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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N°92/2019

Estabelece o regulamento dos
loteamentos  fechados,  dos
condominios horizontais de lotes
no perimetro urbano do
municipio de Caruaru e da outras
providéncias.

A MESA DIRETORA DA CAMARA MUNICIPAL DE CARUARU, Estado de
Pernambuco, faz saber que a Camara Municipal aprovou e ela submete ao Poder Executivo
0 seguinte Projeto de Lei Complementar:

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR:

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° O parcelamento do solo para fins de implantacdo de loteamentos fechados e de
condominios horizontais de lotes, no perimetro urbano do municipio de Caruaru, serdo
regidos por esta Lei.

8 1° A infraestrutura basica completa do empreendimento e seu acesso serdo de
responsabilidade do empreendedor ou proprietarios.

§ 2° O parcelamento do solo e o percentual de area publica devem observar o disposto nas
legislacBes urbanisticas vigentes nos ambitos federal, estadual e municipal.

Art. 2° Para efeito desta Lei, considera-se:

| - Loteamento fechado: a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo horizontal,
residencial ou empresarial, formado por edificagdes independentes localizadas em terrenos
de uso privado e dotados de infraestrutura e servicos comuns, mantidos pelos proprietarios,
com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento,
modificacdo ou ampliacéo das vias existentes, com fechamento do seu perimetro, por muro
ou outra forma e dotado de portaria, com ou sem controle de acesso, devendo ser aprovado
atendendo ao disposto na Lei Federal n° 6.766/79, no tocante as normas gerais, observados
ainda os termos previstos no Capitulo 11 e compreendendo 3 (trés) situacdes especificas:
a)Os loteamentos fechados a serem implantados no Municipio, apés a publicagédo desta Lei,
que deverdo observar suas disposi¢Oes para aprovagao de projeto;

b)Os loteamentos fechados ja implantados no Municipio, antes da publicacao desta Lei, que
deverdo observar suas disposicdes para fins de regularizagéo;

¢)Os loteamentos abertos ja implantados, que venham a se tornar fechados, nos termos desta
Lei.

Il - Condominio horizontal de lotes: o empreendimento no qual as vias de circulacéo,
unidades autdbnomas e areas comuns sd@o de dominio privado do empreendedor e/ou dos
titulares das unidades auténomas, nos termos do artigo 82 da Lei Federal n® 4.591/1964.
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I11 - Infraestrutura bésica: os equipamentos de escoamento das aguas pluviais, iluminacao
publica, redes de esgoto sanitario e abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica
e domiciliar, e areas destinadas a sistemas de circulag&o.

CAPITULO Il
DOS LOTEAMENTOS FECHADOS

Art. 3° Os loteamentos fechados que, na data da publicacdo desta Lei, comprovadamente, ja
estiverem fechados, por muro, portaria, cancela ou outro elemento de controle de acesso,
poderao ter seu fechamento regularizado, desde que:

| — ja estejam regularmente aprovados pelos 6rgaos publicos e registrados no Cartorio de
Registro de Imoveis;

Il — seja providenciada, previamente, a regulariza¢éo do parcelamento do solo, caso se trate
de loteamento irregular;

I11 — o fechamento n&o obstrua ou interfira no trénsito de ruas ou avenidas que facam ligacéo
com outros loteamentos ou outras vias; e nem cause o isolamento de propriedades vizinhas,
que tenham acesso unicamente pelas vias do loteamento em questdo, exceto se promovida
a adequacdo do sistema viario sem dnus para 0 municipio;

IV — seja previamente constituida pessoa juridica, com no minimo, 50% (cinquenta por
cento) dos proprietarios de lotes e que esta comprove, previamente, que convocou de forma
expressa todos os proprietéarios de lotes para participarem de assembleia com finalidade
especifica para deliberacdo quanto ao fechamento do loteamento, e que houve aprovacéao
de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos presentes na assembleia;

V — a entidade representativa dos proprietarios responsabiliza-se pela manutencdo dos bens
e execucdo dos servigos publicos na area fechada;

VI - no prazo maximo de 12 (doze) meses apds a publicacdo desta Lei, prorrogavel
justificadamente por igual periodo, a entidade representativa dos proprietarios protocole ao
0rgdo com poderes para conceder a regularizacdo do fechamento, que deverd ser instruido
com copia do seu ato constitutivo cuja pauta especifica seja a deliberagdo dos proprietarios
em relacdo a regularizacdo do fechamento de que trata esta Lei, nos termos do inciso 1V,
além dos seguintes documentos:

a) planta da area a ter seu fechamento regularizado, com indicacdo de suas divisas e
confrontantes, das areas verdes, equipamentos comunitarios e das vias pablicas, intramuros,
bem como de todos os lotes existentes dentro do perimetro fechado, nos moldes dos projetos
urbanisticos dos loteamentos;

b) memorial descritivo da area a ser fechada;

C) prova da constituicdo da entidade representativa dos proprietarios da area em questéo,
acompanhada do regimento interno;

d) comprovacéo de que o loteamento ja estava fechado, quando da publicacdo da presente
Lei.

Paragrafo Gnico. As mesmas exigéncias serdo atribuidas aos loteamentos fechados a serem
implantados e aqueles que manifestem vontade de se tornarem fechados.
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Art. 4° Quando da regularizacdo do fechamento, as areas verdes e equipamentos
comunitarios, as vias de circulacdo, intramuros, serdo objeto de autorizacdo onerosa de uso
por tempo indeterminado a entidade representativa dos proprietarios, a qual ficara
responsavel pela manutencéo das areas retromencionadas e pelos servicos a serem prestados
na forma do art. 6° desta Lei.

8§ 1° O preco publico pela autorizagdo onerosa de uso serd devido anualmente e calculado
de acordo com a férmula constante no anexo Unico, devendo ser pago até o dia 31 de janeiro
de cada exercicio.

§ 2° A autorizagdo onerosa de uso e o fechamento da &rea poderdo ser revogados a qualquer
momento pelo Poder Pablico, caso houver interesse publico, sem implicar em qualquer
ressarcimento ou gerar indenizacao, seja a que titulo for.

8 3° Havendo indeferimento do pedido para regularizacdo do fechamento de loteamento, o
ato devera ser motivado e fundamentado de acordo com razdes técnicas apontadas pelos
0rgdos competentes.

8§ 4° As edificagBes ja construidas na area de equipamentos comunitarios deverdo se
regularizar perante o Municipio.

Art. 5° Fica o Poder Publico autorizado a desafetar as areas publicas e a autorizar o uso de
que trata o artigo 4°, nos seguintes termos:

| — a autorizacdo de uso sera outorgada a entidade representativa dos proprietarios que
represente, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos proprietarios de lotes;

Il — a autorizacdo de uso e a aprovacdo do loteamento fechado serdo formalizadas por
decreto do Poder Executivo;

I11 - no decreto que autoriza o uso deverdo constar todos 0s encargos relativos a manutencao
e a conservacao dos bens pablicos em causa;

IV - devera constar do mesmo decreto que qualquer outra utilizacdo das areas publicas
somente podera ocorrer se houver objeto de autorizacao especifica da administracdo direta
ou indireta, por meio dos 6rgaos competente.

Art. 6° Para fins de regularizacéo do fechamento de loteamento, no minimo 50% (cinquenta
por cento) do sistema de areas verdes e equipamentos comunitarios deverdo ficar
externamente a area fechada e contigua a esta, quando for possivel.

Paragrafo Gnico. Quando nao for possivel o atendimento ao caput deste artigo, sera admitida
porcentagem menor ou mesmo a dispensa de area verde externa, a critério do orgéo
municipal competente.

Art. 7° Na regularizagdo do loteamento fechado as areas publicas preferencialmente se situar
externamente ao perimetro fechado, podendo ser autorizada a localizacdo interna por
deliberag&o técnica fundamentada do 6rgdo municipal competente, mediante autorizagéo de
uso, ficando sua manutencao e limpeza sob responsabilidade da entidade representativa dos
proprietarios.
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Art. 8° Sera de inteira responsabilidade da entidade representativa dos proprietarios, nos
limites do fechamento do loteamento, dentre outros:

| — os servigos de manutencdo das arvores e poda no loteamento e nas areas verdes, quando
necessario;

Il — a manutencdo e conservagdo das vias publicas de circulacdo, da pavimentagdo e da
sinalizacdo de transito;

Il — a coleta e remocéo de lixo domiciliar internamente a area fechada, o qual devera ser
depositado na portaria onde houver recolhimento da coleta publica;

IV —a limpeza das vias publicas; V — a prevencéo de sinistros;

VI — o parque de iluminacdo das vias internas do loteamento, incluindo a despesa com
manutencdo, conservacdo e 0 consumo de energia, conforme tarifa definida pela
concessionaria.

VIl — a obrigatoriedade de manutencdo de campanha educativa visando o pagamento pelos
moradores do loteamento do IPTU das unidades;

V11 — outros servigos que se fizerem necesséarios;

IX — garantir o acesso livre e desimpedido das autoridades e entidades publicas que zelam
pela seguranca e bem estar da populacdo, bem como daquelas que detenham poder
fiscalizatorio.

8 1° Os servigos de manutencdo da area publica intramuros deverdo ser identificados por
Termo de Compromisso firmado pela entidade representativa dos proprietarios, onde
identificar-se-ao todos os detalhes técnicos e operacionais dos servicos a serem executados,
antes do decreto de regularizagdo do loteamento fechado.

§ 2° Eventuais obras de melhoria a serem executadas nos espacos publicos internos a area
fechada deverdo ser precedidas de solicitacdo de licenca, por parte da entidade
representativa dos proprietarios, mediante processo administrativo ao érgdo municipal
competente, acompanhado dos projetos técnicos e memorial descritivo, devendo o referido
6rgdo, no caso de deferimento, indicar um engenheiro fiscal para 0 acompanhamento da
execucdo de tais obras.

8 3° As vias objeto da autorizacdo de uso de que trata esta Lei poderdo ser dotadas de
portaria, para monitoramento da entrada de pessoas no local e garantia da seguranca da
populacdo em geral e dos moradores, permitindo-se 0 acesso mediante prévia identificacao.

8 4° As areas verdes dos loteamentos fechados implantados no municipio ndo serdo
inferiores a 10% (dez por cento) do total do empreendimento, podendo incluir neste
percentual areas de preservagdo permanente. As areas verdes terdo sua gestdo e conservagdo
a cargo da entidade representativa dos proprietarios, seguindo as diretrizes do 6rgédo
ambiental competente quanto a forma de manutencdo e conservacdo destas, além das
previstas nesta Lei, na Lei Federal n°® 6.766/1979 e no Plano Diretor vigente no Municipio.
As areas de equipamento comunitario serdo de uso comum dos proprietarios, devendo ser
previamente aprovado pelo Municipio.

8 5° As areas de reserva legal, devidamente averbadas, nos termos da legislagdo vigente
deverdo ser mantidas com as mesmas exigéncias feitas quando da averbagao destas citadas
areas, principalmente quanto ao seu uso e destinacdo, ndo inseridas no percentual de areas
verdes previsto no pardgrafo anterior.
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8 6° Juntamente com o registro do loteamento, aléem dos documentos exigidos pela Lei
Federal n® 6.766/1979, o empreendedor devera apresentar o regulamento de uso das vias e
espacgos publicos intramuros, para que possa ser averbado junto a margem do registro do
loteamento, para fins de sua publicidade, nos termos do artigo 246, da Lei de Registro
Publicos e outras ocorréncias que, por qualquer modo, altere o registro.

Art. 9° Para fins de aprovacdo de projeto de loteamento fechado a ser implantado,
loteamento aberto a ser fechado ou loteamento fechado a ser regularizado, ndo poderéo ser
incluidas, em seu perimetro intramuros, vias estruturais e coletoras que interliguem 2 (duas)
ou mais vias do sistema viario existente.

§ 1° Poderé ser excluido da regra do caput deste artigo, o loteamento interligado com outro
bairro, desde que a via do sistema viario existente a ser fechado ndo prejudique a
alimentacdo das vias principais do bairro que permanecer aberto, a critério dos drgéos
municipais de Urbanizacdo, Planejamento, Meio Ambiente, Transito e Transportes,
demonstrando a desnecessidade da via para atendimento do bairro vizinho que tiver sua via
interditada. Fica a critério da Autarquia de Urbanizacdo e Meio Ambiente de Caruaru
solicitar Relatorio de Impacto de Transito (RIT) para melhor avaliar o impacto do
fechamento do empreendimento.

8 2° Em caso de pedido de fechamento ou regularizacdo de loteamentos distintos que fagam
uso comum da via a ser obstruida, esta devera ser objeto de regulamento de todos os
loteamentos envolvidos, dispondo sobre a forma de utilizacdo e manuten¢do da via comum,
bem como a forma de rateio e responsabilidade por este servico, construcdo de portaria,
acesso e controle de entrada e monitoramento da via comum.

Art. 10. Cabera a administracdo municipal a responsabilidade pela determinacdo, aprovacao
e fiscalizacdo das obras de manutencdo dos bens publicos outorgados nos termos deste
capitulo.

Art. 11. Na hipotese de descumprimento das obrigagdes de manutencdo e conservagao ou
desvirtuamento da utilizacdo dos bens publicos concedidos pela entidade representativa dos
proprietarios, a administracdo municipal revogard a autorizagdo e assumira a total
responsabilidade pelos bens publicos, determinando ainda:

| — a perda do carater de loteamento fechado;

Il — multa correspondente a duas vezes o valor pago anualmente pela autorizagdo de uso,
a ser recolhida pela associacdo de proprietarios.

Paragrafo unico. Na hipotese da administragdo municipal determinar a remocdo de
benfeitorias, tais como fechamentos, portarias e outros, esses servicos serdo de
responsabilidade da entidade representativa dos proprietarios, sob pena de ressarcimento de
custos, caso ndo executados no prazo determinado.

Art. 12. Apéds a publicacdo do decreto de outorga de autorizacdo de uso, a utilizacdo das
areas publicas internas ao loteamento, respeitados os dispositivos legais vigentes, sera
objeto de regulamentacao do Municipio, enquanto perdurar a citada autoriza¢ao de uso.
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Paragrafo Unico. Os contratos padrdo de compromisso de compra e venda e as respectivas
escrituras publicas dos lotes compreendidos no perimetro fechado do loteamento, mesmo
daqueles que venham a ser regularizados, deverdo prever expressamente a obrigacao do
adquirente em contribuir para a manutencdo das vias, logradouros, equipamentos
comunitarios e todos os bens pablicos intramuros objetos da autorizagdo onerosa de uso.

Art. 13. Na hipdtese de descaracterizagdo do loteamento fechado, através da abertura ao uso
publico das areas objeto da autorizacdo de uso, as mesmas reintegrardo o sistema viario e
de equipamento comunitario do Municipio, assim como as benfeitorias executadas, sem que
assista a entidade representativa dos proprietarios qualquer direito a indenizacéo.

Paragrafo Unico. Se por razdes urbanisticas for necessario intervir nos espacos publicos
sobre 0s quais incide a autorizacdo de uso segundo esta Lei, ndo cabera a entidade
representativa dos proprietarios qualquer indenizacdo ou ressarcimento por benfeitorias
eventualmente afetadas.

Art. 14. Os loteamentos fechados sem a devida autorizacdo de uso das areas publicas, que
se encontram em situacdo irregular na data de publicacdo desta Lei, deverdo enquadrar-se
nos termos de suas exigéncias.

8 1° Os loteamentos que se encontram fechados sem autorizagéo legal, disporéo do prazo
de 180 (cento e oitenta) dias para sua regularizacao, sob pena de aplicacdo de multa no valor
de 0,01 (um centésimo) do maior valor do metro quadrado de terreno da area onde esta
inserido, lancado na guia de IPTU do respectivo lote, aplicavel a cada proprietario de lote
pertencente ao loteamento, por dia de permanéncia em situagdo irregular, ap6s o prazo
estipulado.

8§ 2° Os loteamentos abertos ja implantados dispordo do prazo de 180 (cento e oitenta) dias
para requerer o fechamento, nos termos desta Lei, sendo vedado o fechamento ap6s o
decurso deste prazo.

8 3° Somente poderdo fazer uso do disposto nesta Lei os loteamentos devidamente
aprovados ou regularizados, devidamente registrados, nos termos da Lei n® 6.766/79 ou
Termo de Ajustamento de Conduta, devidamente aceito e cumprido com o Ministério
Publico Estadual, que j& tenha sido objeto do Registro do loteamento no Cartdrio de Registro
de Imédveis da Comarca.

CAPITULO 111
DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS DE LOTES

Art. 15. Aos condominios horizontais de lotes aplica-se, no que couber, por analogia, o
disposto no Cddigo Civil Brasileiro, em relagdo aos condominios de edificios, e na Lei
Federal n°® 4.591/1964 e alteracdes posteriores, sendo considerado, para efeitos desta Lei,
cada lote como unidade autdbnoma, a ele atribuido uma fracdo ideal da gleba e os bens
publicos intramuros, sendo que no todo existirdo igualmente as areas e edificaces de uso
comum, que também deverao ter suas fragdes ideais atribuidas.
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Art. 16. A implantacdo dos condominios horizontais de lotes ndo podera interromper o
sistema viario existente ou projetado.

Art. 17. Compete aos condominios, com relacdo as suas unidades autbnomas:

| - a manutencdo da infraestrutura condominial, incluindo vias de circulagdo interna, bem
como das areas e equipamentos comuns;

Il —a quitacdo tributaria das areas comuns;

Il — a instalacdo de equipamentos de prevencdo e combate a incéndios, conforme projeto
aprovado pelo Corpo de Bombeiros, se necessario.

Art. 18. Para efeitos tributarios, cada unidade autbnoma devera contribuir diretamente com
as importéncias relativas aos tributos municipais, na forma dos respectivos langamentos.

Paréagrafo Unico. As areas comuns serdo tributadas pelo Municipio, figurando o condominio
como contribuinte e os condéminos como responsaveis solidarios.

Art. 19. Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou promitentes
cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de unidades autbnomas nos
empreendimentos, elaborardo, por documento exarado pela assembleia geral, que
contemplard, além dos dispositivos de observancia obrigatoria estabelecidos pela legislacao
civil, no minimo, as seguintes obrigacdes:

| — vedacdo a construcdo de prédio (edificacdo multifamiliar);

Il — vedacdo a construcdo de mais de uma unidade residencial e respectiva edicula por
unidade autbnoma;

Il — permissdo para construcdo de muros de arrimo, com limites de execucao até a altura
estritamente necesséria a tal finalidade;

IV — concessdo de servidao para passagem de aguas pluviais por parte de todo condominio;
V — manter as unidades autdnomas limpas, com vegetacao aparada;

VI — responsabilidade do empreendedor pela preservacdo ambiental e conservacdo e
limpeza dos imdveis ndo alienados e das areas comuns nos limites exigidos por Lei, ou que
o sindico responda, caso todas as unidades ja tiverem sido alienadas.

Art. 20. O empreendedor ficara investido em todas as obrigacdes de sindico, enquanto ndo
vendidos mais de 50% (cingquenta por cento) das unidades autbnomas.

Parégrafo Unico. Ultrapassado o limite estabelecido no caput deste artigo, o responsavel sera
0 prazo de 30 (trinta) dias para convocar assembleia geral destinada a elei¢do do sindico e
demais cargos previstos na convenc¢édo de condominio.

Art. 21. Para instruir o projeto do condominio horizontal de lotes, para aprovacgédo, o
empreendedor devera apresentar, no minimo:

| — Plantas de levantamento topografico, arruamento e drenagem, parcelamento de solo e
grade de ruas;

Il — Memorial descritivo; 11l — Cronograma de obras;

IV — Memorial de infraestrutura;

V — Planilha de calculo de areas, nos termos da NBR 12.721/2006;
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VI — Planilha de custos da realizacdo da infraestrutura e de cada unidade autbnoma; VII —
Anotacao de Responsabilidade Técnica;

VIl — Minuta da Convencéo de Condominio e do Regimento Interno; 1X — Licenciamento
Ambiental;

X — Projetos de eletrificacdo aprovado pela Companhia Energética de Pernambuco -
Celpe e abastecimento e esgotamento sanitario aprovado pela Companhia Pernambucana de
Saneamento - COMPESA aprovados;

XI - Projeto Aprovado do Corpo de Bombeiros Militar do estado de Pernambuco para
as areas comuns.

Art. 22. Uma vez concluido o empreendimento, aprovado pela Prefeitura Municipal,
devidamente registrado no Oficio Imobiliario e constituido legalmente o condominio, o0s
servigos de instalagdo, manutengdo e conservacgao de via interna, recolhimento de lixo,
conservacao de meio-fio, rede de energia elétrica e iluminacéo, rede de 4gua e esgoto com
tratamento, deverdo ser efetuados pelo préprio condominio.

Paragrafo Unico. Todo o perimetro da area do condominio horizontal de lotes podera ser
murado, sendo que devera ter muro permeavel de 30% (trinta porcento) no alinhamento do
logradouro publico, altura minima de 1,80m (um metro e oitenta centimetros) e maxima de
3,00m (trés metros), que caracterizara a separacao da area utilizada da malha viaria urbana,
e 0 acesso ao condominio deve ser projetado para a via do Municipio.

CAPITULO IV
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 23. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagéo

Cémara Municipal de Caruaru, Estado de Pernambuco, 31 de dezembro de 2019.

Ve reador Assinado de forma digital

por Vereador Lula Térres
Dados: 2019.12.31

Lu Ia T(A)rreS 13:04:36 -03'00'
Vereador LULA TORRES - Presidente

Vereador Assinado de forma
digital por Vereador

Rica rdO Ricardo Liberato
Dados: 2019.12.31

Liberato 13:06:55 -03'00'
Vereador RICARDO LIBERATO — 1° Secretario

Assinado de forma

Vereador j i or

Vereador Marcelo

Marcelo g

Dados: 2019.12.31
Gomes  5osss-0300

Vereador MARCELO GOMES — 2° Secretario

(autoria do Poder Executivo)
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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 92/2019
, ANEXO UNICO )
CALCULO DO PREGO PUBLICO PELA AUTORIZAGAO ONEROSA

PP = 0,3 UFM x APA

Onde:

PP = Preco publico devido

UFM = Unidade Fiscal do Municipio de Caruaru

APA = Total de metros quadrados (m?) das areas publicas objeto da autorizacéo de uso,
incluindo éreas verdes, vias de circulacdo e areas institucionais intramuros
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