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LEI MUNICIPAL NO°. 5.145, DE 07 DE AGOSTO DE 2023

DispO0e sobre a utilizacao do solo rural para fins urbanos, mediante a implantacao de
condominios de chacaras de recreio, e da outras providéncias.

A Prefeita Municipal:
Faco saber que a Camara Municipal de LUCELIA, Estado de
Sdo Paulo, “Decreta” em Sessdo Ordinaria do dia

07.08.2023, e Eu Sanciono e Promulgo a seguinte Lei:

CAPITULO I
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 10 - A utilizagdo do solo rural para fins urbanos no Municipio de Lucélia sera

feita mediante a implantacao de Condominios de Chacaras de Recreio.

§ 10 - Para a implantacao dos Condominios de Chacaras de Recreio deverdao ser
observadas as Leis Federais n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, e n© 13.465, de 11 de
julho de 2017.

§ 2° - Os imoveis rurais objetos de loteamento nos termos da presente lei,
preenchidos os requisitos nela especificados e apds a aprovagao pela Municipalidade,
serao considerados urbanos para todos os fins, independentemente de atendimento dos
requisitos estabelecidos no art. 32, §1°, do Codigo Tributario Nacional, consoante

autorizagao expressa no §2°, do aludido dispositivo legal.

§ 39 - Aprovado o projeto de loteamento, o interessado devera solicitar a inclusdo
da area ao perimetro urbano ou de expansao urbana, através de Lei especifica, devendo
providenciar e comprovar perante o Municipio antes da aprovacdao do Condominio, bem

como o cancelamento dos cadastros do imdvel perante o INCRA e a Receita Federal.

Artigo 20 - Esta Lei tem como objetivos:
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I - Orientar a ocupacdao do solo rural para fins de Chacaras de Recreio no
Municipio, para fins de recreagdo, com caracteristicas residenciais, de modo equilibrado,

disciplinado e dentro das Legislagdes vigentes;

IT - Definir os procedimentos para a elaboracdao do projeto e a execucao de

Condominios de Chacaras de Recreio;

III - Assegurar a existéncia de padrdes urbanisticos e ambientais de interesse da

comunidade nos processos de parcelamento do solo.

Art. 39 - O parcelamento do solo através de Condominios de Chacaras de Recreio,
devera ser feito observadas as disposicoes desta Lei, exigéncias das legislacdes federais,
estaduais e municipais e da Lei Complementar que institui o Plano Diretor, das Leis de

Zoneamento, de Uso e Ocupacao do Solo Urbano e Rural e do Sistema Viario.

Paragrafo Unico - Consideram-se Condominios de Ch&caras de Recreios os
empreendimentos que contenham partes designadas de lotes que sao propriedade

exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos condéminos.

Art. 49 - Os projetos e a execucao de Condominios de Chacaras de Recreio,
dependerdo sempre de prévia autorizacdo dos érgaos municipais competentes, obedecidas

as normas desta Lei e normas federais, estaduais e municipais.

Art. 5° - Projetos destinados a execucdo de Condominios de Chacaras de Recreio,
por meio de areas fracionadas em partes ideais de uso e ndo desmembradas, basear-se-
ao, no que couber, ao disposto nesta Lei, na Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacao do Solo

Urbano e Rural e nas legislagdes estaduais e federais pertinentes.

Paragrafo Unico - Serd exigida apresentacdo da minuta da instituicio (convencdo)

do condominio.

Art. 6° - Os Condominios de Chacaras de Recreio adequar-se-3o ao tracado do
sistema viario basico, as diretrizes urbanisticas e de preservacao ambiental determinadas

pelo municipio, a Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacao do Solo Urbano e Rural.
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§ 10 - Nao poderdo prejudicar o acesso publico até margens de rios e canais, nao
podendo cerca-las para uso privativo, na conformidade do art. 98 do Cddigo Civil
Brasileiro, devendo ser reservadas nessas confrontagoes, faixas de 30,00 (trinta) metros

de largura, no minimo, para preservacao ambiental.

§ 20 - Nas vias de acesso ao condominio, a Prefeitura Municipal podera requerer
do empreendedor/empreendimento, a realizagdo de modificacdes no transito, como por

exemplo: rotatdrias, lombadas, sinalizagcdes e outros.

Art. 70 - Os Condominios de Chacaras de Recreio atenderao obrigatoriamente as

seguintes exigéncias:
I - As faixas de acesso, deverdo ter as seguintes dimensdes minimas:
a) 1,5 (um e meio) metros de largura, quando destinadas a pedestres;

b) 10,00 (dez) metros, sendo 7,00 (sete) metros de leito carrocavel (pista) e 1,5
(um e meio) metros de passeio de cada lado, e quando as futuras edificacdes estiverem
situadas em um so lado da faixa de acesso, deverao ser 9,5 (nove e meio) metros, sendo
7,00 (sete) metros de leito carrocavel (pista) e 1,5 (um e meio) metros de passeio do lado

com lotes e 1 (um) metro do lado sem lotes e edificagoes.

II - Os limites externos dos Condominios de Chacaras de Recreio poderdo ser
circundados por grades, muros e cercas vivas, com no maximo 03 (trés) metros de altura
em relacao ao terreno, sendo que outras formas de vedacao, deverao ser requeridas junto

a Prefeitura Municipal;

III - A infraestrutura basica dos condominios sera constituida pelo escoamento e
captacao das aguas pluviais, quando necessario, obedecendo a legislacdo ambiental
vigente; iluminagdo com lampadas de /ed e projeto luminotécnico;, projeto de
esgotamento sanitario por meio de servico concessionario ou fossa séptica; abastecimento
de agua potavel por meio de servico concessionario ou poco e reservatdrio; energia
elétrica e pavimentacdo com, no minimo, encascalhamento nas areas comuns, destinadas

as ruas de circulagdo;
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IV - Os lotes, que compdem a parte privativa do condominio, deverao possuir area
minima de 1.000,00 (um mil) metros quadrados, com frente minima de 20,00 (vinte)
metros, voltada para uma via de circulacao interna, sendo vedado desmembramentos,
ressalvando eventual necessidade para fusOes e unificacbes, desde que mantida a area

minima do imodvel cedente.

V - Constituicdo e formacdo de &rea verde, de Area de Preservacdo Permanente,

conforme legislacdo especificas.

VI - Nos lotes integrantes do condominio, poderdo ser instituidas limitacdes
administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da
populacao em geral e da protecao da paisagem urbana, tais como serviddes de passagem,

usufrutos e restricoes a construcdo de muros;

§ 10 - Os sistemas particulares de esgotos nao ligados ao sistema concessionario
deverdo ser providos, pelo menos, de fossas sépticas, construidas segundo as normas
técnicas em vigor, com seus efluentes infiltrados no terreno através de pogos absorventes
ou irrigagao subsuperficial, assegurando-se a protecdo do lencol freatico, nos termos da
Lei Estadual n°® 1.172, de 17/11/1976.

§ 29 - A implementacao do projeto de esgotamento sanitario por meio de servico
concessionario, se o mesmo quando da Vverificagdo das diretrizes for viavel
financeiramente, caso contrario o mesmo podera ser executado por fossa séptica a cargo

das pessoas estabelecidas em estatuto e demais normas do condominio.

§ 39 - O Municipio tera a prerrogativa de decidir sobre as areas estipuladas no

inciso V do caput a partir de quatro (4) formas:

I - Destinacao ao Municipio de Lucélia, ao equivalente a 10% (dez por cento) da
gleba rural, com minimo de 1.000,00 (um mil) metros quadrados, para os
empreendimentos superiores a 10.000,00 metros quadrados, que sera destinada a
implantagdo de compensacdo ambiental a favor do Municipio, em areas publicas ou
privadas, indicadas exclusivamente pela Secretaria de Meio Ambiente do Municipio, ou
orgao responsavel, mediante termo de compromisso que constara prazo e demais

obrigacoes assumidas pelo empreendedor.
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IT - Doacao ao equivalente a 10% (dez por cento) da gleba rural para instalagao
ou reformas de equipamentos urbanos, tais como pragas, areas de lazer, academias ao ar

livre, playground e outros.

III - Doacao ao equivalente a 10% (dez por cento) da gleba rural para um Fundo

Municipal a ser indicado pelo Municipio.

IV - Realizacao de determinada obra a ser especificada pelo Municipio, cabente ao
empreendimento/empreender toda responsabilidade pela execucao e conclusao, em
especial o projeto, realizacao e acompanhamento.

CAPITULO II
DA APROVAGAO DOS CONDOMINIOS DE CHACARAS DE RECREIO

Art. 8° - Antes da elaboragdo do projeto dos Condominios de Chacaras de Recreio,
o interessado devera solicitar a Prefeitura Municipal, que defina as diretrizes para o uso do
solo, tracado dos lotes, do sistema viario, dos espacos livres e das areas reservadas para
equipamento comunitario, apresentando, para este fim, requerimento e planta do imdvel

contendo, pelo menos:
I - as divisas da gleba em que sera implantado o condominio;

IT - as curvas de nivel a distancia adequada, quando exigidas por lei estadual ou

municipal;
I1I - a localizagdo dos cursos d'agua, bosques e construgdes existentes;

IV - a indicacdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localizacdo das
vias de comunicacao, das areas livres, dos equipamentos urbanos e comunitdrios
existentes no local ou em suas adjacéncias, com as respectivas distancias da area a ser

implantado o condominio;
V - o tipo de uso predominante a que o condominio se destina;
VI - as caracteristicas, dimensoes e localizacdo das zonas de uso contiguas.

Art. 99 - A Prefeitura Municipal indicara nas plantas apresentadas junto com o

requerimento, de acordo com as diretrizes de planejamento estadual e municipal: —

Avel . . . __. o o___ ____. S
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I - as ruas ou estradas existentes ou projetadas, que compdem o sistema viario do

municipio, relacionadas com o condominio pretendido e a serem respeitadas;
IT - o tracado basico do sistema viario principal;

III - a localizacdo aproximada das areas destinadas a equipamento comunitario e

das areas livres de uso publico;

IV - as faixas sanitarias do terreno necessarias ao escoamento das aguas pluviais

e as faixas nao edificaveis;

V - a zona ou zonas de uso predominante da area, com indicacdo dos usos

compativeis.

Paragrafo Unico. As diretrizes expedidas vigorardo pelo prazo maximo de quatro

anos.

Art. 10 - Se no Plano Diretor contiver diretrizes de urbanizagao para a zona em
gue se situe o parcelamento, o Municipio de Lucélia podera dispensar, por lei, a fase de

fixacao de diretrizes previstas nos artigos precedentes.

Art. 11 - Orientado pelo tracado e diretrizes oficiais, quando houver, o projeto,
contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma de execucao das obras com
duragdo maxima de quatro anos, sera apresentado a Prefeitura Municipal, acompanhado
de certiddo atualizada da matricula da gleba, expedida pelo Cartério de Registro de
Imoéveis competente, de certiddo negativa de tributos municipais e do competente

instrumento de constituicao de garantia real.
§ 19 - Os desenhos conterao pelo menos:

I - a subdivisao das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e

numeracao;
II - o sistema de vias com a respectiva hierarquia;

III - as dimensdes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas, arcos,

pontos de tangéncia e angulos centrais das vias;
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IV - os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulacdo e areas

internas de lazer;

V - a indicagdo dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos angulos

de curvas e vias projetadas;

VI - a indicacao em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das aguas

pluviais.
§ 20 - O memorial descritivo devera conter, obrigatoriamente, pelo menos:

I - a discriminacdao e individualizagao dos lotes de propriedade exclusiva,

estremados uns dos outros e das partes comuns;

IT - a determinacdo da fragdo ideal atribuida a cada lote, relativamente as partes

comuns;
III - a fixacao da zona ou zonas de uso predominante.

IV - as condigdes urbanisticas do condominio e as limitagdes que incidem sobre os

lotes e suas futuras acessoes, além daquelas constantes das diretrizes fixadas;

VI - a indicacdo das areas publicas que passardao ao dominio do municipio no ato

de registro do condominio;

VII - a enumeragao e discriminacdo dos equipamentos comunitarios e dos servicos

publicos ou de utilidade publica, reservados nas adjacéncias do condominio.

§ 39 - Caso se constate, a qualquer tempo, que a certiddo da matricula
apresentada como atual ndao tem mais correspondéncia com os registros e averbagbes do
tempo da sua apresentacdo, além das consequéncias penais cabiveis, serdo consideradas
insubsistentes tanto as diretrizes expedidas anteriormente, quanto as aprovacOes dela

decorrentes.

Art. 12 - A Prefeitura Municipal, apds analise de toda a documentacdo enviada,
emitird certidao de diretrizes de uso e ocupacdo do solo, referente as exigéncias que

deverao ser respeitadas pelo empreendedor em seu projeto.
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Art. 13 - O projeto completo do condominio, para a aprovacao final, devera

conter:

I - Implantacdo do Condominio de Chacaras de Recreio na escala 1:1.000, em 05
(cinco) vias. Esse projeto, assinado pelo profissional responsavel e seu representante

legal, devera conter:

a) Planta do condominio na escala adequada, em pelo menos 5 (cinco) vias,
contendo: quadras, lotes e vias internas com as respectivas dimensoes lineares e
angulares do projeto, raios, pontos de tangéncia e angulos centrais das vias em curvas e
numeragdes, a indicacao das areas a serem doadas a Prefeitura com suas respectivas
porcentagens em relagao a area total, bem como o quadro estatistico contemplando todas

estas areas;

b) Perfis longitudinais e transversais de todas as vias internas de circulagao, nas

seguintes escalas: horizontais 1:1000 e verticais de 1:100;

c) Indicagdes dos marcos de alinhamento e nivelamento, localizados nos angulos

ou curvas das vias projetadas e amarradas a referéncia de nivel existente e identificavel;
d) IndicagOes das restricdes especiais que eventualmente agravam os lotes;
e) Planta de situacdo na escala adequada em coordenadas geograficas;

f) Levantamento planialtimétrico da area total na escala adequada, com R.N.

reconhecida e coordenadas geograficas em seu perimetro;

g) Titulo de propriedade do imdvel, acompanhado da certiddo da matricula do
imdvel, com prazo de expedicao inferior a 30 (trinta) dias, expedida pelo Cartério de
Registro de Imdveis desta Comarca;

h) Certidao Negativa de impostos e tributos municipais, estaduais e federais;

i) Memoriais descritivos do loteamento, contendo descricao dos lotes, das vias,

areas de uso publico e comunitario;

IT - Titulo de propriedade do imével ou documento equivalente;
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III - Estatuto, convencdo ou regulamento préprio condominial, com insercao
indispensavel das obrigacOes reservadas para o condominio por esta Lei, sobre o qual a

Prefeitura podera ou ndo, exigir parecer ou relatério ambiental prévio;

IV - Minuta do contrato de promessa de compra e venda a ser firmado entre o
empreendedor e os adquirentes dos lotes e respectivas fracoes ideais, acompanhado das

minutas do Regimento Interno e da Convengao do Condominio;

V - Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) junto ao CREA, referente aos

projetos apresentados, dentro da habilitacdo profissional legalmente exigivel;

VI - Para empreendimentos que se enquadrem no artigo 5° do Decreto Estadual
52.053/2007, apresentar Certificado de Aprovacgao, emitido pelo GRAPOHAB - Grupo de

Anadlise e Aprovacao de Projetos Habitacionais do Estado de Sao Paulo.

VII - Para empreendimentos que nao se enquadrem no artigo 5° do Decreto
Estadual 52.053/2007, ¢é facultativo ao interessado apresentar manifestagdo do
GRAPROHAB.

§ 1° - Os projetos apresentados deverao obedecer as caracteristicas técnicas
indicadas pela ABNT.

§ 20 - A planta do projeto devera ser assinada pelo proprietario e pelo

Responsavel Técnico legalmente habilitado para execugao dos respectivos servicos.

§ 39 - Para as obras de infraestrutura que adentrarem em propriedades de
terceiros, devera ser apresentada anuéncia prévia destes, bem como croqui da
intervencao, e quando necessario, Serviddao Administrativa devidamente registrado no ORI

da Comarca competente.

CAPITULO III
DO REGISTRO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA
Art. 14 - Aprovado o projeto de implantacdo do Condominios de Chacaras de

Recreio, o empreendedor devera submeté-lo ao registro imobilidrio dentro do prazo
improrrogavel de 180 (cento e oitenta) dias, contados da data da aprovacao, sob pena de

caducidade.
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§ 10 - Para fins de incorporacdao imobilidria, a implantacdo de toda a

infraestrutura ficara a cargo do empreendedor;

§ 20 - O empreendedor somente podera negociar sobre lotes integrantes do
condominio apds ter arquivado, no cartdrio competente de Registro de Imodveis, os
seguintes documentos:

a) titulo de propriedade do imdvel, devidamente registrado;

b) certiddes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto
de titulos, de acdes civeis e criminais, de acoes trabalhistas e de 6nus reais relativas ao
imovel, sendo que as certidoes pessoais deverao abranger todas as pessoas que foram

proprietarias do imdvel no periodo de 10 (dez) anos;

c) histdrico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os ultimos 20 anos,

acompanhado de certidao dos respectivos registros;

d) projeto e respectivas aprovagdes dos o6rgaos municipais e estaduais

competentes;
e) calculo das areas das edificacdes, quando houver;
f) memorial descritivo, consoante disposto no artigo anterior;

g) avaliacao do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento, calculada
de acordo com as normas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT,
discriminando-se, também, o custo de implantacao da infraestrutura e de eventuais
acess0es nas areas comuns do empreendimento, devidamente autenticada pelo

profissional responsavel pelo empreendimento;

h) discriminacao das fracOes ideais de terreno com os lotes que a eles

corresponderao;

i) minuta da futura Convencao de condominio que regerd o Condominio de

Chacaras de Recreio;

§ 39 - A documentacao referida neste artigo, apos o exame do Oficial de Registro

de Imdveis, sera arquivada em cartorio, fazendo-se o competente registro;
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§ 4° - Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessao ou promessa
de cessao de lotes sdo irretrataveis e, uma vez registrados, conferem direito real oponivel
a terceiros, atribuindo direito a adjudicacdo compulséria  perante o
incorporador/empreendedor ou a quem o suceder, inclusive na hipdtese de faléncia

posterior ao término do empreendimento;

§ 5° - O numero do registro referido no § 3°, bem como a indicacao do cartério
competente, constara, obrigatoriamente, dos anuncios, impressos, publicacdes, propostas,

contratos, preliminares ou definitivos, referentes ao empreendimento;

§ 6° - A existéncia de 6nus fiscais ou reais, salvo os impeditivos de alienacdo, ndo
impedem o registro, que sera feito com as devidas ressalvas, mencionando-se, em todos

os documentos, extraidos do registro, a existéncia e a extensao dos 6nus.

§ 70 - As plantas do projeto aprovado poderdo ser apresentadas em copia
autenticada pelo profissional responsavel pelo empreendimento, acompanhada de cdpia

da licenga de construcao/implantacgao.

§ 89 - O registro da incorporacao sera valido pelo prazo de 120 dias, findo o qual,
se ela ainda ndo se houver concretizado, o empreendedor sé podera negociar unidades
depois de atualizar a documentacao a que se refere o artigo anterior, revalidando o

registro por igual prazo.

§ 99 - No tocante ao processo de registro, aplicar-se-ao, naquilo que couber, as
normas previstas nas Leis Federais n°. 4.591/64 e 10.406/2002.

Art. 15 - Examinada a documentagao e encontrada em ordem, o Oficial do
Cartorio de Registro de Imdveis encaminhara comunicacdo a Prefeitura e fara publicar em
jornal de circulacdo local, em resumo e com pequeno desenho de localizacao da area,
edital do pedido de registro em 03 (trés) dias consecutivos, podendo este ser impugnado

no prazo de 15 (quinze) dias, contados da data da Ultima publicacao.

§ 1° - Findo o prazo sem impugnacdo, sera feito imediatamente o registro. Se
houver impugnacao de terceiros, o Oficial do Cartdrio de Registro de Imdveis intimara o

requerente e a Prefeitura Municipal para que sobre ela se manifestem no prazo de 05
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(cinco) dias, sob pena de arquivamento do processo. Com tais manifestacoes o processo

sera enviado ao juiz competente para decisao.

§ 29 - Ouvido o Ministério Publico no prazo de 5 (cinco) dias, o juiz decidira de
plano ou apods instrucdo sumaria, devendo remeter ao interessado as vias ordinarias caso

a matéria exija maior indagacao.

§ 39 - Registrado o Condominios de Chacaras de Recreio, o Oficial de Registro

comunicara, por certiddo, o seu registro a Prefeitura.

Art. 16 - Por ocasido do término da implantacdao das obras de infraestrutura e
construcdes, quando houver, o empreendedor devera requerer ao Setor de Obras da
Prefeitura Municipal a emissao de Termo de Vistoria de Conclusao de Obras do
condominio, o qual devera ser apresentado ao Oficial do Cartorio de Registro de Imodveis,
juntamente com o instrumento de instituicdo de condominio de Chacaras de Recreio,

regimento interno e convencao do condominio para o competente registro.

CAPITULO IV
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 17 - Os Condominios de Chacaras de Recreio, aprovados pela municipalidade,
nao poderao sofrer qualquer modificacdo ou alteracdo na sua forma original sem prévia

autorizacdo do Poder Publico Municipal.

Art. 18 - Cabe aos conddminos a responsabilidade e Onus pela indispensavel
limpeza e coleta interna de residuos sélidos domiciliares, manutencao e preservacao de
vias, espacos, logradouros e areas internas de uso exclusivo do condominio, assim como

as obras de infraestrutura basica previstas nesta lei.

Paragrafo Unico - O local apropriado para depdsito de residuos solidos
domiciliares do condominio sera definido pelos dérgaos competentes da Prefeitura
Municipal e devera atender as exigéncias da legislacao em vigor, competindo ao Municipio

a retirada e coleta de tais residuos.
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Prefeitura de =

« LUCELIA

Art. 19 - Cabera ao Setor de Obras e Engenharia, em conjunto com o
Departamento Juridico da Prefeitura Municipal, decidir sobre os casos omissos na presente

Lei.

PREFEITURA MUNICIPAL DE LUCELIA, ao 7° dia do més de agosto de 2023.

TATIANA GUILHERMINO TAZINAZZIO
PREFEITA MUNICIPAL

Registrado na Secretaria de Administracdao, publicado por afixacdo no lugar
publico de costume e no Diario Oficial.

BRUNO DOS SANTOS
SECRETARIO DE ADMINISTRAGAO
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