PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE CARAGUATATUBA

Secretaria Municipal de Urbanismo
CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO URBANO

Ata da Reunido Ordinaria do Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano, de
28/04/2023, de acordo com a Lei Municipal n® 1.175/05.

Ao vigésimo oitavo dia do més de abril de dois mil e vinte e trés as 9h00, os membros do
CMDU se reuniram na sala Monteiro Lobato na Secretaria Municipal de Educagéo. Deu-se
inicio a reunido com a leitura da pauta do dia: continuagéo das discussbes sobre o projeto
de lei para Condominio de Lotes. A SMAAP justificou a auséncia do representante Douglas
por estar de licengca médica, mas o mesmo enviou por e-mail as sugestes de texto
referentes a questdo da drenagem de aguas pluviais conforme documento que segue em

anexo a esta ata. O texto foi discutido a partir do Artigo 11 até o Artigo 23 e apds debate

pelos conselheiros, as 10h45 deu-se por encerraW'o. Nada mais havendo a tratar,

encerro a presente ata lavrada por Valéria élogia Cardogzo, que apos lida e achada
conforme, segue assinada por todr7§ 0s membros presentes do Conselho Caraguatatuba,
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Valeria Pelogia

De: DOUGLAS SANTOS [douglas.santos@caraguatatuba.sp.gov.br]
Enviado em: quinta-feira, 27 de abril de 2023 14:07

Para: cmdu urbanismo

Cc: rch oceano

Assunto: Complementacéo a Minuta da Lei dos Condominios de Lotes

Conforme havia sido combinado na reunido anterior e considerando que nao poderei estar na
reunido de amanha, seguem as sugestdes de texto referentes a questdo da Drenagem de aguas
pluviais:

(...)
Art. 5°. Nao sera permitida a instalagéo de condominios de lotes:

) alala - - ) - alkda ala akda alfalhialaal

| - Em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacgdes, conforme avaliagdo ambiental a ser realizada
pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Agricultura e Pesca, sendo facultado ao
empreendedor apresentar solugéo técnica que garanta o escoamento das aguas pluviais até o
corpo receptor final, bem como a comprovacgéo de que o empreendimento néo ira prejudicar a
drenagem de aguas pluviais do entorno, ficando o empreendedor responsavel por executar as
respectivas obras as suas expensas, ainda que sejam em area externa ao empreendimento, apos
aprovacao dos setores responsaveis da Prefeitura Municipal.

At. te,

DOUGLAS SANTOS

Enc. Projetos

Secretaria de Meio Ambiente, Agricultura e Pesca
(12) 3897-2530




PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE CARAGUATATUBA
ESTADO DE SAO PAULD
SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

LEl N° , DE DE DE20__

Dispée sobre a aprovacdo e implantacdo de
Condominios de Lotes no Municipio de
Caraguatatuba e dd outras providéncias.

JOSE PEREIRA DE AGUILAR JUNIOR, Prefeito do Municipio da Estancia Balnearia de
Caraguatatuba, no uso das atribuicdes legais que lhes sdo conferidas, FAZ SABER que a
Camara Municipal aprovou e ele sanciona e promulga a seguinte Lei:

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES E DEFINICOES

Art. 1°. Esta lei estabelece normas fundamentadas no Plano Diretor Municipal de
Caraguatatuba, notadamente no que diz respeito ao uso e ocupagéo do solo, e no Cédigo
Municipal de Edificacdes, para aprovacdo e implantacdo de condominios de lotes,
localizados em todo o territorio deste Municipio, observadas as disposicdes legais federais
e estaduais pertinentes.

Paragrafo Gnico. Para efeitos desta lei, considera-se como Condominio de Lotes a diviséo
de gleba ou lote em fracdes ideais, correspondentes a unidades auténomas destinadas a
edificacdo e areas de uso comum dos condéminos, que ndo implique na abertura de
logradouros publicos, nem na modificacdo ou ampliagdo dos ja existentes, podendo haver
abertura de vias internas de dominio privado.

Segéo | N
DAS DEFINICOES (9

Art. 2°. Para fins de aplicacdo desta lei, consideram-se as definicGes, os conceitos e 0s
principios constantes do Plano Diretor e do Codigo Municipal de Edificagdes, além das que
seguem:

| - CONDOMINIO DE LOTES: S3o os condominios formados por unidades autdnomas que |
correspondem a porgdo de terreno resuitante do fracionamento da gieba ou lote sob a u{/%/f
forma da Lei Federal n®4.591/1.964 e do Decreto-Lei n®271/1.967 e ndo a edificagéo /
sobre estes;

AV BRASIL, N2 749 - SUMARE ~ CARAGUATATUBALY” )0 \
TELEFONE: (12) 3886-6060 | E-MAL: URBANISMO@CAR OATATUBASPGOVER Q?y B



PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE CARAGUATATUBA
ESTADO DE SAG PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Il - CTA: Comissdo Técnica de Analises;
Il - FAIXA DE ROLAMENTO: Faixa destinada exclusivamente ao trafego de veiculos;

IV - FAIXA NAO EDIFICAVEL (non aedificandi): Faixa do terreno onde ndo é permitida
qualquer edificacao;

V - FRACAO COMUM: Area de uso e propriedade comum dos conddminos como o sistema
viario interno, areas administrativas e areas de recreacdo ndo caracterizadas como fracoes
privativas;

VI - FRACAO IDEAL/UNIDADE AUTONOMA: Fragéo expressa de forma decimal ou ordinaria

que representa a parte privativa do terreno e area de uso comum atribuida a unidade
auténoma, sendo parte inseparavel desta. Baseada na Definicdo da NBR 12.721, de 2006;

VIl - FRACAO PRIVATIVA/LOTE/AREA PRIVATIVA: Area de propriedade individual dentro de
condominio, devidamente identificada e destinada ao uso privativo;

VIl - GLEBA: Area de terra que nio foi objeto de parcelamento urbano mediante
loteamento;

IX - INFRAESTRUTURA BASICA: Equipamentos urbanos de drenagem, energia elétrica,
sistemas de esgotamento e abastecimento de agua e vias de circulagao;

X - QUADRA: Area resultante de projeto urbanistico cercado por vias de circulagdo interna;
XI - TESTADA: Dimenséo frontal do lote voltada para via de circulagdo interna ou publica;

XII - VIAS DE CIRCULACAO INTERNA: Area destinada ao sistema de circulagdo de veiculos
e pedestres dentro do condominio. §

Secao Il
DOS OBJETIVOS E DIRETRIZES

Art. 3°. Esta Lei tem como objetivos: _‘P(
| - Orientar o projeto e a execucdo de condominios de lotes;

Il - Evitar a implantagdo de condominios de lotes emargas desprovidas de condigbespara
desempenho de atividades urbanas; : ;E '
e ) ¥
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE CARAGUATATUBA
FSTADO DE SAG PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Il - Assegurar a existéncia de padrées urbanisticos e ambientais de interesse da
coletividade nos processos de implantacdo de condominios de lotes.

Art. 4°. Os condominios cujas fra¢des ideais correspondem as unidades auténomas
edificadas - condominio edilicio - seguirdo os dispositivos previstos no Plano Diretor
Municipal, Codigo de Edificacbes e demais legisla¢cdes pertinentes vigentes.

Secao Il
DAS RESTRICOES E REQUISITOS PARA IMPLANTACAO DE CONDOMINIOS DE LOTES
SUBSECAO |
DOS REQUISITOS PARA IMPLANTACAO DE CONDOMINIOS DE LOTES

Art. 5°. N3o sera permitida a instalacdo de condominios de lotes:

asse@:.trar—e—eseeameﬂte—das—agﬂas Em terrenos alagadlgos e suleitos a mundagoes

conforme avaliagdo ambiental a ser realizada pela Secretaria Municipal de Meio
Ambiente, Agricultura e Pesca, sendo facultado aoc empreendedor apresentar solugdo
técnica que garanta o escoamento das aguas pluviais até o corpo receptor final, bem
como a comprovagéo de que o empreendimento n&o ira prejudicar a drenagem de aguas
pluviais do entorno, ficando o empreendedor responsavel por executar as respectivas
obras as suas expensas, ainda que sejam em area externa ao empreendimento, apos
aprovacao dos setores responsaveis da Prefeitura Municipal.

il - Em areas com deposigao de substancias toxicas ou nocivas a vida animai e vegetal,

Il - Em terrenos, com declividade igual ou superior a 38 25% (trinta vinte e cinco por
cento), saivo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - Em terrenos em que as condic8es geoldgicas ndo aconselham a edificacao; G&

V - Nas areas em que a poluicdo impeca condicOes sanitarias suportaveis, até a sua

correcao; ,P(
Vi —_— ; % ’ T

— Quando totalmente inseridos em areas de preservacao permanente e/ou area publica;

VIl - Que resultar em unidade autobnoma com area privativa inferior a minima prevista para _/
os lotes conforme o disposto no Plano Diretor Municipal;




PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE CARAGUATATUBA
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VIIl - Em &rea com embargo judicial e/ou administrativo. salve-se-heuver-decisdo-em-contrario;

€

IX — Em area de risco, conforme o definido nos estudos do Instituto de Pesquisas
Tecnologicas (IPT) e/ou estabelecido pela Defesa Civil de—Municipie e/ou legislacoes
pertinentes.

Paragrafo tnico. Ao longo das faixas de dominio publico das rodovias e das faixas sob
linhas de aita tensdo sera obrigatdria a reserva de uma faixa ndo-edificavei de 15 (quinze)
metros de cada lado.

Art. 6°. N3o serdo admitidos condominios em lotes ou glebas com acesso por serviddo de
passagem, ou cujo acesso para logradouro publico ndo atenda as dimensdes minimas
estabelecidas para testada no Plano Diretor.

Art. 7°. Para aprovacdao do projeto de condominio de lotes, as legislacGes ambientais
deverdo ser respeitadas nas esferas federal, estadual e municipal.

Paragrafo tnico. Para aprovacdo do projeto, devera ser apresentada a Licenca ou

Autorizacdo Ambiental aplicavelde—tnstalacdo—do—Empreendimente emitida pelo orgdo
heenciador competente.

Art. 8°. Uma vez que o fracionamento da gleba ou lote original em unidades autonomas
se dara sob a forma da Lei Federal n®4.591/1.964 e do Decreto-Lei n°271/1.967, a
propriedade das vias de circulagdo interna e das instalagdes de uso coletivo nao passara ao
Municipio, ao contrario, permanece como propriedade dos condominos, ficando sob sua
responsabilidade a conservacao, sinalizacao e manuten¢ao das mesmas.

Paragrafo unico. Sera garantido o acesso das concessionarias de servicos publicos aos
medidores de controle do abastecimento de agua, energia elétrica, gas e demais servicos
que possam existir no empreendimento que deverdo ser organizados de forma
individualizada por unidade autdénoma, salvo especificagdo da propria concessionaria de
servico publico.

Art. 9°. Os direitos e deveres dos condéminos serao regulados pela Convengdo
Condominial, que também disciplinara as limita¢des edilicias e de uso do solo relacionadas
com cada unidade, observado o Plano Diretor do
EdificagcBes e demais dispositivos legais aplicaveis.
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE CARAGUATATUBA
ESTADO DE SAG PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Art. 10. Os requisitos para a configuragdo dos condominios de lotes, nos quais ndo haja
prévia construcdo de edificios sobre as areas privativas das unidades autbnomas sao:

| - Que o empreendimento seja projetado nos moldes da Lei Federal n°® 4.591/1.964, com
as alteragdes constantes do Cddigo Civil vigente, onde cada lote sera considerado como
area privativa da unidade autbnoma, em que a cada unidade auténoma sera atribuida uma
fracdo ideal de gleba, equipamentos e edificacdes de uso comum;

Il - Que haja uma Convencédo detalhada de Condominio, contendo as limita¢des edilicias e
de uso individual e coletivo do solo, elaborada para resguardar a paz juridica entre os
condoéminos, sempre atendendo os parametros minimos contidos na legislacdo municipal.
Art. 11. Apds a aprovagdo do empreendimento junto a Prefeitura Municipal, o
empreendedor devera apresentar ao Cartdrio de Registro de Imoveis, no minimo, os
seguintes documentos:

| - Requerimento solicitando o registro da instituicao condominiali.

Il - Projeto devidamente aprovado pelo Municipio, contendo copia da presente lei
municipal e o que segue:

a) Memorial descritivo informando todas as particularidades do empreendimento;
b) Quadro NBR 12.721/2.006;

c) Cronograma de execucdo das obras de infraestrutura.

Il - Convengdo do condominio.

IV - Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) e/ou Anotacdo de Responsabilidade
Técnica (ART) do responsavel pelo projeto.

V - Registro de Responsabilidade Tecnica (RRT) e/ou Anotacdo de Responsabilidade
Técnica (ART) do responsavel técnico pela execugdo.

Art. 12. No ato do registro da incorporacdo imobilidria para a consecucdo do condominio
de lotes, a documentacdo a ser-exigida pelo Registrador | iliario sera a constante da Lei
Federal n°® 4.591/1.964 e suas alteracdes, se houver. -

——
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE CARAGUATATUBA
ESTADO DE SAD PAULO

SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Art. 13. Para efeitos tributarios, cada unidade autonoma/fracao ideal mencionada no
registro do condominio constituird unidade isolada, contribuindo, o proprietario,
diretamente com as importancias relativas aos tributos federais, estaduais e municipais, na
forma dos respectivos langamentos ou instrumentos de cobranca.

Paragrafo tnico. Os tributos relativos a cada unidade auténoma de uso privativo ou
coletivo serdo lancados apds o registro do empreendimento junto ao Cartério de Registro
de Imobveis.

Art. 14. Para ser aprovado pela Municipaiidade, o projeto do condominio de lotes devera,
primeiro, submeter-se a viabilidade e diretrizes estabelecidas pelo Municipio no que tange
aos aspectos urbanisticos, ambientais e demais legislacdes pertinentes em vigor.

Art. 15. Uma vez concluido o empreendimento, devidamente registrado no Cartério
imobiiiario e constituido iegaimente o condominio de iotes, os servi¢os de instaiacao,
manutencdo, conservacdo e sinalizacao das vias internas, recolhimento de lixo, pintura de
meio-fio, rede de energia elétrica e iluminacdo, rede de &gua e esgoto local com
tratamento e demais servicos congéneres deverdo ser efetuados pelo proprio condominio.

Subsecao Il
DOS PARAMETROS CONSTRUTIVOS E RESTRICOES URBANISTICAS

Art. 16. Os Condominios de lotes somente poderdo ser implantados quando:

| - O perimetro de fechamento dos condominios ndo interromper o prolongamento das
vias publicas, atendendo-se as diretrizes viarias para o local;

Il - O imével possuir testada para a via publica servida de infraestrutura e/ou adequacéo as
expensas do empreendedor, mediante aprovagao dos 6rgdos competentes;

Il - Na area onde se pretende empreender, caso exista Area de Preservacio Permanente -
APP, qualquer interven¢do, mesmo nos casos de utilidade publica, s6 podera ocorrer em
conformidade com a legislagdo em vigor relativas a area de preservacdo permanente e
mediante o devido processo de IlcenCIamento amblental JUﬂtO aos 6rgdos amb|enta|s

competentes €




PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE CARAGUATATUBA
ESTADO D SAG PAULS
SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Art. 17. O acesso ao Condominio de lotes deve ser projetado com recuo adequado para
as manobras de acesso dos veiculos, conforme a legislacdo especifica.

Art. 18. As unidades auténomas terdo area minima privativa conforme a area minima do

lote estabelecido para a Zona, conforme o Plano Diretor, e—pelo-menos-uma-das-testadas

= g e

= I b L}

Art. 19. As quadras internas do condominio de lotes poderao variar suas dimensoes de
acordo com o projeto aprovado pelo 6rgdo competente da Prefeitura Municipal.

Art. 20. As construcGes a serem erguidas nas unidades auténomas deverdo ser objeto de
aprovacdo especifica junto a Prefeitura Municipal e deverdo atender ao disposto no Plano
Diretor, no Cédigo Municipal de Edificagdes e ao estabeiecido na convencao condominiai,
esta Ultima, em respeito aos limites da legislagao.

Art. 21. As areas de recreacdo serdo de uso exclusivo do Condominio, perfazendo um
minimo de 5% (cinco por cento) da area privativa de lotes do empreendimento.

Paragrafo tnico. As areas de preservacdo permanente ndo poderdo incidir sobre a fracdo
privativa/lote/area privativa.

Art. 22. As vias de circuiagdo interna do condominio ndo receberao trafego intenso e
atenderdo apenas o fluxo interno, cujo dimensionamento das vias devera atender a
legislagdo especifica e ser submetida a analise e aprovagdo da secretaria municipal de (y
mobilidade urbana e prote¢do ao cidadao. 3

Art. 23. Nos projetos de condominios de lotes devera ser integrada ao Patriménio Publico
Municipal a Area Institucional para insercdo de equipamentos comunitarios,
obrigatoriamente reservada e correspondente a, no minimo, 15% (quinze por cento) da 74)3/
area util onde sera construido o condominio, ou, em suas adjacéncias, a critério e

aceitagdo da administracao municipal. -

Paragrafo tinico. Para cada divisa do condominio que ¢
garantido permeabilidade visual, sendo que o vao perryfeavel d

r

onter material, tais”
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