PREFEITURA MUNICIPAL DE CLARAVAL-MG

Secretaria de Administracdo

ADMINISTRAGCAO 2017-2020

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N.° 015/2018.

“DISPOE SOBRE O PARCELAMENTO DO SOLO
RURAL PARA EFEITO DA CRIACAO DE
CONDOMINIO FECHADO RESIDENCIAL
PARTICULAR NO MUNICIPIO DE CLARAVAL/MG
E DA OUTRAS PROVIDENCIAS”.

O Prefeito do Municipio de Claraval/lMG, Luiz
Gonzaga Cintra, no uso de suas atribuicdes legais, resolve propor a seguinte
Lei:

CAPITULO | - DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 1.° O parcelamento do solo rural para efeito da criagdo de Condominio
Residencial Fechado Particular no Municipio de Claraval sera feito mediante
implantacao de condominios rurais.

Art. 2.° O regime que regulara o fracionamento de areas rurais com destinagéo
a Condominio Residencial Fechado, tanto em suas relagées internas como em
suas relagées com o Municipio, & o estabelecido nesta Lei Complementar e no
que couber nas Leis Federais n.° 4.591/64, n.° 6.766/79 e n.° 10.406/02,
correspondendo cada chacara com seus acessorios a uma unidade auténoma
de propriedade exclusiva do adquirente e as vias, calgadas, areas verdes e
outras areas de uso comum, ao condominio.

Art. 3.° O 6nus da implantagao e execugéo dos projetos urbanistico e ambiental
de parcelamento do solo rural e constituicdo do Condominio Residencial
Fechado € de total responsabilidade do empreendedor.

Art. 4.° A aprovagao do projeto de parcelamento rural devera ser precedida por
licenciamento ambiental - COPAM ou CODEMA; e obedecer a legislagao
ambiental.

Art. 5.° A implantagcdo do Condominio Residencial Fechado, além de depender
de prévia anuéncia e concordancia do INCRA, dependera também de
aprovagao do Poder Executivo Municipal.

Art. 6.° Somente sera autorizado o parcelamento de solo rural para fins de
Condominio Residencial Fechado, se respeitada uma distancia minima 1.500
(um mil e quinhentos) metros entre a linha limitrofe do perimetro urbano e a
gleba rural.

Paragrafo Unico: A distadncia minima prevista no caput nao necessitara ser
observada para Condominios Residenciais Fechados especificos em areas que
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nao comportem urbanizagdo, seja por motivos técnicos, econémicos ou sociais,
tais como as margens de represa e outros locais.

Art. 7.° Os condominios rurais integrarao a Zona Especifica para Condominio
Residencial Fechado - ZECON - apés a aprovagéo do projeto de parcelamento
do solo rural, nos termos do artigo 19 desta Lei Complementar.

Art. 8.° Nao sera permitido o parcelamento de solo rural:

| - em terrenos baixos e alagadigos sujeitos a inundagées:

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a salde
publica;

lll - em terrenos julgados impréprios para edificagdo ou inconvenientes para
habitagao;

IV - em areas que oferegam riscos geoldgicos, ou que provoquem danos
ambientais, assoreamentos e vogorocas;

V - em areas de preservagéo permanente e areas de reserva legal registradas;

VI - em areas onde a poluigdo impega condigdes sanitarias suportaveis, até a
sua corregao;

VIl - em areas sem condigdes de acesso por via oficial e/ou sem infraestrutura
adequada.

CAPITULO Il - DOS REQUISITOS

Art. 9.° Os Condominios Residenciais Fechados deverdo atender aos seguintes
requisitos:

| - Lotes com area minima 375,00 m? (Trezentos e Setenta e cinco metros
quadrados);

Il - o percentual de areas destinadas a equipamentos publicos e comunitérios e
espagos livres de uso publico sera de no minimo 10% (dez por cento) da gleba
em que for instalado o Condominio Residencial Fechado:;

Il - reservar uma faixa de 15 m (quinze metros) sem edificagdo de cada lateral
das faixas de dominio publico das estradas/rodovias, ferrovias, linhas de
transmissao de energia e dutos;

IV - vias abertas e sinalizadas, com faixa de dominio e declividade maxima
estabelecida na legislagédo vigente que dispde sobre sistema viario:
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V - implantagéo de vias de circulacdo e acesso aos lotes do parcelamento do
solo rural, conforme disposto nesta Lei Complementar, asfaltadas, calgadas ou
com bloco de concretos intertravados, devidamente compactadas com material
apropriado e descrito no respectivo projeto;

V| - demarcagao dos logradouros, quadras e lotes com instalagdo de marcos
apropriados;

VIl - contengdo de encostas, s€ necessario, instaladas mediante projeto
especifico, sob responsabilidade técnica de profissional habilitado;

VIIl - obras de escoamento de aguas pluviais compreendendo as galerias,
bocas de lobo, curvas de nivel, bacias de contengdo, pogos de visita e
respectivos acessorios, além de outros que se fizerem necessarios, de forma a
garantir a preservagao do solo e do ambiente;

IX - arborizagao de vias de circulagao, area verde e sistema de lazer;

§ 1.° O Condominio Residencial Fechado tera a obrigagao de manter, por si e
seus conddéminos, os requisitos permanentes de constituicdo do Condominio
Residencial Fechado previstos neste artigo.

§ 2.° Os condéminos arcarao com as despesas referidas no §1.° deste artigo.

Art. 10. Da area total do Condominio Residencial Fechado, serédo destinados
no minimo 5% (cinco por cento) para areas verdes, ndo computadas eventuais
APP - Area de Preservagao Permanente.

Art. 11. As vias de circulagdo de qualquer parcelamento deverao articular-se
com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, harmonizar-se com a
topografia local e atender as demais disposigoes desta Lei Complementar e as

estabelecidas em legislagéo propria.
CAPITULO Ill - O PROJETO DE CONDOMINIO RESIDENCIAL FECHADO

Art. 12. A minuta do projeto de parcelamento do solo rural para Condominio
Residencial Fechado sera previamente submetida a apreciagao do Poder
Executivo Municipal.

Paragrafo Unico. O Poder Executivo Municipal tem o prazo maximo de 45
(quarenta e cinco) dias para apreciagdo do projeto, sob pena de
prosseguimento do mesmo sem a sua apreciagao.
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Art. 13. Os projetos e requisitos previstos nesta Lei Complementar deverao
obedecer as diretrizes elaboradas pelo Poder Publico Municipal, através dos
orgaos responsaveis.

§ 1.° O requerimento devera ser apresentado em trés vias, sendo duas
protocoladas junto ao setor responsavel e uma via serd o comprovante do
empreendedor.

§ 2.° Acompanharao o requerimento os itens abaixo relacionados, devidamente
assinados por profissional responsavel com registro no 6rgdo competente:

| - titulo de propriedade do imével ou certidao atualizada de matricula da gleba
expedida pelo Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca:;

Il - histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os ultimos 20
(vinte) anos, acompanhados dos respectivos comprovantes;

Il - certiddo negativa de débitos municipais;

IV - localizagé@o da gleba com amarragéo através de coordenadas dos vértices
definidores dos limites do imdvel rural georreferenciada ao sistema geodésico
brasileiro e com preciséo posicional fixada pelo INCRA, com indicagdo da
proximidade entre o perimetro do Condominio Residencial Fechado e a area de
expansao urbana;

V - outros documentos exigidos pela legislagdo municipal, contendo:

a) - as divisas da gleba a ser loteada, contendo demarcacéo do perimetro da
gleba, com indicagdo de todos os confrontantes, angulos, cotas, referéncia de
norte (RN) e memorial descritivo, conforme descrigdo constante no documento
de propriedade;

b) - localizagédo de cursos d'agua, areas de preservagado permanente e verde,
bosques, arvores frondosas isoladas, construgées e demais elementos fisicos
naturais e artificiais existentes na gleba.

VI - outros documentos exigidos pelas legislagdes federal e estadual, assim
como por legislacdo municipal especifica; e

VIl - compromisso de que os Lotes do Condominio Residencial Fechado seréao
postas a venda somente apés registro do projeto junto ao Cartério de Registro
de Imoveis.

Art. 14. A Prefeitura Municipal definira as diretrizes, no prazo maximo de
noventa (90) dias corridos, esbogando nas plantas apresentadas pelo
interessado:

P
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| - a proje¢do do sistema de vias de circulagdo articuladas com as vias
adjacentes oficiais, existentes ou projetadas e harmonizadas com a topografia
local, em conformidade com as normas de sistema viario:

Il - as dimensdes minimas dos lotes e quadras;

Il - o tipo de pavimentagdo a ser utilizado nas vias quando o caso no
comportar a opgao dada no inciso V, do art. 9° desta Lei Complementar;

IV - as faixas de protegéo das aguas correntes, cursos d'agua e dormentes dos
mananciais;

V - as faixas de dominio publico de protegéo de estradas/rodovias, ferrovias,
linhas de transmissdo de energia, conforme inciso Ill, do art. 9.° desta Lei
Complementar.

§ 1.° O parecer técnico pela inviabilidade do empreendimento devera ser
fundamentado e especificar, item a item, as irregularidades ou requisitos
desatendidos.

§ 2.° Recebendo parecer negativo o requerimento sera arquivado.

§ 3.° O projeto e suas diretrizes serdo submetidos a apreciagédo do Conselho
Municipal de Defesa e Conservagdo do Meio Ambiente - CODEMA - que
emitira seu parecer no prazo maximo de (30) trinta dias.

§ 4° O empreendedor elaborara o Estudo de Impacto Ambiental - EIA e/ou
Relatorio de Impacto Ambiental - RIMA, quando necessério, a partir das
diretrizes definidas pelo Departamento de Engenharia da Prefeitura e da
analise do CODEMA, embasando-o na legislagdo ambiental federal, estadual e
municipal e incorporando-o ao projeto ambiental.

Art. 15. O projeto, a andlise da secretaria municipal responsavel, a analise do
CODEMA e o EIA/RIMA serdo apresentados ao Departamento de Aprovacdo
de Projetos antes do prazo final de validade destes ultimos, conforme o caso.

Art. 16. Para aprovagdo, o projeto de parcelamento do solo devera,
obrigatoriamente, seguir a orientagdo das diretrizes oficiais definidas, contendo:

| - certidao atualizada do imével, minimo de expedigao 60 dias;

Il - certidao de 6nus atualizada da matricula da gleba, expedida pelo Cartério
de Registro de Iméveis competente;

Il - certidao negativa municipal, estadual e federal:
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IV - projeto urbanistico orientado pelas diretrizes apontadas pelo 6rgao
municipal responsavel e CODEMA, contendo:

a) memorial descritivo;

b) planta impressa do projeto, em trés (03) vias, devidamente assinadas pelo
profissional responsavel, além da copia de ART registrada no orgao
competente, da responsabilidade técnica do autor do projeto;

C) cronograma de execucéo das obras:

d) a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensées,
numeracao, cotas lineares e de nivel e angulos;

e) sistema de vias de circulagdo com a respectiva hierarquia em conformidade
com o Sistema Viario:

f) as dimensées lineares e angulares do projeto, com raios, cordas, arcos,
ponto de tangéncia e angulos centrais das vias:

g) os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulagado, areas
verdes e areas de preservagdo permanente, com indicag@o da porcentagem de
inclinagéo e cotas de nivel;

h) a indicagdo dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos
angulos de curvas e vias projetadas;

i) a indicagdo em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das aguas
pluviais;

J) os detalhes dos angulos, perfis e outros necessarios a implantagao do
projeto;

V - projeto ambiental orientado pelas diretrizes apontadas pelo CODEMA,
contendo:

a) o estabelecido no art. 10 desta Lei Complementar:

b) descrigdo e delineamento da area de preservagao permanente e forma de
sua preservagao e manutengao;

c) descrigéo, delineamento e formagao da area verde e forma de sua utilizagao,
preservagao e manutencao;

d) espécies a serem utilizadas na arborizagdo das vias de circulagéo e de area
verde.
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VI - comprovante de pagamento de taxas e emolumentos sobre o parcelamento
do solo rural, que serdo calculados pela Municipalidade tomando-se por base
idénticos parametros aplicados ao parcelamento do solo urbano, se for o caso.

§ 1° Todos os documentos, relatérios, desenhos e plantas deverido ser
assinados pelo proprietario ou representante legal e por profissional legalmente
habilitado para os projetos, com as respectivas Anotagdes de
Responsabilidade Técnica - ARTs.

CAPITULO IV - APROVACAO DO PROJETO DE CONDOMINIO
RESIDENCIAL FECHADO

Art. 17. O Poder Executivo Municipal tera o prazo de 30 (trinta) dias, contados
a partir da apresentacdo do projeto de parcelamento do solo rural, para
aprecia-lo nos termos do Capitulo anterior.

§ 1.° A decisdo de nao aprovagao do projeto devera ser fundamentada e
especificar, item a item, as irregularidades ou requisitos desatendidos.

§ 2.° Quando a irregularidade referir-se a auséncia de documentos, o érgso
responsavel facultara ao empreendedor prazo nao superior a trinta (30) dias
para corrigir a irregularidade.

§ 3.° A abertura de prazo para complementagao de documentos fara acrescer,
do dobro, o prazo de que dispée a autoridade para decidir sobre a aprovagao
do projeto.

Art. 18. Os projetos desaprovados ou que tenham sofrido corregées poderzo
Seér novamente submetidos ao crivo da municipalidade, sujeitando-se, neste
caso, ao tramite previsto para os projetos apresentados pela primeira vez.

§ 1.° Em cada caso, poderdo as autoridades municipais, aproveitar atos ja
praticados e documentos apresentados durante a avaliagao do primeiro projeto
apresentado.

§ 2.° O disposto neste artigo néo se aplica as hipéteses de caducidade, termo
de prazos e arquivamento do projeto, previstos nesta Lei Complementar.

CAPITULOV - DA TRANSFORMAGAO DA ZONA, DA ANUENCIA DO
INCRA E DO ALVARA DE LICENGA PARA EXECUCAO DE OBRAS

SECAO | - DA TRANSFORMAGCAO DA ZONA

Art. 19. Aprovado o projeto, o Poder Executivo baixara, no prazo de 10 (dez)
dias, o Decreto transformando a area correspondente ao mesmo em Zona
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Especifica para Condominio Residencial Fechado - ZECON - com a finalidade
especifica de implantagéo de Condominio Residencial Fechado.

Paragrafo unico. A transformagdo é reversivel nos termos desta Lei
Complementar.

Art. 20. No prazo maximo de 30 (trinta) dias, contados da data da anuéncia do
INCRA, o projeto devera ser registrado no Cartério de Registro de Imoéveis, e
imediatamente apresentado ao Municipio, sob pena de caducidade da
aprovagao e reversao da area a condicdo de zoneamento anterior.

SEGAO Il - A ANUENCIA DO INCRA

Art. 21. O empreendedor tera o prazo de 12 (doze) meses, contados da data da
expedicdo do Decreto de consolidagdo previsto no artigo 19 desta Lei
Complementar, para obter a anuéncia do INCRA ao projeto aprovado.

§ 1.° Decorrido o prazo deste artigo o empreendedor decaira do direito a
execucéo do projeto, sendo o processo arquivado, salvo motivo devidamente
justificado.

§ 2° O empreendedor somente poderd requerer o desarquivamento do
processo, mediante a renovagao das taxas e licencas obtidas.

SEGAO Ill - O ALVARA DE LICENGA PARA EXECUCAO DAS OBRAS

Art. 22. Para emissdo do alvara de licenga para execugdo das obras, o
empreendedor devera observar a legislagdo municipal prépria, além das
restricbes apresentadas na legislagao federal.

Art. 23. O empreendedor firmara, ainda, termo de obrigagbes de
empreendedor, por meio do qual se obrigara a executar o projeto aprovado
sem qualquer alteragdo, obrigando-se, ainda a:

| — executar as proprias custas, no prazo fixado pela Prefeitura, todas as obras
de infraestrutura, incluindo a constituicio e formacgéo de area verde e de area
de preservagao permanente, quando for a hipétese;

Il - fazer constar em todos os documentos de compra e venda, além das
exigéncias previstas em Legislagdo Federal ou Municipal, a condigao de que as
chacaras s6 poderdo receber construgdo depois de concluidas as obras
previstas no inciso anterior deste artigo;

Il - iniciar a venda das chacaras somente apés o registro do projeto nos termos
do artigo 25 desta Lei Complementar;
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IV - ndo outorgar qualquer escritura definitiva de venda de chacaras antes de
concluidas as obras previstas no inciso | deste artigo e as demais obrigagées
impostas por Lei ou assumidas no Termo de Obrigagées de Empreendedor.

Art. 24. O alvara de execugdo das obras n3o sera expedido antes do registro
do projeto junto ao cartério imobiliario competente e sem que seja efetivada a
garantia e assinado o termo de obrigagées de empreendedor previsto no artigo
23 desta Lei Complementar.

CAPITULO VI - DA ALIENAGAO E DA CONVENGAO DE CONDOMINIO
SECAO | - DA ALIENAGAO DO CONDOMINIO RESIDENCIAL FECHADO

Art. 25. A alienagéo das chéacaras, por meio de contrato, somente podera
ocorrer ap6s o registro do projeto junto ao Cartério de Registro de Iméveis.

Art. 26. O contrato de compra e venda n&o autoriza o adquirente a construir
antes de concluidas as obras impostas ao empreendedor, artigo 23, |, desta Lei
Complementar.

Art. 27. O contrato de compra e venda constara a responsabilidade do
adquirente, como condémino e proporcionalmente a area de sua chéacara,
pelas despesas com obras e servigos do condominio.

Art. 28. O contrato de compra e venda constara que a escritura publica
definitiva serd outorgada somente ap6s concluidas e recebidas as obras do
empreendedor, artigo 23, IV, desta Lei Complementar.

CAPITULO VII - DAS PENALIDADES POR INFRAC@ES A NORMAS DE
PARCELAMENTO PARA CONDOMINIO

Art. 29. O projeto de parcelamento do solo rural para Condominio Residencial
Fechado nao executado no prazo do artigo 21 desta Lei Complementar
importara na reversdo da area transformada em Zona Especifica para
Condominio Residencial Fechado - ZECON - caducando todas as autorizagées
e alvaras expedidos.

Art. 30. A execugédo de parcelamento sem aprovagéo da Prefeitura Municipal
ensejara em notificagdo de seu proprietario para de imediato paralisar as
vendas e/ou as obras.

Art. 31. Apés 15 dias (uteis), devera o notificado/ empreendedor regularizar o
Condominio Residencial Fechado.

Art. 32. Em caso de descumprimento do prazo, o empreendedor sera multado:
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| - entre 30 a 150 UPFM - Unidade Padr&o Fiscal Municipal:
Il - interdicdo do empreendimento;

Il - multa diaria no valor de 10 a 100 UPFM - em caso de descumprimento da
interdicao;

IV - a ndo concluséo da totalidade das obras de urbanizagéo dentro do prazo
de validade fixado no alvara de execugéo sujeita o proprietario do Condominio
Residencial Fechado ao pagamento de multa de 50 a 200 UPFM por més.

Art. 33. A multa ndo paga dentro do prazo legal importara em inscricdo em
divida ativa.

Art. 34. Os projetos cuja aprovacgéo tenha caducado e aqueles para os quais
tiver havido reversao da area a condicdo de zoneamento anterior, ndo poderao
ser objeto de novo pedido de aprovagéo pelo prazo dois (02) anos.

Art. 35. Constatado a qualquer tempo que as certides apresentadas como
atuais ndo correspondiam com os registros e averbagdes cartorarios do tempo
da sua apresentagdo, além das consequéncias penais cabiveis, serao
consideradas insubsistentes tanto as diretrizes expedidas anteriormente, a
decretac@o de zona de urbanizagdo especifica para Condominio Residencial
Fechado, quanto as aprovagdes subsequentes.

Paragrafo Unico. Verificada a hipétese deste artigo, o projeto sera cancelado e
as obras imediatamente embargadas pelo Poder Publico Municipal,
respondendo o empreendedor, com seus bens pessoais, pela indenizagdo em
dobro dos valores pagos pelos adquirentes, sem prejuizo das multas previstas
no artigo 32, | e Ill desta Lei Complementar.

Art. 36. Os proprietarios ou empreendedores de projetos ndo executados ou
cancelados ficardo impedidos de pleitear novo parcelamento do solo, ainda que
sobre outra area, por um prazo de quatro (04) anos.

Art. 37. Havendo descumprimento das obrigagdes assumidas ou decorrentes
de lei, o empreendedor e o proprietario da area serdo notificados pelo
Municipio para cumprirem a obrigagéo e, persistindo a mora por prazo igual ou
superior a 60 (sessenta) dias, responderao pelas sangdes previstas no art. 32, |
desta Lei Complementar.

Art. 38. Os valores das penalidades pecunirias instituidas por esta Lei
Complementar sujeitar-se-30 a corregées, na forma prevista pela Legislacéo
Municipal.
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CAPITULO VIl - DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 39. Os parcelamentos do solo rural para Condominio Residencial Fechado
de recreio aprovados com base nesta Lei Complementar deverdo manter suas
caracteristicas originarias, ficando vedada a alteragéo do tipo de uso, assim
como a divisdo dos Lotes.

Art. 40. O empreendedor respondera civil e penaimente pelas infragdes
cometidas contra a legislagdo e em especial a de protegéo ao solo e ao meio
ambiente.

Art. 41. O Poder Executivo Municipal resolverd questdes técnicas quando
omissa a legislagéo e regulamentos vigentes, depois de analise da Comissao
de Avaliac&o e Aprovagéo de Loteamentos e CODEMA.

Art. 42. Podera ser realizada audiéncia publica no processo de anélise e
aprovacao de projeto de parcelamento do solo rural para Condominio
Residencial Fechado.

§ 1.° Havendo audiéncia publica, os prazos previstos nesta Lei Complementar
iniciardo somente ap6s a realizagdo da referida audiéncia.

Art. 43. O relatério ambiental ou estudo de impacto ambiental ou relatério de
impacto ambiental, tera validade de 180 (cento e oitenta) dias, a contar da data
de sua aprovagéo, podendo ser prorrogado por mais 30 (trinta) dias, mediante
requerimento do empreendedor devidamente justificado, a ser avaliado pelo
Poder Executivo.

CAPITULO IX - DAS DISPOSIGOES TRANSITORIAS

Art. 44, Todos os parcelamentos do solo rural para fins de Condominio
Residencial Fechado preexistentes a esta Lei Complementar, terdo o prazo de
24 (vinte e quatro) meses, contados de sua publicagdo, para regularizagéo
junto ao Municipio, apresentando, para tanto, toda documentagéo que lhe for
exigida, sob pena de serem considerados clandestinos.

§ 1.° A regularizacdo dos empreendimentos imobilidrios irregularmente
estabelecidos na zona rural, bem como as edificagbes nele existentes, sera
feita atendendo-se as exigéncias desta Lei Complementar.

§ 2° A metragem minima para Condominio Residencial Fechado ja
consolidados e pendentes de regularizagao no ato de aprovagao desta lei sera
de 200,00 m? (duzentos metros quadrados).

Art. 45. O Poder Executivo regulamentara esta Leij Complementar, no que for
julgado necessario & sua execugao.
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Art.46. Esta Lei Complementar entra em vigor a partir da data de sua
publicagao.

Claraval 21 de agosto de 2018.
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