PREFEITURA MUNICIPAL DE JAGUARAO
Gabinete do Prefeito

LEI COMPLEMENTAR N.° 023, DE 18 de MARCO DE 2024.

Institui o “Condominio Edilicio” no Municipio
de Jaguardo e d& outras providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL, no uso das atribui¢cbes que lhe confere o art. 91 da Lei
Organica, faz saber que a Camara de Vereadores de Jaguardo aprovou e ele sanciona e
promulga a seguinte Lei Complementar:

CAPITULO I - DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Instituem-se o condominio edilicio para fins residenciais e comerciais, ha zona
urbana do municipio de Jaguardo, mediante prévia aprovacao dos projetos pelos 6rgaos
publicos competentes, obedecendo o disposto nesta Lei.

Art. 2° Considera-se condominio edilicio o empreendimento projetado conforme
definido no Cadigo Civil, arts. 1.331 a 1.358-A, artigos 8° da Lei n® 4.591/1964 e no art. 3°
do Decreto Lei 271/67, no qual cada lote serd considerado como unidade autbnoma, a ela
atribuindo-se fracdo ideal do todo.

Art. 3° Para efeito de aplicacdo dessa lei serdo adotadas as seguintes defini¢coes:

I.  Alinhamento predial: linha diviséria entre o lote e o logradouro publico.

Il. Condominio edilicio de lotes: partes designadas de lotes que sao propriedade
exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos condéminos.

I11. Condominio edilicio horizontal: as unidades autbnomas que se constituirem
em casas térreas ou assobradadas, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacdo e também aquela eventualmente reservada como de utilizacdo exclusiva dessas
casas, como jardim e quintal, bem assim a fracdo ideal do todo do terreno e de partes comuns,
que correspondera as unidades.

IV.Condominio edilicio vertical: as unidades autbnomas que constituirem
edificios de dois ou mais pavimentos, sera discriminada a parte do terreno ocupada pela
edificacdo, aquela que eventualmente for reservada como de utilizacdo exclusiva,
correspondente as unidades do edificio, e ainda a fragdo ideal do todo do terreno e de partes

comuns, que correspondera a cada uma das unidades.
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V. Gleba: terreno que ndo foi objeto de parcelamento aprovado ou regularizado
e registrado em cartorio.
VI. Lote: terreno servido de infraestrutura basica cujas dimens@es atendam aos

indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe.

Aurt. 4° O tramite administrativo para aprovacdo de Condominio sera regulamentado
por decreto.

Art. 5° Os condominios serdo classificados em porte pequeno (PP) de é&reas
superficiais até 10.000m2, ou porte médio (PM) de areas acima de 10.000m2. A classificacdo
do lote determinard as diretrizes de cada empreendimento.

CAPITULO Il - DAS DIRETRIZES

Secdo | — Condominio Horizontal de Lotes

Art. 6° O condominio horizontal de lotes de qualquer porte devera satisfazer os

seguintes requisitos:

I.Possuir recuo frontal minimo de 3,00 m (trés metros) em seu acesso;

Il. As vias internas deverdo ter no minimo largura de 6,00 m (seis metros);

I As calcadas deverdo ser acessiveis, possuir no minimo 2,00 m (dois metros)
de largura e permitir acesso a todos os lotes do condominio e as areas comuns;

V. Possuir iluminacdo de suas vias internas e areas comuns;

V. Possuir, em seu recuo frontal, container para armazenagem de lixo nos
padrdes utilizados pela coleta do municipio;

VI. Possuir, em seu alinhamento predial, espaco para leitura de agua e luz,
conforme padrdo de cada concessionaria;

VII. Todos os lotes deverdo ter frente para as vias internas;

VIIl.  Possuir local para estacionamento de visitantes, localizados em area de uso

comum, na proporg¢éo de 1 vaga a cada 5 lotes, sem comprometimento da largura das vias

internas;
IX. As dimens0es, caracteristicas e usos dos lotes serdo conforme Anexo I;
X. O sistema de tratamento de efluentes sera conforme Anexo I;
XI. Possuir acesso de veiculos conforme requerido pelo Corpo de Bombeiros;
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XII. Possuir cercamento, na forma de muros, cercas ou elementos vazados, até
altura de 3,00 m (trés metros) no alinhamento predial principal e 2,50 m (dois metros e
cinquenta centimetros) nas demais divisas;

XII.  Quando houver previsao de Ciclofaixa, esta deverd possuir no minimo 2,50

m (dois metros e cinquenta centimetros), acrescido a largura da via interna;

XIV.  Aséarvores deverdo ser plantadas em recortes com area permeével minima de

1 metro quadrado.

81° A unificacgdo de lotes para a implantacéo de conjuntos residenciais compostos de
unidades autdbnomas, obedecera as metragens minimas estabelecidas para tal fim no Plano
Diretor, sendo permitido somente em condominio que possua ligacdo em sistema de
esgotamento sanitario da concessionaria autorizada e que esteja previsto na Convencao de
Condominio e aprovado pelos condéminos o uso multifamiliar em lotes.

§2° O fracionamento ser& permitido, unicamente, para unificacéo a lotes lindeiros,
devendo o novo lote possuir o minimo da testada previsto em Lei.

Art. 7° A destinacdo de area uso comum, em condominio horizontal de lotes, ndo
podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) do total da gleba.

81° As areas de lazer ndo podem ser inferiores a 15% (quinze por cento) e a malha
viaria interna minima devera ser de 20% (vinte por cento).

§2° As areas de lazer devem possuir no minimo 20% de area permeéavel.

83° Quando a gleba que se trata este artigo ndo tiver sido objeto de loteamento
anterior e dele ndo tenha resultado prévia doacdo de area publica (10% da area da gleba),
deverd ser realizada medida compensatoria.

84° A medida compensatoria podera ser reservada em outro local, substituida por
benfeitorias, ou convertidas em moeda corrente nacional para aquisicdo pelo Municipio de
outras areas, desde que, qualquer uma destas possibilidades seja de interesse do Municipio,
baseando suas avaliagdes ao valor venal do imdvel a ser reservado no local do
empreendimento.

Art. 8° Devera ser construido passeio publico nas testadas dos lotes, devendo possuir
inclinacdo transversal maxima de 3% (entre o alimento e o topo do meio-fio), serem
constituidas de piso antiderrapantes, faixa livre de 1,20m (inclusive no acesso de veiculos),
sem degraus/desniveis, devera acompanhar a inclina¢do longitudinal da malha viéria e ser
acessivel. No caso de colocacdo de mobiliario urbano, 0 mesmo tem que situar-se na faixa

de servico.
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Min. 2,10

0,70 120

Faixa de Faixa livre Faixa de acesso
Servico

Largura da calcada

Fonte: NBR 9050/2020

Art. 9° A fracdo ideal de cada conddmino podera ser proporcional a area do solo de
cada unidade autbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados
no ato de instituig&o.

Art. 10 Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes:

81° O regime juridico das incorporag¢fes imobiliarias de que trata o Capitulo I do
Titulo Il da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se 0 empreendedor ao
incorporador quanto aos aspectos civis e registrais;

82°, Para fins de incorporacdo imobiliaria, a implantacdo de toda a infraestrutura
ficard a cargo do empreendedor.

Art. 11 O projeto do condominio horizontal de lotes sera analisado pela Secretaria de
Planejamento e Urbanismo.

Secdo Il — Do condominio edilicio horizontal

Art. 12 O condominio edilicio horizontal, de casas térreas ou casas assobradadas,
devera satisfazer os seguintes requisitos:

I. Possuir recuo frontal minimo de 3,00 m (trés metros) em seu acesso;

I1. As vias internas deverao ter no minimo largura de 6,00 m (seis metros);
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I1l. As calcadas deverdo ser acessiveis, possuir no minimo 2,00 m (dois metros) de
largura e permitir acesso a todos os lotes do condominio e as areas comuns;

IV. Possuir iluminacéo de suas vias internas e areas comuns;

V. Possuir, em seu recuo frontal, container para armazenagem de lixo nos padrées
utilizados pela coleta do municipio;

VI. Possuir, em seu alinhamento predial, espa¢o para leitura de agua e luz, conforme
padrdo de cada concessionaria;

VII. Todos as edificacdes deverdo ter frente para as vias internas;

VIII. Possuir local para estacionamento de visitantes, localizados em area de uso
comum, na propor¢do de 1 vaga a cada 5 lotes, sem comprometimento da largura viaria
interna;

IX. As dimensdes, caracteristicas e usos dos lotes serdo conforme Anexo ll;

X. O sistema de tratamento de efluentes sera conforme Anexo II;

XI. Possuir acesso de veiculos conforme requerido pelo Corpo de Bombeiros;

XI1.Possuir cercamento, na forma de muros, cercas ou elementos vazados, até altura
de 3,00 m (trés metros) no alinhamento predial principal e 2,50 m (dois metros e cinquenta
centimetros) nas demais divisas;

XII.  Quando houver previsdo de Ciclofaixa, esta devera possuir no minimo 2,50
m (dois metros e cinquenta centimetros), acrescido a largura da via interna;

XIV.  Asarvores deverdo ser plantadas em espacos com area permeavel minima de
1 metro quadrado.

Art. 13 A destinacdo de &rea de uso comum, em condominio edilicio horizontal, ndo
poderé ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) do total da gleba.

81° As areas de lazer ndo podem ser inferiores a 15% (quinze por cento) e a malha
viaria interna minima devera ser de 20% (vinte por cento).

82° As areas de lazer devem possuir no minimo 20% de &rea permeavel.

83° Quando a gleba que se trata este artigo ndo tiver sido objeto de loteamento
anterior e dele ndo tenha resultado prévia doacdo de area publica (10% da area da gleba),
devera ser realizada medida compensatéria.
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84° A medida compensatoria sera executada em conformidade com o valor avaliado
do lote a ser realizado o condominio, na proporcdo de 10%, sendo atribuida pelo Municipio
como aquisicao de bens e/ou reforma/revitalizacdo de bens, a critério da administragéo.

Art. 14 O projeto do condominio edilicio horizontal sera analisado pela Secretaria de
Planejamento e Urbanismo, no &mbito urbanistico e de infraestrutura, e pela Secretaria da
Fazenda, no setor de cadastro imobiliario, no ambito das edificaces.

Art. 15 As edificagdes do condominio edilicio deverdo estar de acordo com o Plano
Diretor e Cadigo de Obras do municipio.

Secdo 11 — Do condominio edilicio vertical
Art. 16 O condominio edilicio vertical devera satisfazer os seguintes requisitos:

I. Possuir recuo frontal minimo conforme zona urbanistica;

I1. Os acessos as garagens deverdo possuir largura minima de 3,50 m (trés metros e
cinguenta centimetros);

I1l.  As calgadas deverdo ser acessiveis, possuir no minimo 1,50 m (um metro e
cinquenta centimetros) de largura e permitir acesso a todas as unidades habitacionais e as
areas comuns;

IV.  Possuir iluminag¢do nos acessos e areas comuns;

V. Prever armazenamento de residuos sélidos urbanos no padrdo do municipio
através de containers;

VI.  Possuir, em seu alinhamento predial, espaco para leitura de agua e luz,
conforme padrdo de cada concessionaria;

VII.  Garagens ou locais de estacionamento, de uso exclusivo das economias, com,
no minimo, 1 (uma) vaga para cada 2 (dois) apartamentos;

VIII. Possuir local para estacionamento de visitantes, localizados em area de uso
comum, no minimo 1 vaga;

IX. O sistema de tratamento de efluentes sera conforme Anexo IlI;

X. Possuir acesso de veiculos conforme requerido pelo Corpo de Bombeiros;

Xl.  Em caso de arborizacdo deverdo ser plantadas em espagos com area
permeavel minima de 1 metro quadrado.

XIl. O condominio devera ser acessivel.
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Art. 17 O projeto do condominio edilicio vertical sera analisado pela Secretaria da
Fazenda, no setor de cadastro imobiliario.

Art. 18 Devera ser construido passeio publico na testada do lote, devendo possuir
inclinacdo transversal maxima de 3% (entre o alimento e o topo do meio-fio), serem
constituidas de piso antiderrapantes, faixa livre de 1,20m (inclusive no acesso de veiculos),
sem degraus/desniveis, devera acompanhar a inclinacdo longitudinal da malha viéria e ser
acessivel. No caso de colocagdo de mobiliario urbano, 0 mesmo tem que situar-se na faixa
de servigo.

Min_2,10

0,70 120

Faixa de Faixa livre Faixa de acesso
servico

Targura da calada

Fonte: NBR 9050/2020

CAPITULO Il - DAS DISPOSICOES FINAIS
Art. 19 Os condominios de porte médio instituidos por esta Lei, como medida
compensatdria, deverdo reservar, fora dos limites intramuros do empreendimento, em local
acordado com o Municipio, area de uso publico referente ao percentual minimo de 5% (cinco
por cento).

81° As areas de uso publico a que se refere o “caput” poderao ser reservadas em outro
local, substituidas por benfeitorias, ou convertidas em moeda corrente nacional para
aquisicao pelo Municipio de outras areas, desde que, qualquer uma destas possibilidades seja
de interesse do Municipio, baseando suas avaliagdes ao valor venal do imdvel a ser reservado
no local do empreendimento.

Art. 20 As obras para implantagdo dos condominios deverdo ser identificadas com
placas da obra, contendo 0 nome do condominio, nimero do registro da incorporagao
imobiliaria, matricula do imovel e identificacdo do cartorio em que se encontra registrado,
conforme 83° do Art. 32 da Lei 4591/64.
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Art. 21 Quando as glebas ou lotes de terrenos, sobre os quais se pretenda a instituicdo
de condominio, ndo forem servidas de 4gua potavel e de energia elétrica, tais servicos serdo
implantados pelos condéminos, devendo sua implantacdo ser aprovada, previamente,
mediante projetos técnicos elaborados pelos interessados e submetidos a aprovacdo da
municipalidade e dos demais 6rgaos competentes.

Art. 22 Consideram-se obras de infraestrutura:

a. Pavimento em bloco intertravado e meio fio;

b. Rede de iluminacdo publica;

c. Rede de &gua e esgotamento sanitario, conforme especificacfes da concessionaria
local;

d. Drenagem pluvial;

e. Pavimentacao de calcada em material ndo derrapante;

=h

Sinalizacéo viaria

Art. 23 O projeto de condominio devera ser acompanhado de memoriais e
preenchimento dos quadros de areas, de acordo com a NBR 12.721.

Art. 24 Serdo areas e edificacBes de uso privativo e de manutencdo privativa do
conddmino as vias urbanas internas de comunicagdo, 0s muros, guaritas, servigos e obras de
infraestrutura, equipamentos condominiais e todas as areas e edificacdes que, por sua
natureza, destinem-se ao uso privativo de todos os condéminos.

81° O recolhimento dos residuos sélidos urbanos dos condominios é de inteira
responsabilidade dos mesmos, devendo ser reservada area para a colocacao dos contentores
de residuos.

§2° A iluminagdo condominial é de responsabilidade dos condéminos.

Art. 25 Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no
condominio deverdo ser previamente submetidas a aprovacdo pelo setor competente do
Municipio, aplicando-se a elas o regime urbanistico do empreendimento, em conformidade
com o Plano Diretor, o Cddigo de Obras e a legislacdo vigente.

Art. 26 Na instituicdo do condominio € obrigatoria a instalagdo de rede e
equipamentos para o abastecimento de dgua potavel, energia elétrica, iluminacdo das vias
comuns, rede de drenagem pluvial, sistema de esgotamento sanitario, segundo legislacédo
especifica, obras de pavimentacdo e tratamento paisagistico de areas de uso privativo dos
conddminos, ficando sob exclusiva responsabilidade dos condéminos a manutencdo das

redes e equipamentos urbanos que estiverem no interior da area condominial.
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Art. 27 O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizara a implantacao de obras
individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera o habite-se das unidades
habitacionais.

Paragrafo unico. A ndo observancia do "caput" do presente artigo acarretard em
multa, no caso de obras individuais, aos proprietarios, no caso de obras coletivas, aos
conddminos.

Art. 28 A aprovagdo dada pelo Municipio ao projeto de condominio ficara
condicionada a assinatura de termo de compromisso, nos casos em que sejam necessarias
obras de infraestrutura extramuros:

I. Mediante termo de compromisso o interessado se obrigara:

a. A executar, as suas expensas, no prazo fixado pelo cronograma de obras apresentado
pelo empreendedor, todas as obras extramuros constantes dos projetos aprovados, com
prazo maximo de 2 (dois) anos, podendo ser prorrogado por igual periodo;

b. Permitir e facilitar a fiscalizacdo permanente da Prefeitura durante a execucdo das
obras e servigos;

Art. 29 Fica sob a responsabilidade do condominio a implantacdo e manutencdo de
toda a infraestrutura necessaria por tempo indeterminado, ficando o Municipio isento de
qualquer énus.

Art. 30 Os condominios situados em area de tombamento deverao ter seus projetos
aprovados pelo IPHAN e/ou 6rgdo competente.

Art. 31 Todos os procedimentos de aprovacao do condominio e de viabilidade serdo
de competéncia da Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo e/ou Secretaria da
Fazenda, através do setor competente.

Art. 32 O Executivo regulamentara esta Lei por Decreto para sua fiel execucéo.
Art. 33 Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Jaguardo, 18 de marco de 2024.

Rogério Lemos Cruz
Prefeito Municipal de Jaguaréo
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ANEXO | — Diretrizes para lotes conforme porte do condominio horizontal de lotes

PORTE PEQUENO PORTE MEDIO

Area total do lote 10.000,00 m? Acima de 10.000,00 m?

Area minima 125,00 m? 200 m2

Testada minima 8,00 m 10,00 m

Altura méaxima das | 7,00 m 7,00 m

EdificacOes

Taxa de Ocupagéo 80% 80%

Indice de |2 2

Aproveitamento

Recuo Lateral (entre | Isento® 1,50 m 2

lotes)

Recuo de | 3,00 m 3,00m

Ajardinamento®

Sistema de | Sistema de  Tratamento | Coleta e destinacdo® para Sistema

Tratamento de Esgoto | Individual ~ (por  unidade | de Tratamento Condominial®
habitacional)*

Drenagem Pluvial Sistema de drenagem interna | Sistema de drenagem interna com
com desadgue em rede de | desague em corpo hidrico®
drenagem existente’

1 Néo é permitido a execugdo de parede meeira.

2 Independente de existéncia de abertura para lindeiros.

3 Os terrenos de esquina devem possuir recuo de ajardinamento nos dois alinhamentos prediais.

4 Composto por fossa, filtro e sumidouro para cada lote.

> Rede de esgoto interna conforme normas e leis vigentes.

& Composto por fossa, filtro e sumidouro, devendo ser apresentado memorial de calculo do sistema para
comportar todos os lotes do condominio, estacdo de tratamento de esgoto, esta¢do elevatdria com
conexdo a rede coletora de esgoto ou ligacdo na rede coletora da concessionaria.

7 Caso n3o haja rede de drenagem para desague e/ou nio seja suficiente para utilizagdo do condominio,
devera ser executada rede de drenagem até rede e/ou corpo hidrico adequado para o adequado
escoamento das aguas pluviais.

8 Caso seja apresentado meméria de calculo comprovando a possivel utilizagio de rede de drenagem
existente, de forma a garantir o adequado escoamento das aguas pluviais, serad permitida a utilizagdo de
rede existente.
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ANEXO Il — Diretrizes condominio edilicio horizontal

PORTE PEQUENO PORTE MEDIO
Area total do lote 10.000,00 m? Acima de 10.000,00 m?
Area minima 125,00 m2 200 m2
Testada minima 8,00 m 10,00 m
Altura maxima das | 7,00 m 7,00 m
EdificacOes
Taxa de Ocupacao 80% 80%
Indice de | 2 2
Aproveitamento
Recuo Lateral (entre | isento isento
lotes)
Recuo de | 3,00 m 3,00 m
Ajardinamento®
Sistema de | Sistema de  Tratamento | Coleta e destinagdo! para Sistema
Tratamento de Esgoto | Individual ~ (por  unidade | de Tratamento Condominial*2

habitacional)

Drenagem Pluvial

Sistema de drenagem interna
com desague em rede de
drenagem existente!®

Sistema de drenagem interna com
desague em corpo hidrico*

% Os terrenos de esquina devem possuir recuo de ajardinamento nos dois alinhamentos prediais.
10 Composto por fossa, filtro e sumidouro para cada lote.
11 Rede de esgoto interna conforme normas e leis vigentes.
12 Composto por fossa, filtro e sumidouro, devendo ser apresentado memorial de calculo do sistema para
comportar todos os lotes do condominio, estacdo de tratamento de esgoto, esta¢do elevatdria com
conexdo a rede coletora de esgoto ou ligacdo na rede coletora da concessionaria

13 Caso n3o haja rede de drenagem para desague e/ou n3o seja suficiente para utilizacdo do condominio,
devera ser executada rede de drenagem até rede e/ou corpo hidrico adequado para o adequado
escoamento das aguas pluviais.
14 Caso seja apresentado memoria de calculo comprovando a possivel utilizacdo de rede de drenagem
existente, de forma a garantir o adequado escoamento das aguas pluviais, serad permitida a utilizagdo de

rede existente.
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ANEXO |1l - Diretrizes condominio edilicio vertical

PORTE PEQUENO PORTE MEDIO
Area total do lote 10.000,00 m? Acima de 10.000,00 m2
Area minima das unidades | 38,00 m2 45,00 m2

habitacionais

Dimensbes minimas dos | Conforme Plano Diretor Conforme Plano Diretor
comodos

Altura maxima das | Conforme Plano Diretor Conforme Plano Diretor
Edificacdes

Pé-direito minimo 2,60 m®

Taxa de Ocupagao 80%

indice de Aproveitamento 3 3

Recuo Lateral 1,50 m 1,50 m

Recuo de Ajardinamento®® Isento 3,00 m

Sistema de Tratamento de | Coleta e destinagdo '’ para | Coleta e destinagdo *° para
Esgoto Sistema de  Tratamento | Sistema de  Tratamento

Condominial'®

Condominial®

Drenagem Pluvial

Sistema de drenagem interna
com desague em rede de
drenagem existente?!

Sistema de drenagem interna
com desdgue em  corpo
hidrico®?

15 Nas cozinhas, banheiros e areas de servico o pé-direito podera ser reduzido para 2,40m.

16 Os terrenos de esquina devem possuir recuo de ajardinamento nos dois alinhamentos prediais.
17 Rede de esgoto interna conforme normas e leis vigentes.
18 Composto por fossa, filtro e sumidouro, devendo ser apresentado memorial de calculo do sistema para
comportar todos os lotes do condominio, estagdo de tratamento de esgoto, estacdo elevatdria com
conexdo a rede coletora de esgoto ou ligacdo na rede coletora da concessionaria.

19 Rede de esgoto interna conforme normas e leis vigentes.
20 composto por fossa, filtro e sumidouro, devendo ser apresentado memorial de calculo do sistema para
comportar todos os lotes do condominio, estagdo de tratamento de esgoto, estagcdo elevatdria com
conexao a rede coletora de esgoto ou ligagdo na rede coletora da concessionaria.

21 Caso n3o haja rede de drenagem para desague e/ou n3o seja suficiente para utilizacdo do condominio,
devera ser executada rede de drenagem até rede e/ou corpo hidrico adequado para o adequado

escoamento das aguas pluviais.

22 Caso seja apresentado memoria de calculo comprovando a possivel utilizacdo de rede de drenagem
existente, de forma a garantir o adequado escoamento das 4guas pluviais, sera permitida a utilizacdo de

rede existente.
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