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PREFEITURA MUNICIPAL DE TEOFILO OTONI
Gabinete do Prefeito

LEIN27.415, DE 23 DE AGOSTO DE 2019.

Dispde sobre o chacreamento em condominio no

4

Municipio de Tedfilo Otoni e dd outras
@' &
DATA L7/ - Z‘L— providéncias.
HORA L% %?
SECRETARIA CAPITULO I

DISPISCOES PRELIMINARES
A CAMARA MUNICIPAL DE TEOFILO OTONI APROVA E EU SANCIONO A SEGUINTE LEI:

Art.1° Esta Lei dispde sobre o chacreamento no Municipio de Tedéfilo Otoni e
da outras providéncias.

Art.2°. A implantacdo de chicaras de recreio no Municipio de Teofilo Otoni
serd feita na forma estabelecida nesta Lei, mediante a aprovacdo de chacreamento em
condominio.

Art.3°. Para efeitos desta Lei, a expressdo chdcara de recreio refere-se ao
parcelamento especial do solo em drea de expansdo urbana, com destina¢do residencial
e/ou de lazer.

§1° - As diretrizes para constru¢des deverdo obedecer os parametros desta
Lei.

§2° - O cercamento e iluminacdo das chdcaras e atividades produtivas para
subsisténcia serdo definidas na Convencdo de Condominio.

§32 - O chacreamento na forma de condominio € a gleba de terra, subdividida
em unidades auténomas de propriedade exclusiva do adquirente, obrigatoriamente
fechada e organizada através de convencdo de condominio, cujas ruas e dreas comuns sao
partes integrantes do condominio.

Art.42. Somente sera autorizado o parcelamento para fins de chacreamento
das areas consideradas e declaradas de expansdo urbana localizadas a uma distdncia
menor ou igual a 20 (vinte) quilémetros entre a linha limitrofe do perimetro urbano da
sede do Municipio.

Paragrafo Unico - As chécaras de recreio terdo drea minima de 1.000m?
(mil metros quadrados) e com frente minima de 20m (vinte metros).

Art.52. Os condominios localizados em drea de expansdo urbana serdo
declarados como integrantes das AREAS DE DIRETRIZES ESPECIAIS - ADE, mediante

andlise pela Secretaria Municipal de Planejamento para ita;prova(;ﬁo do projeto de

parcelamento, nos termos do art. 20 desta Lei. t]

i\ﬁ 1
\
.



PREFEITURA MUNICIPAL DE TEOFILO OTONI
Gabinete do Prefeito

CAPITULO 11
DISPOSICOES GERAIS

Art.62. O regime que regulard o fracionamento de dreas com destinagdo a
implantagdo de chacreamentos, tanto em suas relagdes internas como em suas relagdes
com o Municipio, é o estabelecido nesta Lei, e, no couber, nas Leis Federais, n® 4.591/64, n®
10.406/02 e n% 6.766/79, correspondendo cada chacara com seus acessorios uma unidade
autdnoma de propriedade exclusiva do adquirente e as vias, calcadas, espacos livres de uso
publico e outra dreas, de uso comum ao chacreamento.

Paragrafo Unico - Nos chacreamentos em condominios, as dreas de uso
comum, como as vias, cal¢adas, espacos livres de uso comum serdo de propriedade comum
a todos os condéminos.

Art.72. O 6nus da implantacdo e execu¢do dos projetos urbanistico e
ambiental de parcelamento especial do solo em 4rea de expansdo urbana para fins de
chacreamento, bem como a constitui¢do do loteamento ou do condominio de chacaras é de
total responsabilidade do empreendedor.

Art. 82. Os chacreamentos serdo aprovados através da expedi¢do do Alvara
para chacreamento em condominio, pela Secretaria de Obras do Municipio.

Art. 92, Nio serad permitida instalacao de chacaras de recreio:
I - Em terrenos baixos e alagadicos sujeitos a inundagoes;

II - Em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica;

III - Em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento),

salvo se atendidas as exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - Em terrenos julgados impréprios para edificagdo ou inconvenientes para
habitacgao;

V - Em dreas que oferecam riscos geolbgicos, ou que provoquem danos
ambientais, assoreamentos e vogorocas;

VI - Em d&reas de preservacdo permanentes e dreas de reservas legais
registradas;

VII - Em 4reas onde a poluigdo impeg¢a condigdes sanitarias suportaveis, até a
sua correc¢ao;

VIII - Em 4reas sem condi¢cdes de acesso por via oficial e/ou sem
infraestrutura adequada.

Art.10. Os chacreamentos deverdo atender,

elo menos, aos seguintes
requisitos urbanisticos: 2
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I - As ruas deverdo possuir, pelo menos, 7,00m (sete metros) de faixa de
rolamento;

II - As saidas individuais de cada chacara ndo poderdo ter acesso direto as
rodovias, devendo, neste caso, a circulacdo ocorrer através de vias locais;

III - Vias abertas e sinalizadas, com faixa de dominio e declividade maxima
estabelecida na legislagdo vigente que dispde sobre sistema viario;

IV - Demarcacao dos logradouros, quadras e chacaras com piquetes;

V - Conteng¢do de encostas, se necessdrio, instaladas mediante projeto
especifico sob responsabilidade técnica de profissional habilitado;

VI - Obras de escoamento de aguas pluviais compreendendo as galerias,
bocas de lobo, curvas de nivel, bacias de contenc¢do, pocos de visita e respectivos
acessorios, além de outros que fizerem necessarios, de forma a garantir a preservacao do
solo e do ambiente;

VII - O acesso a agua potdvel é de responsabilidade do condémino. Caso a
alternativa mais viavel seja através de poco artesiano o mesmo devera obter toda a
documentacdo autorizativa do drgdo ambiental competente para a referida capta¢do. O
condémino deverd realizar semestralmente a andlise de qualidade da dgua em laboratério
homologado pela FEAM - Fundagdo Estadual de Meio Ambiente conforme Portaria n®
2.914/2011, do Ministério da Satide e esta andlise deverd estar disponivel para conferéncia
por um técnico competente de qualquer esfera administrativa, caso haja indicios de
contaminac¢io do recurso hidrico.

VIII - A coleta e destinacio de esgoto de cada chdcara serdo de
responsabilidade do condémino, devendo o mesmo optar por sistemas eficientes como
fossas sépticas, que serdo dimensionadas por um responsavel técnico atendendo as normas
vigentes.

IX - Arborizagdo obrigatéria das vias de circulacdo, areas verdes e sistema de
lazer;

X - Implantacido de rede de energia elétrica conforme projeto aprovado pela
CEMIG - Companhia Energética de Minas Gerais. O empreendedor devera consultar a
CEMIG sobre suas diretrizes e apresentar os distanciamentos da rede ou a ndo existéncia
das mesmas, sendo todos os custos para implementacdo de extensdo de rede suportados
pelo empreendedor;

XI - Apresentar projeto de eletrificagdo aprovado pela CEMIG;

XII - Nao sera exigida iluminacdo publica para chacreamentos em
condominio. Cada condémino devera instalar a iluminacdo da sua chacara na fachada do
imovel.

XIII - A coleta de lixo domiciliar serd de exclusiva responsabilidade dos
conddminos, que a encaminhard para os pontos de coleta dpropriados e definidos pelo
poder publico de facil acesso a rede publica coletora de lixo. ) !
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Art.11. Para chacreamentos em condominio, da area total chacreada serio
destinadas areas verdes ndo sendo computadas as eventuais APPS - Areas de Protecdo
Permanente.

Paragrafo Unico - As Areas de Preservacio Permanente deverdo ser
identificadas e respeitadas a sua ocupagdo conforme legislacdo ambiental vigente.

Art.12. As vias de circulacdo de qualquer parcelamento deverdo articular-se
com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, harmonizar-se com a topografia
Jocal e atender as demais disposi¢coes desta Lei e as estabelecidas em legislacdo propria.

Art.13. As edificacoes em cada chacreamentos em Condominio poderdo ser
multifamiliares, com ate 04 (quatro) pavimentos e deverdo seguir, ao menos, as seguintes
diretrizes:

I - Taxa de ocupagdo maxima de 50% (cinquenta por cento);

Il - Afastamentos minimos, em relagdo a construgdo sendo recuo frontal de
10,00m (dez metros), medidos a partir do alinhamento do imével e recuo minimo de 5,00m
(cinco metros) em relacao as demais divisas.

III - Garantia de drea de permeabilidade do solo de 50% (cinquenta por
cento) da drea da chécara, deste percentual, com o minimo de 50% (cinquenta por cento)
com cobertura vegetal.

IV - Acessos demarcados prioritariamente com piso permeavel.

V - Implantacdo de estrutura para a coleta e reaproveitamento da dgua da
chuva.

VI - Concepcio construtiva e instalacdes préventivas e de combate a incéndio
na forma das normas especificas da ABNT e das normas oficiais de segurang¢a do trabalho e
prevencdo de incéndio.

Paragrafo Unico - Outras diretrizes poderdc ser estabelecidas através da
convencdo de condominio de cada chacreamento.

CAPITULO 111
DISPOSICOES ESPECIFICAS
Secaol
Dos Condominios de Chacaras

Art.14. Nos chacreamentos em condominio, sera observado o minimo de
10% (dez por cento) de areas verdes de uso comum.
p

Art.15. As relacdes entre os condéminos do Condominio de Chdcaras
regular-se-3o pelas disposicoes da Lei n® 4.591, de 16 de d é_‘mtgro de 1964, que dispde

\ :
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sobre o condominio em edificagbes e as incorporacoes imobilidrias, e pelo Cédigo Civil
Brasileiro: Lei Federal n? 10.406, de 10/1/2002 em seu Capitulo VI - Sec¢ao 1, “Do
Condominio Voluntario” art. 1.314 ao art. 1.323.

Art.16. Para a implantacdo de condominios de chdcaras deverdo ser
obedecidos aos seguintes requisitos:

I - As ruas que compordo os Condominios de Chacaras deverdo ser de uso
estritamente local, com faixa de rolamento minima de 7,00m (sete metros), ndo podendo,
em nenhuma hipétese, pertencer & malha vidria do Municipio, nem tampouco prejudicar os
moradores vizinhos aos condominios, de modo a impedir a passagem para acesso as suas
propriedades, as suas moradias ou aos seus estabelecimentos comerciais e industriais;

II - Garantir faixa de acumulagdo de veiculos no interior do terreno;

III - O perimetro do condominio de chacaras devera ser fechado, podendo-se
utilizar para este fim as cercas vivas, muros, cercas ou assemelhados;

Art.17. A implanta¢do do condominio de chacaras ndo podera interromper o
sistema vidrio existente ou inviabilizar a implantacdo de vias planejadas, constantes do
Mapa do Sistema Vidrio bem como impedir o acesso publico a bens de dominio da Unido,
Estado ou Municipio.

Art.18. O Condominio de Chacaras deverd, obrigatoriamente, garantir a
concessao de serviddo para passagem de dguas pluviais por parte de todo o condominio.

Art.19. O responsdavel pelo condominio de chacaras fica obrigado a
apresentar na Secretaria Municipal de Planejamento, uma cépia da Convengdo de
Condominio, registrada no Cartério de Registro de Imoéveis, contendo:

I - A proibicdo da execugido de atividades econdmicas a qualquer conddémino
dentro do condominio;

II - Especificacdo de todas as servidoes aparentes ou ndo que incidam sobre
o condominio;

III - Todas as obrigacdes legais e contratuais do chacreamento, respondendo
cada conddémino proporcionalmente a area de sua chdcara;

IV - Tipos de construgdo, iluminagdo, cercamento das chacaras e tipos de
atividades produtivas para fins de subsisténcia que serdo permitidas no condominio.

CAPITULO IV
0 PROJETO DE CHACREAMENTO
Art.20. O projeto de implantacdo e viabilidade g?e chacreamento devera

|

obedecer as diretrizes previstas nesta Leli. {
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Paragrafo Unico - Para analise de implantacio e viabilidade deverio ser
protocolados, na Prefeitura Municipal de Teéfilo Otoni para andlise de Secretaria Municipal
de Planejamento os seguintes documentos:

I - Requerimento em duas vias, acompanhado de guia de recolhimento da
Taxa de Expedicdo de Diretrizes.

II - Certidio Vintenaria da matricula da gleba expedida pelo Cartorio de
Registro de Iméveis da Comarca, expedida hd no maximo 30 (trinta) dias;

III - Localizacdo da gleba com amarracao através de coordenadas dos
vértices definidores dos limites do imével rural georreferenciada ao sistema geodésio
brasileiro, com indicagdo da proximidade entre o perimetro do chacreamento e a drea de
expansdo urbana mais préxima;

IV - Levantamento planialtimétrico, em 2 (duas) vias, sendo uma impressa e
outra em arquivo DWG, contendo:

a) As divisas da gleba a ser chacreada, com demarcagao do perimetro,
indicacdo de todos os confrontantes, dngulos, cotas, referéncia de norte (RN}, contendo
descricdo constante no documento de propriedade;

b) Curvas de nivel de metro em metro e bacia de contengio;

c) Localizagdo de cursos d’agua, dreas de preservacdo permanente, areas
verdes, construgdes e demais elementos fisicos naturais e artificiais existentes na gleba.

V - RAS - Relatério Ambiental Simplificado com ART - Anotacdo de
Responsabilidade Técnica, contendo a caracterizacdo geral da area, vegetacdo, relevo, solo
erecursos hidricos existentes. Descrigdo detalhada de intervencio em APP — Area de
Preservacdo Permanente se houver andlise dos impactos ambientais do empreendimento e
proposi¢ao de medidas mitigadoras e compensatérias. Tal relatério, bem como o projeto
urbanistico, serd submetido para analise e aprovagdo da Secretaria Municipal de Meio
Ambiente e CODEMA - Conselho Municipal de Defesa e Conservagdo do Meio Ambiente
para expedicao do licenciamento ambiental, baseado também na Lei Municipal 7345/2018

VI - FCE (Formluério de Caracterizacdo do Empreendimento) Eletrénico
preenchido, disponivel no site da SEMAD - Secretaria Estadual de Meio Ambiente e
Desenvolvimento Sustentavel, para avaliacdo do porte e enquadramento da atividade para
o Licenciamento Ambiental;

VII - ART - Anotagdo de Responsabilidade Técnica do responsavel pelo
licenciamento.

VIII - Certiddo negativa débito municipal, estadual e federal;

IX - Projeto urbanistico conforme diretrizes, em 3 (trés) vias, devidamente

assinadas pelo profissional responsavel, na escala de 1:1000 e um: ¢Opia digital em CD com
2 6
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arquivos do tipo “PDF” (memorial e cronogramas) e “DWG” (desenhos), rotulado,
identificado e com a informacio da versdo dos arquivos, contendo ainda:

a) a subdivisdo das quadras em chdcaras, com as respectivas dimensdes,
numeracio, cotas lineares e de nivel e &ngulos;

b) sistema de vias de circulagdo com a respectiva hierarquia em
conformidade com o sistema viario;

c) as dimensoes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas, arcos,
ponto de tangéncia e dngulos centrais das vias;

d) os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulacdo, dreas
verdes e reas de preservacio permanente, com indica¢do da porcentagem de inclinagdo e
cotas de nivel, na escala de 1:500;

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

f) a indicacdo em planta na escala de 1:1000, e perfis de todas as linhas de
escoamento das dguas pluviais na escala de 1:500;

g) os detalhes dos angulos, perfis e outros necessdrios a implantagdo do

projeto.

X - memorial descritivo e cronograma de execugdo das obras;

XI - ART registrada no 6rgdo competente, da responsabilidade técnica do
autor do projeto;

XIT - comprovante de pagamento de taxas e emolumentos sobre o
parcelamento do solo, que serdo calculados pela municipalidade tomando-se por base
idénticos parametros aplicados ao parcelamento do solo urbano;

XIII - minuta da convencdo de condominio, no caso de condominio de
chacaras.

Paragrafo tnico - Todos os documentos, relatdrios, desenhos e plantas
deverio ser assinados pelo proprietdrio ou representante legal e por profissional
legalmente habilitado para os projetos, com as respectivas Anotac@es de Responsabilidade
Técnica - ARTs.

Art.21. O projeto de implantacdo de chacreamento serd analisado pela

"l

Prefeitura Municipal de Tedéfilo Otoni, no prazo de 60 (sessenta) ufeis..
f
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§12. Todo projeto que contrariar os dispositivos desta Lei sera devolvido ao
autor, para as devidas, alteragdes, correcdes ou inclusdo das omissdes encontradas pela
Prefeitura Municipal de Ted6filo Otoni.

§2°. A partir da reapresentacdo do projeto sera contado novo prazo para
reanalise.

Art.22. Caberd a Secretaria de Planejamento Urbano remeter a Secretaria
Municipal de Meio Ambiente, a Secretaria Municipal de Transporte e Transito e a Secretaria
de Obras e Servicos Publicos, os documentos constantes no artigo anterior, para analises e
pareceres técnicos, que deverdo retomar no prazo de 40 (quarenta) dias Uteis.

Art.23. Nio serd obrigatéria a pavimentacdo e instalacdo de meio-fio nas vias
de circulacdo, em condominios abertos e fechados. A manutencdo das estradas e acessos
serd de responsabilidade do chacreador até a entrega do chacreamento com toda
infraestrutura implantada. Apés isso, sera de responsabilidade do condominio.

Paragrafo Unico - A aprovagio da Prefeitura Municipal ndo exime demais

autorizagoes dos 6rgaos competentes.

CAPITULOV
0 ALVARA DE LICENCA PARA EXECUCAO DE OBRAS

Art.24. Para emissdo do alvard de licenga para execu¢do das obras, o
empreendedor devera apresentar ao Municipio, por termo, as garantias previstas no art. 22
da Lei Complementar Municipal n® 123 de 16 de maio de 2018.

Art.25. Aprovado o projeto de chacreamento aberto ou condominio de
chacaras, o empreendedor deverd submeté-lo ao registro imobilidrio dentro do prazo de
180 (cento e oitenta) dias sob pena de caducidade da aprovacao.

§12. Decorrido o prazo deste artigo o empreendedor decaird do direito a
execucdo do projeto, sendo o processo arquivado.

§2° O empreendedor somente poderd requerery o desarquivamento do

processo, mediante a renovagdo das taxas e licengas obtidas.
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CAPITULO VI
DAS PENALIDADES

Art.26. As obras de implantagdo de chacreamento aberto ou condominio de
chdcaras, executadas sem a aprovacdo da Prefeitura, serdo consideradas clandestinas, o
que ensejard o embargo imediato, das mesmas.

Paragrafo Unico - Em virtude da falta de regulamentacio municipal, as
obras de implementacio de chacreamento em andamento que se encontrarem irregulares,
terdo o prazo de 30 (trinta) dias para procurar o Municipio ap6s a notificagdo.

Art.27. Os loteamentos e condominios de chacaras clandestinos somente
poderdo retomar suas obras apos a quitacdo das multas e apés serem regularizadas as
licencas junto a Prefeitura, rigorosamente, dentro dos prazos estipulados por esta Lei.

Art.28. Em caso de chacreamento aberto ou condominios de chacaras
clandestinos, o empreendedor serd multado, na seguinte forma:

I - multa no valor de 3.000 (trés mil) UPFTO (Unidade Padrdo Fiscal do
Municipio de Tedfilo Otoni);

II - interdicao total do empreendimento;

III - multa didria no valor de 300 (trezentas) UPFTO em caso de
descumprimento da interdigdo.

Paragrafo tnico - A regularizacgdo do empreendimento ndo exime o
empreendedor da obrigacdo de quitar as multas.

Art.29. No caso das obras de implantacdo do loteamento ou condominio de
chdcaras ndo cumprirem todas as exigéncias desta Lei e obrigagdes assumidas pelo projeto
aprovado pela prefeitura serdo consideradas irregulares, o que ensejara em notificacdo de
seu proprietario para de imediato paralisar as obras.

Art.30. Os loteamentos e condominios de chacaras irregulares somente
poderdo retomar suas obras apés a quitagdo das multas e apés a adequagdo aos termos
desta Lei e aos compromissos assumidos através do projeto aprovado pela Prefeitura.

Art.31. Em caso de chacreamento aberto ou condominios de chacaras
irregulares, o empreendedor serd multado, na seguinte forma:

I - multa no valor de 2.000 (duas mil) UPFTO (U gjdade Padrdo Fiscal do

Municipio de Tedéfilo Otoni); [y
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II - interdicdo total do empreendimento, tanto das obras quanto das vendas;

III - multa didria no valor de 300 (trezentas) UPFTO em caso de
descumprimento da interdicdo.

Paragrafo tnico - A regularizacao do empreendimento ndo exime o
empreendedor da obrigacdo de quitar as multas.

Art.32. A ndo conclusdo da totalidade das obras de implantacdo do
loteamento ou condominio de chacaras dentro do prazo de validade fixado no alvara de
execu¢do sujeita o empreendedor ao pagamento de multa no valor de 2.000 (duas mil)
UPFTO por més, até que as obras sejam concluidas.

Art.33. A multa ndo paga dentro do prazo legal importara em inscricio em

divida ativa.

CAPITULO VII
DA REGULARIZACAO

Art.34. Os proprietdrios de chacreamentosfuturos e em construcdo na data
de publicagdo desta Lei deverdo apresentar toda a documentacdo exigida, junto a
Prefeitura Municipal de Tedfilo Otoni, para a finalidade de adequagdo e regularizagio.

Paragrafo tinico - Os parcelamentos previstos no caput ndo poderdo sofrer
amplia¢des, em nenhuma hipdtese, sob pena de aplicagdo das san¢des previstas no art. 38,
desta Lei.

Art.35. A regularizacao dos chacreamentos que estejam embargados ou com
irregularidades sera feita através de Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) a ser
firmado entre o empreendedor e a Prefeitura através das Secretarias Municipal de Obras
Civis e de Planejamento Urbano com aplicagdo de Multa Pecunidria de Regularizacio.

Paragrafo unico - A Multa Pecunidria de Regularizacdo serd estipulada no
Termo de Ajustamento de Conduta apds anélise da gravidade d f/f’r’l:ﬁi‘er ou menor impacto

da irregularidade.
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CAPITULO IX
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art.36. Os parcelamentos do solo urbano para chacreamento de recreio
aprovados com base nesta Lei deverdo manter suas caracteristicas origindrias, ficando
vedada a alteracgdo do tipo de uso, assim como a divisdo das chacaras

Art.37. As Secretarias Municipais de Obras Civis ede Planejamento Urbano
resolverdo questdes técnicas omissas a esta lei, com a aplicacdo subsididria da Lei n® 6.766
e Lei Complementar Municipal n® 123 de 16 de maio de 2018.

Art. 38. Esta Lei entra em vigor a partir da data de sua publicacao.

Tedofilo Otoni, 23 de agosto de 2019.

DANIEL B TA'SUCUPIRA
Prefejto Municipal

Autoria: Maria Emilia Pinto Soares - Mila e outros
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