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LEIN° 2650, DE 11 DE SETEMBRO DE 2023.

Dispde sobre a implantagdo de loteamentos com acesso
controlado (loteamentos fechados) e de condominios de
lotes, e da outras providéncias.

Fago saber que a CAMARA MUNICIPAL DE VISTA ALEGRE DO ALTO, Estado de
S&o Paulo, aprovou, o Prefeito Municipal, nos termos do art. 38, Paragrafo 2° da Lei Organica
Municipal sancionou, € eu, SALVADOR VIEIRA DE LIMA FILHO, Vice-Presidente da CAmara
Municipal, nos termos do art. 38, Paragrafo 6° da Lei Organica Municipal e art. 39 do Regimento
Interno da Edilidade, promulgo a seguinte...

LEI

CAPITULO I
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Ficam instituidos o Loteamento com Acesso Controlado (Loteamento Fechado) e o
Condominio de Lotes para fins residenciais unifamiliares, no Municipio de Vista Alegre do Alto.

Paragrafo unico. Serdo permitidos esses empreendimentos em toda a extensdo do perimetro
urbano do Municipio, bem como nas 4reas de expansdo urbana.

Art. 2° Para os fins desta lei ficam estabelecidas as seguintes defini¢des:

I - Loteamento com Acesso Controlado ("Loteamento Fechado"): modalidade de loteamento
caracterizado pela adocdo de acessérios privativos e de sistema de tapagem que o separa da malha
vidria urbana ou da 4rea rural adjacente, sendo suas vias internas e 4rea de uso comum incorporadas
ao dominio publico, porém recaindo sobre elas concessdo especial de uso em favor de seus
moradores, sendo de (responsabilidade dos proprietérios dos lotes que compdem o referido
empreendimento a conservagio e manuten¢do dos servigos de vias de circulagdo, area verde,
sistema vidrio e outros que lhes sejam delegados pela Municipalidade;

II - Condominio de Lotes: modalidade com divisio do imé6vel em unidades autdnomas
destinadas a edificagfio unifamiliar futura, as quais correspondem a fragdes ideais exclusivas e das
partes de propriedade comum dos condoéminos, onde ndo implique na abertura de logradouros
publicos, nem na modificagio ou ampliagdo dos ja existentes, sendo admitida abertura de vias de
dominio privado internamente ao perimetro do condominio, permitida em gleba proveniente de
parcelamento e de acordo com diretrizes emitidas pela municipalidade, sendo de responsabifidade
dos proprietarios das unidades auténomas que compdem o referido empreendimento a cons¢rvagao
¢ manutengdo dos servigos de vias de circulago, 4rea verde, sistema vidrio e outros que lhes sejam
delegados pela Municipalidade;
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Art. 3° A Aprovagdo do Loteamento com Acesso Controlado ("Loteamento Fechado") e/
Condominio de Lotes fica condicionada:

I - a fixagdo prévia de diretrizes por parte da Prefeitura, a pedido do interessado;
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II - ao atestado de cumprimento das diretrizes pré-fixadas;
IIl - & concessdo de licenga pelos 6rgdos estaduais, quanto as normas de saneamento e &
preservacdo do meio-ambiente.

§ 1° A aprovagdo sera formalizada mediante Decreto do Executivo.

§ 2 - O Ato de aprovagdo importara na expedigéo da respectiva licenga para a implantagdo do
Loteamento com Acesso Controlado ("Loteamento Fechado") e Condominio de Lotes.

Art. 4° No que se refere as diretrizes prévias, aprovagdo e licenciamento, serdo aplicadas, no
que couber, a legislagdo municipal que dispde sobre o parcelamento urbano no territério do
Municipio e o Cédigo Tributario Municipal.

Art. 5° Os casos eventualmente nio contemplados nesta lei, serdo disciplinados nos termos
da Lei Complementar n° 12 de 26 de outubro de 2000 e suas alteragdes posteriores, bem como
outras espécies normativas que tratam do Parcelamento e Uso do Solo Urbano.

Sec¢do I
Da Implantagio de Loteamentos com Acesso Controlado

Art. 6° A implantagio de Loteamentos Fechados deverd observar, além das disposigdes
especificas previstas nesta lei, as diretrizes gerais para a implantacio de loteamentos previstas na lei
federal vigente e na legislagdo municipal aplicavel a espécie.

Pardgrafo tnico. O loteador devera formalizar o pedido de aprovacdo nessa modalidade,
quando solicitar as diretrizes.

Art. 7° Nas 4reas destinadas ao sistema de lazer, exceto as areas verdes, poderdo ser
instalados equipamentos proprios de lazer, tais como parque infantil, piscina, pista de corrida e
caminhada, quadra de esporte, saldo de festas e outras benfeitorias de apoio a administragdo do
empreendimento, devendo ser sempre observada a taxa de permeabilidade de pelo menos 30%
(trinta por cento).

Art. 8° As Areas Institucionais poderdo ser situadas dentro ou fora dos limites da 4rea
privativa do Loteamento Fechado, em locais a serem indicados pela Municipalidade.

TN
Art. 9° O Municipio podera aceitar area Institucional fora dos limites do loteamento, em
local indicado de comum acordo com a Municipalidade, com base nas demandas sociais e de uso e
ocupagdo do solo, em 4rea livre ou edificada e em valor equivalente ao valor de mercado da area
considerada urbanizada do empreendimento. ~

Paragrafo dnico. A érea institucional deve ter acesso 3 via publica. 5

Art. 10. As éreas destinadas ao sistema vidrio, bem como as 4reas institucionais e verdes e
sistema de lazer dos Loteamentos Fechados serdo obrigatoriamente incorporadas ao Patriménio
Publico Municipal, porém, em face da autoriza¢do de adocdio de acessos privativos e de divisas
delimitadoras, ficardo de responsabilidade dos proprietérios dos lotes do empreendimento fechado,
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os servigos de limpeza, conservagio das vias internas e outros que lhes sejam delegados pela
Prefeitura Municipal.

Art. 11. Todos os servigos de conservacdo e manutengdo das vias, inclusive sinalizagdo, e
das dreas publicas no interior do perimetro do loteamento fechado, bem como a coleta de lixo e a
iluminag@o publica, serdo de responsabilidade e 6nus dos proprietarios dos lotes.

§ 1° Sdo, ainda, de inteira responsabilidade dos proprietarios dos lotes:

I - a manutengdio e a conservagdo das areas destinadas ao uso coletivo do condominio,
incluida arborizagfo urbana e as 4reas de preservagdo permanente;

II - a manutengZo e a conservagio das vias e calgamentos internos do loteamento;

IIT - a prevengdo de sinistros;

IV - a manutengéo do sistema de drenagem;

V - outros servigos que se fizerem necessérios para a perfeita manuten¢do do Loteamento
Fechado.

§ 2° O lixo devera ser depositado em abrigo fechado, dentro do limite do loteamento,
proximo a portaria, e disponibilizado para a coleta publica nos dias e horarios determinados.

§ 3° A requerimento da associagdo ou entidade de representacdo legal dos moradores e
mediante o pagamento das taxas devidas, o Poder Publico Municipal podera executar os servigos de
coleta domiciliar de lixo no interior do loteamento.

§ 4° Os proprietérios dos lotes ficam sujeitos as taxas estabelecidas pelo empreendimento
para atender as despesas de manuten¢do € conservacdo de que trata o presente do artigo,
independentemente do pagamento do Imposto Predial Territorial Urbano e das taxas de
competéncia do Municipio.

Art. 12. Caso o loteamento fechado adote iluminagdo diferenciada, mediante aprovagdo do
Poder Publico, a manutenc¢do sera de responsabilidade exclusiva dos proprietarios de lotes do
empreendimento.

Art. 13. Nos loteamentos fechados, podera ser implantada cobertura de portarias de acesso
controlado sobre as vias publicas.

Art. 14. A 4rea maxima para fechamento de loteamentos ser de 700.000,00 m? (setecentos
mil metros quadrados). \ \

Art. 15. Excepcionalmente, sera permitido lote com menor metragem, em loteamente’.”
fechado, com a destinago exclusiva e especifica de instalagdo de portaria e edificagdes de apoio ao )
empreendimento, porém, sempre observando as dimensdes minimas previstas em lej federal vigente
para parcelamento do solo urbano.

Sec¢do II
Da Implantag¢io de Condominios de Lotes
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Art. 16. A implantagdo de Condominio de Lotes deverad observar, além das normas
estabelecidas na presente lei, o regramento disposto nos arts. 1.331 e seguintes do Cédigo Civil
Brasileiro, no art. 8° da Lei Federal n° 4.591/1964, art. 3° do Decreto-Lei n° 271/1967 ¢ demais
normas estabelecidas na legislaggo pertinente em vigor.

Paragrafo unico. O loteador devera formalizar o pedido de aprovagdo nessa modalidade,
quando solicitar as diretrizes.

Art. 17. Quando néo houver via de acesso ao empreendimento, esta devera constar do projeto
apresentado e ser executada pelo empreendedor simultaneamente a implantagio do condominio,
devendo ser pavimentada, com solugdo de drenagem de 4guas pluviais e rede de energia elétrica.

Art. 18. As areas de uso coletivo deverdo localizar-se no perimetro do empreendimento.

Art. 19. S@o de responsabilidade e 6nus dos conddéminos os servigos de recolhimento dos
residuos solidos urbanos gerados no condominio, a iluminagio condominial e todos os demais
servigos de conservagdo e integral manuten¢do do empreendimento instituido, na forma da lei e do
respectivo projeto aprovado.

Paragrafo unico. Serdo 4reas e edificagdes de uso privativo e de manuten¢do do condominio
as vias urbanas internas de comunicagdo, os muros, guaritas, servigos e obras de infraestrutura,
equipamentos condominiais e todas as 4reas e edificagdes que, por sua natureza, destinem-se ao uso
privativo de todos os conddminos.

Art. 20. Devera ser garantida a agfo livre e desimpedida das autoridades publicas e
concessiondrias de servigos responsaveis pela seguranga, satide, bem estar da populagdo e pela
infraestrutura, dentro dos limites do condominio de lotes.

Art. 21. As areas de uso comum, destinadas a lazer, recreagdo, vias internas e outros fins,
assim aprovadas pela autoridade competente e definidas na convengéo condominial, nfo poderio ter
sua destinagdo alterada pelo incorporador ou pelos condéminos.

Art. 22. Os empreendimentos em sistema de condominio de lotes deverdo atender as
seguintes restri¢des:

I - Fragéo ideal minima privativa de terreno por unidade auténoma de 200,00 m?, com testada
minima de 10,00 metros;

II - Sistema de coleta de lixo em recipiente proprio, colocado dentro dos limites do
empreendimento, de acordo com as restrigdes previstas pela Municipalidade, néo sendo permitido,
em hip6tese alguma, que este recipiente seja instalado no passeio ou via publica;

III - O empreendedor devera executar as seguintes obras de infraestrutura internamente ao

empreendimento, bem como a interligagio das mesmas ao sistema publico nas vias lindeiras, de /
acordo com os projetos aprovados pelos departamentos técnicos da Prefeitura Municipal: A5

N—"N

a) Sistema de distribui¢do de 4gua e coleta e disposicdo de 4guas servidas e esgoto;

b) Construgfo do sistema de escoamento de aguas pluviais, inclusive o sistema de retenco e
retardamento do fluxo de 4guas pluviais, atendendo legislagdo municipal especifica vigente e
especificagdes formuladas pelos 6rgdos competentes;

]
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c) Sistema de iluminago;

d) Pavimentagio das vias internas de circulagdo de veiculos e passeio nas areas de uso
comum, conforme legislagdo municipal vigente;

e) Executar a arborizagdo de acordo com projeto aprovado pela Municipalidade, das areas
comuns ¢ areas de sistema de lazer e verde.

Paragrafo tinico. Nos espagos de uso comum destinado ao lazer serdo permitidos usos
recreativos e esportivos no qual podem ser executadas construgdes afins aquelas atividades e de
apoio ao condominio, devendo manter 30% (trinta por cento) destes espagos como 4rea permedvel e
implantados no maximo em duas 4reas.

Art. 23. A 4rea maxima para fechamento de condominios de lotes sera de 700.000,00 m?
(setecentos mil metros quadrados), sendo que, quando se tratar de gleba ndo loteada, este devera
atender a todas as exigéncias da lei de parcelamento federal vigente, no tocante a area institucional,
sistema de lazer e 4rea verde.

§ 1° Em todo o empreendimento em sistema de condominio, quando este confrontar em seu
perimetro com via publica externa e/ou prolongamento de via publica externa, deverd
obrigatoriamente ser implantada na 4rea interna, junto a divisa da via publica externa, uma via de
circulagfo interna de veiculos.

§ 2° Os condominios de lotes com area de até 70.000 m? (setenta mil metros quadrados)
ficam isentos da reserva de éreas institucionais e de areas destinadas a uso coletivo.

§ 3° Fica vedado o desmembramento de areas maiores pertencentes 4 mesma matricula junto
ao Cartorio de Registro de Imdveis, para o fim estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° As unidades dos condominios de lotes que se enquadrem no disposto no § 2°, terfio a
metragem minima exigivel de 125 m? (cento e vinte e cinco metros quadrados).

Subsegio I
Do uso Comum do Sistema em Condominio

Art. 24. Nos empreendimentos em sistema de condominio as vias internas e as areas de lazer—
permanecerdo sob dominio dos condéminos. /

Art. 25. A administra¢o do empreendimento em sistema de condominio, instituida na forma
da legislagdo especifica, executara os servigos de limpeza, conservacdo das vias internas, coleta de
lixo, iluminagdo e outros que lhes sejam delegados pela municipalidade. V¥

Art. 26. Nos empreendimentos em sistema de condominio, as areas de recreagdo e sistema de
lazer, assim definidas na convengdo condominial e aprovadas pelo Poder Publico, ndo poderdo ter
sua destinagdo alterada, exceto quando for destinada a utilidade publica.

Art. 27. Serd permitido o livre acesso das autoridades publicas e concessiondrias, no
desempenho de suas fungdes, ao interior dos loteamentos fechados e nos de sistema de condominio.
O acesso de outras pessoas ficara subordinado ao regulamento de cada respectiva administrago.
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Subse¢io II
Do Registro da Incorporagio Imobilidria de Condominios

Art. 28. Aprovado o projeto de implantagio do Condominio, o empreendedor devera
submeté-lo ao registro imobiliario dentro do prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contados da data da
aprovagao, sob pena de caducidade.

§ 1° Para fins de incorporagdio imobilidria, a implantagdo de toda a infraestrutura ficard a
cargo do empreendedor.

§ 2° O empreendedor somente poder4 negociar sobre os lotes integrantes do condominio apés
ter realizado o competente registro junto ao Oficial de Registro de Imdveis, onde devera anexar a
minuta da futura convengfio de condominio que regera o condominio de lotes urbanos.

§ 3° No tocante ao processo de registro, aplicar-se-do, naquilo que couber, as normas
previstas nas leis federais vigentes.

§ 4° Por ocasifo do término da implantagdo das obras de infraestrutura e construgdes, quando
houver, o empreendedor devera requerer aos departamentos técnicos da Prefeitura Municipal seu
recebimento e solicitar junto a Departamento de Obras o Termo de Vistoria de Conclusio de Obras
do Empreendimento, o qual devers ser apresentado ao Oficial do Cartério de Registro de Iméveis,
Jjuntamente com o instrumento de institui¢do de condominio de lotes urbanos, regimento interno e
conveng¢do do condominio para o competente registro.

CAPITULO II
DAS DISPOSICOES FINAIS

~

que permitam denotar a perfeita configuragdo do tipo de empreendimento a ser implantado, a
denominagfo de Loteamento com Acesso Controlado ("Loteamento Fechado") ou de Condominio
de Lotes.

./'/
/

Art. 30. A conversdo de parcelamentos urbanos anteriormente aprovados, em Loteanfento
com Acesso Controlado ("Loteamento Fechado") ou Condominios de Lotes somente podera ser

autorizada pela Municipalidade desde que, existente o interesse publico, haja anuéncia expressa da/

maioria dos proprietarios. \(
Q
Art. 31. Todas as obras que forem executadas nos Loteamentos com Acesso Controlado
("Loteamento Fechado") e nos Condominios de Lotes, sejam de edificacdes ou de infraestrutura de
lotes, ou ainda, equipamentos urbanos e comunitarios, deverfio atender as disposi¢des previstas nas
demais normas estabelecidas na legislagdo pertinente em vigor, devendo ser previamente
licenciadas e aprovadas pelo orgdo competente da Municipalidade.

Art. 32. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo, revogando-se as disposi¢des em
contrério.
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Vista Alegre do Alto, 11 de setembrp/ de 2023. /
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SALVADORVIEIRA DE LIMA FILHO
Vice-Presidente

Publicada no Didrio Oficial Eletrénico do Municipio de Vista Alegre do Alto, conforme determina
0 artigo 61 da Lei Organica Municipal.
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Secretaria da CAmara



