos conjuntos: a
ota de terreno deve ser estudada considerando as condigdes
8tais. Em caso de conjuntos de casas, pode ser de cerca de 250
£, OU mais; em caso de conjuntos de prédios., conveém gque nio seja
ferior a 70m2.

Art. 17 - Gualquer gleba a ser ocupada por conjuntos de
idificagbes deverd ter acesso por via com trés faixas de

amento no minimo, conectando a gleba com via da rede oficial
Kistente.

Art. 18 - As vias de circulagdo particulares deverio
jarant ir que qualquer percurso de uma edificacho até uma via com

res ou mais faixas de rolamento seja inferior a 400m
suatrocentos metros).

Art. 19 - As servidbes de passagem que porventura

jravem a gleba a edificar deverio ser garantidas pelas novas vias
e circulacio.




Art. 20 - As vias secundarias de circulacio de veiculos
deveris conter, no winimo, duas faixas de rolamento de Im de
largura cada uma; e calgadas de 2Zm de largura cada uma.

Paragrafo unico - As wvias de circulagdo sem zaida deverio ser
providas de pragas de manobra ou algas que POSSaM canter i
circulno de didmetro nioc inferiar & 20m (vinte metros) ou um

retingulo de 25.50m por 10m. com seu lado maior perpendicular ag
gixno longitudimal da rua.

Art. 21 - A pista carrogivel das vias de «circulagso
devera apresentar:

- declividade longitudinal nio superior a 10%Z e naa inferior a
g by

P

11 - declividade transversal, contada do einxo da pista carrogavel
até o meio=fio, de 0.T @& 3IL3

111 - raio de curvatura, no limite do leite cerrgivel, nao
inferior a 9#. no caso de& wvias com quatro ou mals faixas de
rolamento e nio inferior a ém nas demais vias.

Art. 22 - As wvias exclusivas de pedestres obedecerio as
seguintes caracteristicas:

I - largura n3o inferior a 4% de seu comprimento, respeitando o
Mminimo absoluto de 2m (dois metros);

IT - declividade longitudinal mi3o superior a 15¥. ou escadarrias.

Art. 23 - S%0 de responsabilidade do empreendedor as
obras e instalagbes de:

I - abertura das vias e respectiva terraplanagem;

IT - drenagem superficial (canaletas, guias e sarjetas. sarjetoes
e similares);

ITI - distribuicio de dgux e coleta de esgotoy

IV - drenagem profunda (bocas de lobo, bueiros, sangrias, ramais,
travessias. galerias e similaresi;

V - tratamento de calgadas, com pavimentacio de faixas de largura
nio inferior a &0cm;

YI - tratamento das faixas de rolamentoc gue assegure a Prevencao
da erosio, a correta drenagem de 4dguas pluviais, o cantrole da
lama © poeira e a resisténcia ao trafego motorizado. sendo ©
tratamento minimo absoluto a compactagio, o abaulamento e 0

revestimento primarioc da pista e a pavimentaciio de rampas de
declividade superior a &4¥%.
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Art. 24 - 0s taludes resultantes de movimentos de terra
jerio ter s seguintes caractericticas:

fdecl ividade ndo =zuperior a 1:2 (50%) para taludes em corte e
R,5 (40%) para taludes em aterros;

Fevestimento com vegetagio rasteira apropriada para controle
Brosao . podendo ser Jdispensado. a critérioc da Prefeitura eom

lides com altura inferior a 1m ou declividade inferior 5 1233

§ - Canaletas e outros dispositivos de drenagem na crista e na
i@, caso o0 talude tenha altura superior a 2m;

= taludes de altura superior a Im deverio ser interrompidos
‘bermas providas de canaletas de drenagem.

rafo Unico - Os taludes podem ser =zubstitwuidos por muros de
80 ou protecion.
CAPITULD IV
DAS INFRAGCUES E PEMALIDADES
Art. 25 - Aplicam-se, no que couber. is infragbes aos

positivos desta Lei, as penalidades previstas na legislacio
grente a loteamentos e a edificagBes.

CAPITULD ¥
DAS DISPOSICHES TRANSITARIAS E FINAIS
Art. 26 - A execucio de obras cujo projeto tenha sido,
frovadamente, apresentado para aprovacio ans drgios

petentes da Prefeitura em data anterior 3 de publicacio desta

reger-se-a pela legislagio em vigor na data da referida
gsentacio.

Art. 27 - Esta Lei entrard em vigor na data de sua

icacio, revogadas as disposic8es em contriario.

. de de 19

PREFEITO MUNICIPAL

________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ I
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@, CAMARA MUNICIPAL DE IBIUNA

i ¥ ESTADO DE SA0 PAULO

CERTIDAC:
Certifico e na presenta data foi juntado ao Projeto
de: Lei nQﬁ?lEBKEl, o parecer n2. 15611, enviado pelo’
Oficio Cﬂﬁﬁm ne. 1726/92, elaborado pela Fundagao Pre
feito Faf a Lima, conforme despacho do Sr. Presidente.

exXdararem

Ibifina,




EXMO. SR. FPRESIDENTE DA CAMARA MUNICIFAL DE TBI(NA - SP

@

SENHOR PRESIDENTE:

IOURIVAL COR DE ARAUJO, vereador

desta casa de Leis, vem respeitosamente, a presenga de V.Exsa.,
a fim de reguerer o arguivamento do Projeto de Lei nt? 189/91
que tfata sobre LOTEAMERTO FECHADO.

NESTES TERMOS
P. DEFERIMERTO,

26 ﬁéijunho

\..__._-——-—'_'_'_FF




o CAMARA MUNICIPAL DE IBIUNA

u--‘ ESTADO DE SX0 PAULO

CERTIDAC:

Certifico que no expediente da Sessao Ordinaria do
dia 29 p. passado fol apresentado peloc Vereador '
Lourival Correia de Araujo, autor do Projeto de '
Lei ne. 189/91, requerimento solicitando o arquiva
mento da propnsic%ﬁ.

Certifico mais, face Despacho do Sr. Presi--

dente deferindo regue

; g - - ; '
Lei ficara arguivado ngs anais desta Casa de Leis.

Ibiuna, 30 4

do, referido Projeto de '




