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LEI COMPLEMENTAR N.° 021
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foi publicado no, atrio deste
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As —
25 DE SETEMBRO DE 201

Disp6e sobre o zoneamento ambiental urbano
e uso do solo, parcelamento, loteamento e
condominio horizontal e vertical; propée a
inser¢édo de condominio horizontal e vertical
para uso residencial e comercial:

O PREFEITO MUNICIPAL DE ITABERABA, ESTADO DA BAHIA, no uso de uma
desuas atribuigdes legais e constitucionais, e fundamentado no quanto disposto no
Titulo I, da Lei Municipal de n.° 1.101/06 de 05 de dezembro de 2006, Lei Municipal
de n.° 579 de 1° de dezembro de 1983 - Codigo de Obras do Municipio de Itaberaba
e da Lei Municipal de n.° 1.289 de 31 de dezembro de 2012- Cédigo Tributario
Municipal, fago saber que a Camara Municipal de Vereadores de Itaberaba aprovou
e eu sanciona a seguinte Lei:

, CAPITULO |
DO CONDOMINIO FECHADO HORIZONTAL E VERTICAL

Art. 1°- Fica instituido o Condominio Horizontal de Lotes para fins residenciais, no
Municipio de Itaberaba, mediante prévia aprovagdo dos projetos pelos 6rgaos
publicos competentes, respeitando-se os indices urbanisticos e critérios previstos no
Cadigo de Posturas e Plano Diretor do Municipio.

§ 1.° - Sera admitida a implantagao de Condominio Vertical e Condominio Horizontal
de Lotes, nas Areas Urbanas de Ocupacao Intensiva e Rarefeita e nos Nucleos
Auténomos, que para efeito desta Lei, formam a Area Urbana do Municipio.

§ 2.° - Considera-se condominio horizontal de lotes o empreendimento urbanistico
que sera projetado nos moldes definidos no Cédigo Civil, artigos 1.331 e seguintes,
no artigo 8° da lei Federal n® 4.591/64, no artigo 3.° do Decreto Lei 271/67, no qual
cada lote sera considerado como unidade auténoma.

§ 3° - Os loteamentos abertos ja aprovados poderao se tornar condominios verticais
e horizontais fechados, desde que preencham os pré-requisitos da presente lei.

Art. 2°- Os condominios horizontais regidos pela lei federal n°® 4.591 de 16 de
dezembro de 1964, que dispée sobre o condominio em edificacdo e as
incorporagdes imobiliarias serdo analisados e aprovados pela Secretaria de
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Infraestrutura e Desenvolvimento Urbano através da Coordenadoria de Projetos de
Estrutura Urbana- Geréncia de Habitagdo e Saneamento.

Art. 3.° - Para efeito de aplicagao desta Lei define-se como condominio horizontal e
vertical de lotes, o modelo de parcelamento do solo formando areas fechadas por
muros ou cerca com acesso Unico controlado, em que a cada unidade auténoma
cabe, como parte inseparavel, fragdo ideal de terreno correspondente as areas de
uso comuns destinadas a vias de acesso e recreagao.

Paragrafo Unico: Para pleno atendimento desta lei, define-se como:

I - Unidade Privativa: A area do terreno reservada, as edificagbes principais,
edificagbes acessorias, jardins e quintais, servigcos pela passagem particular;

Il - Edificagao principal: Unidade habitacional unifamiliar destinada a moradia ou
condominio comercial.

lll- Edificagao Acessoria: A area destinada a servigos, moradia ou lazer cuja area
total das respectivas construgdes nao podera exceder a 30% (trinta por cento) da
edificagao principal.

IV - Linha de Confrontagao: Delimitagdo perimétrica da unidade privativa.

Capitulo 1l
Das Diretrizes

Art. 4°- Antes da elaboragdo do projeto do condominio, o interessado ou seu
representante legal devera requerer a prefeitura parecer de viabilidade do
empreendimento, instruindo o pedido com 2os seguintes documentos:

| - Os lotes terdo area minima de 200,00m (duzentos metros quadrados);

Il - As vias particulares de acessos de veiculos e pedestres deverdao atender ao
quanto determinado na Lei Municipal n.° 1.101 de 11 de outubro de 2006 e anexos
(Plano Diretor Municipal),preservando sempre pistas de rolamento com largura
minima de 7,00m (sete metros).

Ill - Os lotes deverao ter testada minima de 10,00 m (dez metros);

IV - Os lotes deverao ter profundidades minima de 20,00 m (vinte metros);

V - Todos os lotes deverao ter frente para via de circulagao;

VI - Possuir uma vaga para estacionamento por unidade auténoma;

VIl - Possuir estacionamento para visitantes localizado em area de uso comum, nas
seguintes propor¢des minimas:

a) Condominios com menos de 100 lotes: uma vaga para cada 5 (cinco) lotes;

b) Condominios com mais 100 (cem) lotes: uma vaga para cada 15(quinze) lotes.
VIIl - Os muros divisérios entre os lotes, poderao ter altura maxima de 2,00 (dois)
metros;

IX - O recuo de ajardinamento devera ser, no minimo, de 3,00 m (trés metros);
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X - A Taxa de Ocupacao (TO), o indice de Aproveitamento (IA) e a Volumetria (VOL)
aplicavel aos lotes residenciais serao as estabelecidas no Plano Diretor do
Municipio;

XI - O limite de lotes por condominio sera, de: minimo 50 (cinquenta) lotes e maximo
de 500 (quinhentos) lotes.

§ 1° - Em condominios fechados a unificagdao de lotes para a implantagdo de
conjuntos residenciais compostos de unidades autdénomas, obedecera as metragens
minimas estabelecidas para tal fim nesta lei e subsidiariamente no Plano Diretor.

§ 2°- Em condominios fechados o desmembramento de lotes sera permitido,
unicamente, para unificagao de lotes lindeiros. Nao sera permitido desmembramento
parcial do lote.

Art. 5.° - Os condominios horizontais de lotes por unidades auténomas poderao ter
seu perimetro fechado, com muros, cercas ou elementos vazados até a altura
maxima de 3,00 (trés) metros na "via principal" e 2,50 metros (dois metros e
cinquenta centimetros) nas "vias secundarias" e areas lindeira.

§1.°- Quando os muros, cercas ou elementos vazados, estiverem confrontando com
via ou logradouro publico, deverao possuir vedagao total maxima de 50% (cinquenta
por cento) da area e ser resguardada e manter distancia minima de 2,50m (dois
metros e cinquenta centimetros) entre estes e as faces dos lotes do condominio.
§2.° - Na via principal, devera ser adotada medida de redugdo do impacto visual,
causado pela construgao do muro, utilizando, preferencialmente, unidades arboreas
caracteristicas da regiao.

Capitulo Il
Da Declaragao Municipal Informativa das Condigdes Urbanistica
de Ocupacao do Solo

Art. 6.° - Para a elaboracao do projeto de condominio vertical e horizontal de lotes, o
interessado devera solicitar ao Municipio a expedi¢cdo de Declaragdo Municipal
Informativa das Condigoes Urbanistica de Ocupagdo do Solo (DM),
apresentando, para este fim requerimento acompanhado dos seguintes documentos:
I - titulo de propriedade do imével, promessa de compra e venda, cessado de direito
ou de permuta, devidamente registrado no Registro de Iméveis, acompanhado de
autorizagao do proprietario para a realizagao da consulta;

Il - descrigdo sucinta do condominio vertical e horizontal de lotes com suas
caracteristicas principais, em especial, a indicagdo dos usos a que se destina o
empreendimento e o numero de lotes previstos;

lll - planta da cidade, contendo a localizagdo da gleba e os equipamentos urbanos e
comunitarios existentes numa faixa de 1.000m (mil metros) em tomo da gleba, com

as respectivas distancias as mesmas; )
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§1.° - A Prefeitura Municipal expedira a Declaragao Municipal Informativa das
Condigoes Urbanistica de Ocupacao do Solo (DM) informando a viabilidade ou
nao de implantagao do condominio vertical e horizontal de lotes.

§2.° - As informagdes prévias contidas na Declaragao Municipal Informativa das
Condigoes Urbanistica de Ocupagao do Solo, informando a viabilidade ou nao de
implantagado do condominio vertical e horizontal de lotes terao validade por um ano,
a contar da data de sua expedigao.

Capitulo IV
Do Estudo de Viabilidade Urbanistica e o Tragado Basico

Art. 7.° - Ap6s o recebimento da Declaragdo Municipal Informativa das
Condigoes Urbanistica de Ocupagdo do Solo (DM) para implantagdo de um
condominio vertical e horizontal de lotes, o interessado devera solicitar a Prefeitura
Municipal a analise do tragado basico do empreendimento. Para esse fim, devera
encaminhar requerimento solicitando a Certidao de Viabilidade Urbanistica (CVU)
do empreendimento, acompanhada dos documentos abaixo relacionados:

I - Copia da Declaragdo Municipal Informativa das Condigdes Urbanistica de
Ocupacgao do Solo (DM);

Il - Declaragdo da concessionaria de energia elétrica de que é viavel o
abastecimento de energia elétrica ao empreendimento;

lll - Declaragdo da concessiondria de agua, de que é viavel o abastecimento de
agua potavel do empreendimento;

IV - Declaragdo da concessionaria dos servigos de esgoto, indicando a solucédo
sobre o sistema de esgotos sanitarios do empreendimento;

V - Declaragao do 6rgao responsavel pela via de acesso, indicando a viabilidade de
acesso ao empreendimento;

VI - Planta do imovel com a determinagéo exata de:

a) Planta Topografica Planialtimétrica georreferenciada com cotas verdadeiras e
curva de nivel de metro em metro no padrao e formato A2 ou A1. A obtengao das
cotas e coordenadas verdadeiras deverdo obedecer aos seguintes procedimentos e
metodologias:

I - Implantagédo de dois marcos para o inicio do trabalho de concreto com as
seguintes medidas: base 12 c¢cm, altura 60 cm e extremidade superior 8 cm. Sendo
os mesmos georreferenciados com equipamentos de precisdo submétrica dupla
frequéncia(L1 e L2) ou pegar como base os RN’s do municipio para a definicao de
cotas e coordenadas verdadeiras e transportar até o local do empreendimento. A
sequéncia do trabalho planialtimétrico devera ser necessariamente feita com a
Estacao Total.

Il - Arruamentos vizinhos em todo perimetro, com locacdo exata das vias de
circulagao, area verde e institucional.

Il - Bosques, monumentos naturais ou artificiais e tipo de vegetacao.
IV - Edificacao existente.

r‘
\
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b) Planta de Localizagao:
| - Na planta de localizagao deve constar a situagao do empreendimento dentro do
bairro assim como os servicos de utilidade publica mais préximo como: Postos de
Saude, Escolas e Creches.

c) Planta Urbanistica (Parcelamento dos lotes):

| - Divisa da propriedade perfeitamente identificada e definida. Sendo que o tamanho
minimo dos lotes nao poderdo ser inferior a 10,00x20,00m= 200,00m?, com raio
minimo de 3,00m nos lotes de esquina. E o tamanho minimo da area edificada, deve
ser de 90,00m?.

Il - Largura minima das ruas deverao ser de 7,00m com inclinagdo maxima de 10% e
nas sec¢oes transversais, 3% para cada lado.

lll - Largura minima dos passeios deverao ser de 1,50m para cada lado.

IV - As edificagbes deverao obedecer ao recuo minimo de 2,00m na frente e 1,50m
na lateral quando for abrir portas, janelas, vitr6, e centeiras. E nos lotes que fazem
limite com o muro do condominio, deve prevalecer uma distancia de 1,50m para
qualquer edificagao.

V - Em relagao aos lotes das esquinas com objetivo comercial o recuo sera de no
minimo 1,50m.

VI - A area impermeavel nao podera ser inferior a 20% do lote.

VIl - Em relagdo a drenagem pluvial, devera ser feita de forma superficial ou através
de galerias.

VIII - As aguas pluviais no interior dos lotes deverao sair para as vias publicas.

IX - Os condominios horizontal e vertical fechados deverao ter necessariamente as
seguintes infraestruturas:

a) Muro ou alambrada que limita o perimetro do condominio: Com no minimo
2,50m de altura com cerca elétrica ou 3,00m de altura sem cerca elétrica.

b) Guarita: Com no minimo 2,00m? ja incluido a instalagéo sanitaria.

c) Pracga: A area verde tera que ser no minimo 2,5% (dois e meio por cento) da area
total do projeto.

d) Area de lazer: (Quadra poliesportiva, piscinas, area de recreagao coberta, etc.)
com no minimo 5% da area total do projeto.

e) Casa de lixo: Com no minimo 1,50m (um metro e meio) x 1,50m (um metro e
meio) e saida para area externa do condominio.

VIl - Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV).

VIII - Licenga Prévia (LP) do empreendimento, emitida pelo érgao ambiental
competente.

§1.° - A Prefeitura Municipal expedira a Certidao de Viabilidade Urbanistica (CVU)
informando a viabilidade ou nao de implantagdo do condominio vertical ou horizontal
de lotes.

§2.° - A certidao de que trata este artigo devera ser expedida no prazo maximo de 60
(sessenta) dias e vigorara pelo prazo maximo de 360 (trezentos e sessenta) dias.
§3.° - Transcorrido o prazo maximo de validade da declaragéo, o empreendedor
devera proceder a solicitagdo de renovagédo da mesma. U/
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§4°0 projeto basico do tragado do condominio vertical e horizontal de lotes visado,
nesta fase, ndo implicara em garantia na aprovagao do projeto final pela Prefeitura
Municipal.

a) divisas do imovel, com seus rumos, angulos internos e distancias;

c) arvores existentes, bosques, vegetagao e areas de preservagao;

d) nascentes e cursos d'agua e locais sujeitos a erosao;

e) locais alagadigos ou sujeitos a inundacgdes;

f)benfeitorias existentes;

h) servidées existentes, faixas de dominio de ferrovias e rodovias e faixas de
seguranga de linhas de transmissao de energia elétrica no local e adjacéncias, com
as distancias da area a ser utilizada;

i) arruamentos adjacentes ou proximos, em todo o perimetro, com a locagao exata
dos eixos, larguras e rumos das vias de circulagao e as respectivas distancias da
area a ser utilizada;

j)céalculo da area total da gleba;

k) identificacdo do zoneamento existente no plano diretor.

Paragrafo Unico: Deverao ser caucionados, através do registro cartorial, 30% (trinta
por cento) dos lotes do empreendimento em favor do municipio até que o
empreendimento seja 100% (cem por cento).

Capitulo IV
Da Aprovacao do Projeto

Art. 8° - Apos a expedicdo da Certidao de Viabilidade Urbanistica (CVU) o
interessado solicitara a aprovacgao final do condominio vertical e horizontal de lotes a
Prefeitura Municipal, anexando os seguintes documentos:

| - Documentagao:

a) requerimento solicitando a aprovagao do condominio vertical ou horizontal de
lotes;

b) Documentagao de identificagdao com caracterizagdo do proprietario do condominio
vertical e horizontal de lotes;

c) certidao de inteiro teor do terreno, com no maximo de 06 (seis) meses de
expedicao, exarada pelo Registro de Imdveis competente;

d) certidées negativas de Impostos municipais, estaduais e federais, relativos ao
imovel,

e) certiddo negativa de acdes penais referentes ao imével, pelo periodo de 10 (dez)
anos;

f)certidao negativa de agbes penais relativas ao crime contra o patriménio e contra a
Administragao Publica, referente ao empreendedor ou empresa empreendedora e
seus soOcios;

g) cronograma fisico de execugéao dos' servigos e obras de infraestruturas exigidas;
h) orcamento dos servigos e obras de infraestruturas exigidas, apresentadg em 02
(duas) vias; \|
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i) discriminagdo dos bens ou instrumentos oferecidos em garantia de execugdo dos
servigcos e obras de infraestrutura;

j) modelo do contrato de compromisso de compra e venda dos lotes;

k) ART - Anotacoes de Responsabilidade Técnica, de profissionais legalmente
habilitados e devidamente cadastrados na Prefeitura, para os projetos e servigos
técnicos de levantamentos topograficos, projetos, memoriais descritivos,
especificagoes, orgamentos, planilhas de calculo, laudos, pericias, avaliagées ou
quaisquer outros documentos técnicos submetidos a apreciagdo da Prefeitura
Municipal.

Il - comprovantes de pagamento das taxas municipais.

lll - Projeto geométrico apresentado em 05 (cinco) vias em coépias heliograficas ou
impressas em papel sulfite e 01 (uma) copia em meio digital, apresentado em midia
CD-R, contendo plantas, preferencialmente georreferenciadas, de pelo menos:

a) a definicdo do sistema viario interno, com a respectiva indicagdo da hierarquia
entre as vias;

b) a indicacdo das unidades auténomas, com as respectivas dimensoes, area e
numeragao, bem como dos usos previstos;

c) a indicagcao das areas destinadas a uso comum dos condéminos e das areas
destinadas a uso publico, quando exigidas, localizadas externamente ao perimetro
fechado;

d) a definicdo das faixas n&do-edificaveis, das Areas de Preservagao Permanente
(APP) e de outras areas com vegetagdo a ser preservada, restaurada ou plantada,
incluindo o detalhamento das suas respectivas dimensées, area e localizagao;

e) a indicacao da localizacao da infraestrutura basica e complementar a ser
instalada.

IV - Memorial descritivo, contendo obrigatoriamente:

a) Denominagao do condominio vertical ou horizontal de lotes;

b) Descricdo sucinta do condominio vertical ou horizontal de lotes com suas
caracteristicas e fixacdo das zonas a que pertence a gleba;

c) Indicagao das areas comuns que passardao ao dominio dos condéminos, com
suas respectivas areas mensuradas;

d) Condigdes urbanisticas do condominio vertical ou horizontal de lotes e as
limitagdes que incidem sobre os lotes e suas construgoes;

e) Limites e confrontagdes, area total do loteamento, area total dos lotes, area do
sistema viario, dos espagos livres de uso comum com suas respectivas
percentagens;

f) 30% (trinta por cento) dos lotes caucionados como garantia de execugdo dos
servigos de infraestrutura;

h) Projeto de pavimentagdo dos passeios das vias de circulagao e areas de uso
comum;

V - Projetos complementares aprovados pelas concessionarias dos respectivos
servicos publicos, apresentados em 02 (duas) vias impressas e em arquivo digital
(CD-R), a saber:

a) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagdes de todos os
elementos do sistema de drenagem de aguas pluviais e seus complementos:

b) projeto completo aprovado pela concessionaria de abastecimento de agua;
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c) projeto completo aprovado pela concessionaria do sistema de distribuicao de
energia elétrica;

d) projeto completo aprovado do sistema de iluminagéao publica;

e) projeto completo aprovado das obras de pavimentagéo das vias do condominio:
f)projeto completo de arborizagao de todo o empreendimento;

g) projetos completos aprovados dos sistemas do esgoto sanitario;

h) projetos completos aprovados dos sistemas escoamento pluvial;

i) projeto completo de acessibilidade de todo o empreendimento;

VI - Licenga de Instalacéo (LI) do empreendimento, emitida pelo érgdo ambiental
competente.

Art. 9.° - Em nenhum caso o condominio vertical ou horizontal de lotes podera
prejudicar o escoamento normal das aguas e/ou as obras necessarias de
infraestrutura do Municipio.

Capitulo V
Do Caucionamento

Art. 10- A Prefeitura Municipal, apés andlise e aprovagéo, expedira o Alvara de
Aprovagao e Licenca de Execugédo dos servicos e obras de infraestrutura exigida
para 0 mesmo.

§1.° - Para retirada do Alvara de Aprovagao e Execucao, o empreendedor devera
anexar escritura publica de caugao.

§2.° - A critério do Municipio, podera ser admitida caugao fidejusséria sobre os
servicos e obras de infraestrutura de que trata este artigo, respeitadas as demais
condigdes nele estatuidas.

§3° - a caugéo, quando real, sera instrumentada por escritura publica, averbada no
registro imobiliario competente no ato do registro do condominio vertical ou
horizontal de lotes, ou sera previamente registrada antes da sua aprovacao, quando
os imoéveis caucionados localizarem-se fora da area do empreendimento, correndo
os respectivos emolumentos, em ambos os casos, as expensas do empreendedor.
§4.° - Conforme forem executadas as obras de infraestrutura, o empreendedor
podera solicitar o descaucionamento mediante comprovacgao a Prefeitura.

a) se a caucao for real, sera emitida Certidao de Descaucionamento:

b) se caugao fidejussoéria, serd autorizada a transferéncia bancaria dos respectivos
valores referentes as obras executadas.

§5.° - Para caucgéo fidejussoria o empreendedor devera depositar o valor
correspondente no banco e conta indicados pela Administracao Publica Municipal.
§6.° - Juntamente com o instrumento de garantia devera acompanhar o registro do
condominio o cronograma fisico de execugéo dos servigos e obras de infraestrutura
urbana, para ele exigido. P

Capitulo VI

L
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Do Registro e Fiscalizagao

Art. 11 - Apds a expedigdo do Alvara de Aprovacido e Licengca de Execugéo, o
empreendedor tera o prazo de 180 (cento e oitenta) dias para registrar o condominio
na circunscricdo imobilidaria competente, sob pena de caducidade dos atos
administrativos de sua aprovacéo.

Art. 12 - Deverao constar do contrato padrao, aprovado pelo Municipio e arquivado
no Cartério de Registro de Iméveis competente, a denominagdo do
empreendimento, o zoneamento de uso e ocupagdo do solo, os coeficientes de
aproveitamento, taxas de ocupacéo, recuos, alturas maximas de edificagao, areas
nao edificaveis, o cronograma fisico dos servicos e obras e a existéncia de garantias
reais ou fidejussoérias, conforme art. 11 e paragrafos.

Art. 13 - E proibido vender lotes antes do registro do condominio vertical ou
horizontal de lotes no Cartério de Registro de Iméveis competente.

§1.° - Verificado, pelo érgéo fiscal competente, que o empreendedor realizou a acao
descrita no "caput" deste artigo, sera autuado no valor de 50 (cinquenta) URM's
(Unidades de Referéncia Municipal) e, persistindo a irregularidade, o valor passara a
ser aplicado em dobro da ultima autuagéo.

§2.° - A fiscalizagdo competente, através de processo administrativo, notificara o
empreendedor da irregularidade, garantindo o direito a ampla defesa e ao
contraditorio.

Capitulo VII
Da Certidao de Vistoria Final

Art. 14 - Apos a realizagéo das obras constantes no projeto aprovado na Prefeitura,
realizar-se-a vistoria a fim de emitir a Certidao de Vistoria Final (CVF).

§1.° - A Certidao de Vistoria Final (CVF) é o documento emitido pela Prefeitura que
confirma a realizagao de todas as obras constantes no projeto aprovado e tem por
finalidade a declaragdo de habitabilidade do local do empreendimento e de seus
equipamentos urbanos.

§2.° - A falta do documento constante no "caput" do artigo, no prazo estimado no
cronograma do termo de compromisso, impedira a aprovagao e o licenciamento de
novas habitagdes internas do condominio.

Iq|

Capitulo VII
Das Disposigdes Finais

Av Rio Branco, 617 * Centro « CNPJ 13.719.646/0001-75
CEP 46880-000 * Itaberaba - Bahia / e-mail — gabinete.itaberaba@hotmail.com



~—runuv Yus U piesel e an
foi publicado no atrio deste

§ PREFEITURA MUNICIPAL DE ITABERABA

www.itaberaba.ba.gov.br
"\
QZLZ'{:)J

Art. 15 - Os condominios horizontais de lotes instituidos por esta Lei deverdo ter um
percentual minimo de 30% (trinta por cento) da gleba parcelada para uso comum,
assim consideradas as vias de circulagao, areas nao edificaveis e areas destinadas
a equipamentos urbanos nao edificaveis.

Art. 16 - Os condominios horizontais de lotes instituidos por esta Lei deverao, como
medida compensatoéria, aplicar, fora dos limites intramuros do empreendimento, em
local de interesse do Municipio, o valor referente ao percentual minimo de 10% (dez
por cento) da gleba, excepcionados os casos em que a area ja foi objeto de
loteamento e dela tenha resultado prévia doagao de area publica.

§1.° - O valor obtido na converséo do percentual referido no "caput" do artigo,
podera ser transformado em pectnia, depositado em conta do Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano ou em benfeitorias a coletividade, conforme proposta
apresentada a Administragao Municipal.

§2.° - Tratando-se de benfeitorias, podera o empreendedor, a critério da
Administragao Publica Municipal, executar as mesmas de forma parcelada, até o
limite total de sua obrigagao.

§3.° - O cumprimento ao estabelecido no "caput" ndo impede a tramitacéo do estudo
de viabilidade técnica do projeto, mas é condigao "sinequa non" para a aprovagao do
empreendimento.

§4.° - No caso de existéncia de sistema viario que necessite de continuidade, utilizar-
se-a o gabarito da rua existente no local.

Art.17 O projeto de condominio vertical ou horizontal de lotes devera ser
acompanhado de memoriais e preenchimento dos quadros de areas.

Art.18 - Serao areas e edificagdes de uso privativo e de manutengéo privativa do
condémino as vias urbanas internas de comunicagao, os muros, guaritas, servigos e
obras de infraestrutura, equipamentos condominiais e todas as areas e edificagdes
que, por sua natureza, destinem-se ao uso privativo de todos os condéminos.

§1.° - O recolhimento dos residuos soélidos urbanos dos condominios é de inteira
responsabilidade destes;

§2.° - A iluminagao condominial &€ de responsabilidade dos condéminos.

Art. 19 - Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no
condominio vertical ou horizontal de lotes deverdo atender ao regime urbanistico e
as normas validas para construgées naquela zona, seguindo o que determina o
Plano Diretor e demais legislagdes vigentes sobre a matéria.

Art. 20 - Na instituicdo do condominio vertical ou horizontal de lotes é obrigatéria a
instalagédo de rede e equipamentos para o abastecimento de agua potavel, 9Qergia

)/
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elétrica, iluminagao das vias comuns, rede de drenagem pluvial, esgotos sanitarios,
segundo legislagao especifica, obras de pavimentagao e tratamento paisagistico de
areas de uso privativo dos condominios, ficando sob exclusiva responsabilidade dos
condéminos a manuteng@o das redes e equipamentos urbanos que estiverem no
interior da area condominial.

Art. 21 - O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizara a implantacao de
obras individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera a Carta de Vistoria
Final da Obra -"Habite-se".

§ Unico - A nao observancia do "caput" do presente artigo acarretara em multa, no
caso de obras individuais, aos proprietarios, no caso de obras coletivas, aos
condéminos.

Art. 22 - A aprovagdo dada pelo Municipio ao projeto de condominio vertical ou
horizontal de lotes ficara condicionada a assinatura de termo de COMpromisso.
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 constantes dos projetos aprovados,
com prazo maximo de 04 (quatro) anos;

b) a executar e colocar o marcos de alinhamento e nivelamento, os quais deveréo
ser de concreto, segundo localizagao e padrao definidos pelo Municipio;

c) permitir e facilitar a fiscalizagdo permanente da Prefeitura durante a execugao das
obras e servigos;

d) durante a construgdo do condominio a Prefeitura admitira a aprovacao e
execugao de residéncias, condicionando a sua "Carta de Vistoria Final' ao
cumprimento dos requisitos constantes no "caput" do artigo.

Art. 23 - A responsabilidade civil pelos servicos de levantamentos topograficos,
projetos, especificagdes, memoriais e calculos caberd aos seus autores e
responsaveis técnicos e, pela execugdo das obras, aos profissionais ou empresas
que as construirem.

§ Unico - A Prefeitura Municipal nao assumira quaisquer responsabilidades por
projetos a ela apresentados, aprovados ou ndo pelas concessionarias competentes.

Art. 24 - Todos os procedimentos de aprovacgao e de viabilidade serdao de
competéncia da Secretaria Municipal de Obras e Planejamento.

Art. 25- O Executivo podera regulamentar esta Lei por Decreto para sua fiel
execugao.

\
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Art. 26- Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao, revogadas as disposi¢cdes
em contrario.

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL, em 25 de setembro de 2015.

JOAO ALMEIDA RENHAS FILHO

icipal

MARIGILZA A

Sec&eté/rk*

IDA MASCARENHAS
unicipal de Governo
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LEl B COMPLEMENTA R N 021/15

AN

16 DE SETEMBRO DE 2015

Dispde sobre 0 zoneamento ambiental urbano € Uso do solo,
parcelamento, loteamento e condominio horizontal e vertical;
propde a insergao de condominio horizontal e vertical para uso
residencial e comercial.

O PREFEITO MUNICIPAL DE ITABERABA, ESTADO DA BAHIA, no uso de uma desuas
atribuicdes legais € constitucionais, € fundamentado no quanto disposto no Titulo |, da Lei
Municipal de n.° 1.101/06 de 05 de dezembro de 2006, Lei Municipal de n.° 579 de 1° de
dezembro de 1983 - Codigo de Obras do Municipio de Itaberaba e da Lei Municipal de n.° 1.289
de 31 de dezembro de 2012- Codigo Tributario Municipal, fago saber que a Camara Municipal de
Vereadores de Itaberaba aprovou € eu sanciona a seguinte Lei:

CAPITULO |
DO CONDOMINIO FECHADO HORIZONTAL E VERTICAL

Art. 1°- Fica instituido o Condominio Horizontal de Lotes para fins residenciais, no Municipio de
ltaberaba, mediante prévia aprovagao dos projetos pelos 6rgaos publicos competentes,
respeitando-se 0S indices urbanisticos e critérios previstos no Codigo de Posturas € Plano
Diretor do Municipio.

§ 1.° - Sera admitida a implantagéo de Condominio Vertical e Condominio Horizontal de Lotes,
nas Areas Urbanas de Ocupagao Intensiva e Rarefeita e nos Nucleos Autonomos, que para

.

efeito desta Lei, formam a Area Urbana do Municipio.

§ 2.° - Considera-se condominio horizontal de lotes o empreendimento urbanistico que sera
projetado nos moldes definidos no Caédigo Civil, artigos 1331 e seguintes, no artigo 8° da lei
Federal n° 4.591/64, no artigo 3.9 do Decreto Lei 271/67, no qual cada lote sera considerado
como unidade auténoma.

§ 3° - Os loteamentos abertos ja aprovados poderao se tornar condominios verticais e
horizontais fechados, desde que preencham os pré-requisitos da presente lei.

Art. 2°- Os condominios horizontais regidos pela lei federal n° 4.591 de 16 de dezembro de
1964, que dispde sobre O condominio em edificagdo e as incorporagdes imobiliarias serao
analisados e aprovados pela Secretaria de Infraestrutura Desenvolvimento Urbano através da
Coordenadoria de Projetos de Estrutura Urbana- Geréncia de Habitacao e Saneamento.

Art. 3.° - Para efeito de aplicagao desta Lei define-se como condominio horizontal e vertical de
lotes, o modelo de parcelamento do solo formando areas fechadas por muros ou cerca com
acesso unico controlado, em que a cada unidade auténoma cabe, como parte inseparavel,

fracao ideal de terreno correspondente as areas de uso comuns destinadas a vias de acesso €
recreacao. '

Paragrafo Unico: Paye pleno atendimento desta lei, define-se como:
/
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| - Unidade Privativa: A area do terreno reservada, as edificacdes principais, edificagdes
acessorias, jardins € quintais, servigos pela passagem particular,

I| - Edificagao principal: Unidade habitacional unifamiliar destinada a moradia ou condominio
comercial.

Ill- Edificagao Acessoria: A area destinada a servicos, moradia ou lazer cuja area total das
respectivas construgdes nao podera exceder a 30% (trinta por cento) da edificagao principal.

IV - Linha de Confrontagao: Delimitagao perimetrica da unidade privativa.

Capitulo Il
Das Diretrizes

Art. 4°- Antes da elaboragao do projeto do condominio, © interessado ou seu representante legal
devera requerer prefeitura parecer de viabilidade do empreendimento, instruindo o pedido
com os seguintes documentos:

| - Os lotes terdo area minima de 200,00m2 (duzentos metros quadrados);

Il - As vias particulares de acessos de veiculos € pedestres deverdo atender ao quanto
determinado na Lei Municipal n.° 1.101 de 11 de outubro de 2006 e anexos (Plano Diretor
Municipal),preservando sempre pistas de rolamento com largura minima de 7,00m (sete metros).
Il - Os lotes deverao ter testada minima de 10,00 m (dez metros);

IV - Os lotes deverao ter profundidades minima de 20,00 m (vinte metros);

V - Todos os lotes deverao ter frente para via de circulagao;

VI - Possuir uma vaga para estacionamento por unidade autonoma;

VIl - Possuir estacionamento para visitantes localizado em area de uso comum, nas seguintes
proporgdes minimas.

a) Condominios com menos de 100 lotes: uma vaga para cada 5 (cinco) lotes;

b) Condominios com mais 100 (cem) lotes: uma vaga para cada 15(quinze) lotes.

VIII - Os muros divisorios entre os lotes, poderao ter altura maxima de 2,00 (dois) metros;

IX - O recuo de ajardinamento devera ser, no minimo, de 3.00 m (trés metros);

X - A Taxa de Ocupagao (TO), o indice de Aproveitamento (IA) e a Volumetria (VOL) aplicavel
a0s lotes residenciais serao as estabelecidas no Plano Diretor do Municipio;

Xl - O limite de lotes por condominio sera, de: minimo 50 (cinquenta) lotes e maximo de 500
(quinhentos) lotes.

§ 1° - Em condominios fechados a unificacdo de lotes para a implantagdo de conjuntos
residenciais compostos de unidades autonomas, obedecera as metragens minimas
estabelecidas para tal fim nesta lei e subsidiariamente no Plano Diretor.

§ 2°- Em condominios fechados 0 desmembramento de lotes sera permitido, unicamente, para
unificagao de lotes lindeiros. Nao sera permitido desmembramento parcial do lote.

Art. 5.° - Os condominios horizontais de lotes por unidades auténomas poderao ter seu
perimetro fechado, com muros, cercas ou elementos vazados até a altura maxima de 3,00 (trés)
metros na ‘“via principal’ e 2.50 metros (dois metros e cinquenta centimetros) nas "vias
secundarias" e areas lindeira.

§1.°- Quando os muros, cercas ou elementos vazados, estiverem confrontando com via ou
logradouro publico, deverao possuir vedagao total maxima de 50% (cinquenta por cento) da area
e ser resguardada e manter distancia minima de 2,50m (dois metros e cinquenta centimetros)
entre estes e as faces dos lotes do condominio.

§2.° - Na via principal, devera ser adotada medida de redugao do impacto visual, causado pela
construgao do muro, utilizando, preferencialmente, unidades arbéreas caracteristicas da regiao.

F\\
. Capitulo il '
Da Declaragao Municipal Informativa das Condicoes Urbanistica
: de Ocupagao do Solo
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Art. 6.° - Paraa elaboracao do projeto de condominio vertical e horizontal de lotes, o interessado
devera solicitar ao Municipio a expedigao de Declaragao Municipal |nformativ§ das
Condigoes Urbanistica de Ocupacao do Solo (DM), apresentando, para este fim requerimento
acompanhado dos seguintes documentos: e

| - titulo de propriedade do imovel, promessa de compra e venda, cessdo de dqulto ou de
permuta, devidamente registrado no Registro de Iméveis, acompanhado de autorizagado do
proprietario para a realizagao da consulta; o

Il - descrigdo sucinta do condominio vertical € horizontal de lotes com suas caracteristicas
principais, em especial, a indicacgao dos usos a qué se destina o empreendimento € O numero de
lotes previstos, .

Il - planta da cidade, contendo a localizagao da gleba e 0s equipamentos urbanos €
comunitarios existentes numa faixa de 1.000m (mil metros) em tomo da gleba, com as
respectivas distancias as mesmas,

§1.° - A Prefeitura Municipal expedira a Declaracao Municipal Informativa das Condigoes
Urbanistica de Ocupagao do Solo (DM) informando a viabilidade ou ndo de implantagédo do
condominio vertical e horizontal de lotes.

§2.° - As informagdes prévias contidas na Declaragao Municipal Informativa das Condigoes
Urbanistica de Ocupagao do Solo, informando a viabilidade ou nao de implantagao do
condominio vertical e horizontal de lotes terao validade por um ano, a contar da data de sua
expedicao.

Capitulo IV
Do Estudo de Viabilidade Urbanistica e o Tragado Basico

Art. 7.° - Apos © recebimento da Declaragao Municipal Informativa das Condigoes
Urbanistica de Ocupagao do Solo (DM) para implantagédo de um condominio vertical e
horizontal de lotes, 0 interessado devera solicitar a Prefeitura Municipal a analise do tragado
basico do empreendimento. Para esse fim, devera encaminhar requerimento solicitando a
Certidao de Viabilidade Urbanistica (CVU) do empreendimento, acompanhada dos
documentos abaixo relacionados:

| - Copia da Declaragao Municipal Informativa das Condigoes Urbanistica de Ocupagéo do Solo
(DM);

Il - Declaragao da concessionaria de energia elétrica de que € viavel o abastecimento de energia
elétrica ao empreendimento;

Il - Declaragao da concessionaria de agua, de que é viavel o abastecimento de agua potavel do
empreendimento;

IV - Declaragao da concessionaria dos servicos de esgoto, indicando a solugao sobre o sistema
de esgotos sanitarios do empreendimento;

V - Declaragéo do 6rgao responsavel pela via de acesso, indicando a viabilidade de acesso ao
empreendimento;

VI - Planta do imovel com a determinagéo exata de:

a) Planta Topografica Planialtimeétrica georreferenciada com cotas verdadeiras e curva de nivel
de metro em metro no padrao e formato A2 ou A1. A obtengdo das cotas e coordenadas
verdadeiras deverao obedecer aos seguintes procedimentos metodologias:

| - Implantagéo de dois marcos para o inicio do trabalho de concreto com as seguintes medidas:
base 12 cm, altura 60 cm € extremidade superior 8 cm. Sendo 0s MesmMos georreferenciados
com equipamentos de precisao submeétrica dupla frequéncia(L1 e L2) ou pegar como base 0s
RN’s do municipio para a definicdo de cotas e coordenadas verdadeiras e transportar até o local
do empreendimento. A sequéncia do trabalho planialtimétrico devera ser necessariamente feita
com a Estagao Total.

Il - Arruamentos vizinhos em todo perimetro, com locagéo exata das vias de circulacdo, area
verde e institucional.

Il - Bosques, monumentos naturais ou artificiais e tipo de vegetagao.
IV - Edificacao existente. C/

b) Planta de Localizagao:
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| - Na planta de localizagao deve constar a situagao do empreendimento dentro do bairro assim

como os servigos de utilidade publica mais préximo como: Postos de Saude, Escolas e Creches.

c) Planta Urbanistica (Parcelamento dos lotes):

| - Divisa da propriedade perfeitamente identificada e definida. Sendo que o tamanho minimo dos
lotes nao poderao ser inferior a 10,00x20,00m= 200,00m?, com raio minimo de 3,00m nos lotes
de esquina. E 0 tamanho minimo da area edificada, deve ser de 90,00m?.

Il - Largura minima das ruas deverao ser de 7,00m com inclinagdo maxima de 10% e nas segoes
transversais, 3% para cada lado.

Il - Largura minima dos passeios deverao ser de 1,50m para cada lado.

IV - As edificagdes deverao obedecer ao recuo minimo de 2,00m na frente e 1.50m na lateral
quando for abrir portas, janelas, vitrd, e centeiras. E nos lotes que fazem limite com o muro do
condominio, deve prevalecer uma distancia de 1,50m para qualquer edificacao.

V - Em relagéo aos lotes das esquinas com objetivo comercial o recuo sera de no minimo 1,50m.
VI - A area impermeavel nao podera ser inferior a 20% do lote.

VIl - Em relagéo a drenagem pluvial, devera ser feita de forma superficial ou através de galerias.
VIII - As aguas pluviais no interior dos lotes deverao sair para as vias publicas.

IX - Os condominios horizontal e vertical fechados deverao ter necessariamente as seguintes
infraestruturas:

a) Muro ou alambrada que limita o perimetro do condominio: Com no minimo 2,50m de
altura com cerca elétrica ou 3.00m de altura sem cerca elétrica.

b) Guarita: Com no minimo 2,00m? ja incluido a instalagao sanitaria.

c) Praga: A area verde tera que ser no minimo 2,5% (dois e meio por cento) da area total do
projeto.

d) Area de lazer: (Quadra poliesportiva, piscinas, area de recreacao coberta, etc.) com no
minimo 5% da éarea total do projeto.

e) Casa de lixo: Com no minimo 1,50m (um metro e meio) x 1,50m (um metro e meio) e saida
para area externa do condominio.

VIl - Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV).

VIl - Licenca Prévia (LP) do empreendimento, emitida pelo 6rgao ambiental competente.

§1.°-A Prefeitura Municipal expedira a Certidao de Viabilidade Urbanistica (CVU) informando
a viabilidade ou nao de implantagao do condominio vertical ou horizontal de lotes.

§2.° - A certidao de que trata este artigo devera ser expedida no prazo maximo de 60 (sessenta)
dias e vigorara pelo prazo maximo de 360 (trezentos e sessenta) dias.

§3.°- Transcorrido 0 prazo maximo de validade da declaragao, 0 empreendedor devera proceder
a solicitagao de renovagao da mesma.

§4°0 projeto basico do tragado do condominio vertical e horizontal de lotes visado, nesta fase,
nao implicara em garantia na aprovagao do projeto final pela Prefeitura Municipal.

a) divisas do imoével, com seus rumos, angulos internos € distancias;

c) arvores existentes, bosques, vegetagao e areas de preservagao;

d) nascentes e Cursos d'agua e locais sujeitos a erosao;

e) locais alagadigos ou sujeitos a inundacoes,

f)benfeitorias existentes;

h) servidoes existentes, faixas de dominio de ferrovias e rodovias e faixas de seguranga de
linhas de transmissao de energia elétrica no local e adjacéncias, com as distancias da area a ser
utilizada;

i) arruamentos adjacentes ou proximos, em todo o perimetro, com a locagao exata dos eixos,

larguras e rumos das vias de circulagdo e as respectivas distancias da area a ser utilizada;
j)calculo da area total da gleba;

k) identificagéo do zoneamento existente no plano diretor.

Paragrafo Unico: Deverdo ser caucionados, através do registro cartorial, 30% (trinta por cento)

dos lotes do empreendimento em favor do municipio até que o empreendimento sej; 100% (cem
por cento). 7

' /72 Capitulo IV
Da Aprovacgao do Projeto

/
/
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Art. 8° - Apos a expedigao da Certidao de Viabilidade Urbanistica ‘(CVU). (o} interess'ado
solicitara a aprovagao final do condominio vertical e horizontal de lotes a Prefeitura Municipal,
anexando 0s seguintes documentos:

| - Documentagao: '

a) requerimento solicitando a aprovagao do condominio vertical ou hqnzontal de |ote;s:, .

b) Documentagado de identificagao com caracterizagdo do proprietario do condominio vertical e
horizontal de lotes; .

c) certidao de inteiro teor do terreno, com no maximo de 06 (seis) meses de expedicgao, exarada
pelo Registro de Imoveis competente; _ o

d) certidoes negativas de Impostos municipais, estaduais e federais, relativos ao imovel;

e) certidao negativa de acoes penais referentes ao imovel, pelo periodo de 10 (de;) anos,
f)certidao negativa de agoes penais relativas ao crime contra o patriménio € contra a
Administragao Publica, referente ao empreendedor ou empresa empreendedora € seus socios;
g) cronograma fisico de execugao dos' servicos e obras de infraestruturas exigidas;

h) orgamento dos servigos e obras de infraestruturas exigidas, apresentado em 02 (duas) vias;

i) discriminagao dos bens ou instrumentos oferecidos em garantia de execucao dos servicos €
obras de infraestrutura,

j) modelo do contrato de compromisso de compra e venda dos lotes;

k) ART - Anotagoes de Responsabilidade Técnica, de proﬁssionais legalmente habilitados e
devidamente cadastrados na Prefeitura, para 0s projetos e servigos técnicos de levantamentos
topograficos, projetos, memoriais descritivos, especificagoes, orgamentos, planilhas de calculo,
laudos, pericias, avaliacbées ou quaisquer outros documentos técnicos submetidos a apreciagao
da Prefeitura Municipal.

Il - comprovantes de pagamento das taxas municipais.

Il - Projeto geomeétrico apresentado em 05 (cinco) vias em copias heliograficas ou impressas em
pape! sulfite e 01 (uma) copia em meio digital, apresentado em midia CD-R, contendo plantas,
preferencialmente georreferenciadas, de pelo menos:

a) a definicao do sistema viario interno, com a respectiva indicagao da hierarquia entre as vias,
b) a indicagao das unidades autbnomas, com as respectivas dimensdes, area e numeragao, bem
como dos usos previstos;

¢) a indicagao das areas destinadas a uso comum dos condéminos € das areas destinadas a
uso publico, quando exigidas, localizadas externamente ao perimetro fechado;

d) a definicao das faixas nao-edificaveis, das Areas de Preservagao Permanente (APP) e de
outras areas com vegetagao a ser preservada, restaurada ou plantada, incluindo o detalhamento
das suas respectivas dimensdes, area e localizagao;

e) a indicagao da localizagao da infraestrutura basica e complementar a ser instalada.

IV - Memorial descritivo, contendo obrigatoriamente:

a) Denominagao do condominio vertical ou horizontal de lotes;

b) Descri¢ao sucinta do condominio vertical ou horizontal de lotes com suas caracteristicas €
fixacao das zonas a que pertence a gleba;

c) Indicagéo das areas comuns que passarao ao dominio dos conddéminos, com suas
respectivas areas mensuradas;

d) Condigdes urbanisticas do condominio vertical ou horizontal de lotes € as limitagdes que
incidem sobre os lotes € suas construgoes;

e) Limites e confrontacdes, area total do loteamento, area total dos lotes, area do sistema viario,
dos espagos livres de uso comum com suas respectivas percentagens,

f) 30% (trinta por cento) dos lotes caucionados como garantia de execucao
infraestrutura;

h) Projeto de pavimentagao dos passeios das vias de circulagdo e areas de uso comum;

V - Projetos complementares aprovados pelas concessionarias dos respectivos Servicos
publicos, apresentados em 02 (duas) vias impressas € em arquivo digital (CD-R), a saber:

a) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagoes de todos os elementos do
sistema de drenagem de aguas pluviais e seus complementos;

b) projeto completo aprovado pela concessionaria de abastecimento de agua;

c) projeto completo aprovado pela concessionaria do sistema de distribuicao de energia elétrica;
d) projeto completo aprovado do sistema de iluminagao publica;

e) projeto completo aprovado das obras de pavimentagéo das vias do condominio; (f/

dos servigcos de

f)projgto completo de arborizacgao de todo o empreendimento;
g) projetos completos aprovados dos sistemas do esgoto sanitario;

==
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h) projetos completos aprovados dos sistemas escoamento pluvial,
i) projeto completo de acessibilidade de todo 0 empreendimento; _
VI - Licenca de Instalagao (LI) do empreendimento, emitida pelo 6rgao ambiental competente.

Art. 9.° - Em nenhum caso O condominio vertical ou horizontal de lotes podera prejudicar 0
escoamento normal das aguas e/ou as obras necessarias de infraestrutura do Municipio.

Capitulo V
Do Caucionamento

Art. 10- A Prefeitura Municipal, apos analise € aprovagao, expedira 0 Alvara de Aprovagao e
Licenca de Execucao dos servigos € obras de infraestrutura exigida para 0 mesmo.

§1.° - Para retirada do Alvara de Aprovagao e Execugao, 0 empreendedor devera anexar
escritura publica de caugao.

§2°-A critério do Municipio, podera ser admitida caugéo fidejussoria sobre 0s servigos e obras
de infraestrutura de que trata este artigo, respeitadas as demais condigoes nele estatuidas.

§3° - a caugdo, quando real, sera instrumentada por escritura publica, averbada no registro
imobiliario competente no ato do registro do condominio vertical ou horizontal de lotes, ou sera
previamente registrada antes da sua aprovagao, quando 0s imoveis caucionados localizarem-se
fora da area do empreendimento, correndo os respectivos emolumentos, em ambos 0s casos, as
expensas do empreendedor.

§4.° - Conforme forem executadas as obras de infraestrutura, 0 empreendedor podera solicitar o
descaucionamento mediante comprovagao a Prefeitura.

a) se a caugao for real, sera emitida Certidao de Descaucionamento;

b) se caugao fidejussoria, sera autorizada a transferéncia bancaria dos respectivos valores
referentes as obras executadas.

§5.° - Para caucao fidejussoria 0 empreendedor devera depositar o valor correspondente no
banco e conta indicados pela Administragéo Publica Municipal.

§6.° - Juntamente com O instrumento de garantia devera acompanhar o registro do condominio o
cronograma fisico de execugao dos servicos e obras de infraestrutura urbana, para ele exigido.

Capitulo VI
Do Registro e Fiscalizagao

Art. 11 - Apds a expedicao do Alvara de Aprovagao e Licenca de Execugao, O empreendedor
tera o prazo de 180 (cento e oitenta) dias para registrar o condominio na circunscri¢ao imobiliaria
competente, sob pena de caducidade dos atos administrativos de sua aprovagao.

Art. 12 - Deverao constar do contrato padrao, aprovado pelo Municipio e arquivado no Cartorio
de Registro de Imoveis competente, a denominagao do empreendimento, 0 zoneamento de uso
e ocupagdo do solo, 0s coeficientes de aproveitamento, taxas de ocupagao, recuos, alturas
maximas de edificagao, areas nao edificaveis, o cronograma fisico dos servigos e obras € a
existéncia de garantias reais ou fidejussorias, conforme art. 11 e paragrafos.

Art. 13 - E proibido vender lotes antes do registro do condominio vertical ou horizontal de lotes
no Cartério de Registro de Imoveis competente.

§1.° - Verificado, pelo orgéo fiscal competente, que O empreendedor realizou a acao descrita no
"caput" deste artigo, sera autuado no valor de 50 (cinquenta) URM's (Unidades de Referéncia
Municipal) e, persistindo a irregularidade, o valor passara a ser aplicado em dobro da ultima
autuagao.

§2.°-A fiscalizagdo competente, através de processo administrativo, notificara o empreendedor
da irregularidade, garantindo o direito a ampla defesa e ao contraditorio.

Capitulo VII
Da Certidao de Vistoria Final

Art. 14 - Apbs a realizagao das obras constantes no projeto aprovado na Prefeitura, realizar-se-a
vistoria a fim de emitir a Certidao de Vistoria Final (CVF). /
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§1.°-A Certidao de Vistoria Final (CVF) éo documento emitido pela Prefeitura que confirma_a
realizacdo de todas as obras constantes no projeto aprovado e tem por finalidade a declaragao
de habitabilidade do local do empreendimento € de seus equipamentos urbanos.
§2.° - Afalta do documento constante no "caput” do artigo, no prazo estimado no cronograma do
termo de compromisso, impedira a aprovagao e o licenciamento de novas habitacdes internas do
condominio.

—

Capitulo VI
Das Disposigoes Finais

Art. 15 - Os condominios horizontais de lotes instituidos por esta Lei deverao ter um percentual
minimo de 30% (trinta por cento) da gleba parcelada para uso comum, assim consideradas as
vias de circulagao, areas nao edificaveis e areas destinadas a equipamentos urbanos nao
edificaveis.

Art. 16 - Os condominios horizontais de lotes instituidos por esta Lei deverao, como medida
compensatoria, aplicar, fora dos limites intramuros do empreendimento, em local de interesse do
Municipio, o valor referente ao percentual minimo de 10% (dez por cento) da gleba,
excepcionados 0s casos em que a area ja foi objeto de loteamento € dela tenha resultado prévia
doagao de area publica.

§1.° - O valor obtido na conversdo do percentual referido no "caput' do artigo, podera ser
transformado em pecunia, depositado em conta do Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano
ou em benfeitorias a coletividade, conforme proposta apresentada a Administragao Municipal.
§2.° - Tratando-se de benfeitorias, podera o empreendedor, a critério da Administragao Publica
Municipal, executar as mesmas de forma parcelada, até o limite total de sua obrigacao.

§3° - O cumprimento ao estabelecido no "caput’ nao impede a tramitagdo do estudo de
viabilidade técnica do projeto, mas ¢ condicdo "sinequa non" para a aprovagao do
empreendimento.

§4.° - No caso de existéncia de sistema viario que necessite de continuidade, utilizar-se-a o
gabarito da rua existente no local.

Art.17 O projeto de condominio vertical ou horizontal de lotes devera ser acompanhado de
memoriais e preenchimento dos quadros de areas.

Art.18 - Serdo areas e edificacdes de uso privativo e de manutencéo privativa do conddmino as
vias urbanas internas de comunicagao, 0s muros, guaritas, servicos € obras de infraestrutura,
equipamentos condominiais e todas as areas e edificacbes que, por sua natureza, destinem-se
ao uso privativo de todos os conddéminos.

§g1° - O recolhimento dos residuos sélidos urbanos dos condominios € de inteira
responsabilidade destes,

§2.° - A iluminagao condominial & de responsabilidade dos conddminos.

Art. 19 - Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no condominio
vertical ou horizontal de lotes deverao atender ao regime urbanistico e as normas validas para

construgdes naquela zona, seguindo o que determina o Plano Diretor e demais legislagoes
vigentes sobre a matéria.

Art. 20 - Na instituigédo do condominio vertical ou horizontal de lotes € obrigatéria a instalagao de
rede e equipamentos para o abastecimento de agua potavel, energia elétrica, iluminagao das
vias comuns, rede de drenagem pluvial, esgotos sanitarios, segundo legislagao especifica, obras
de pavimentagao e tratamento paisagistico de areas de uso privativo dos condominios, ficando
sob exclusiva responsabilidade dos condéminos a manutencao das redes e equipamentos
urbanos que estiverem no interior da area condominial.

Art. 21 - O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizara a implantagédo de obras
individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera a Carta de Vistoria Final da Obra -
"Hgbite-se".

§ Unico - A nao observancia do "caput" do presente artigo acarretara em multa, no caso de
obras individuais, aos proprietarios, no caso de obras coletivas, aos conddominos. Y
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Art. 22 - A aprovagao dada pelo Municipio ao projeto de condominio vertical ou horizontal de
lotes ficara condicionada a assinatura de termo de CcomMpromisso. Mediante termo de
compromisso 0 interessado se obrigara:

a) a executar, as suas expensas, No prazo fixado pelo cronograma de obras apresentado pelo
empreendedor, todas as obras constantes dos projetos aprovados, com prazo maximo de 04
(quatro) anos;

b) a executar colocar o marcos de alinhamento e nivelamento, 0S quais deverao ser de
concreto, segundo localizagao e padrao definidos pelo Municipio;

c¢) permitir e facilitar a fiscalizagao permanente da Prefeitura durante a execucao das obras €
Servicos;

d) durante a construgao do condominio a Prefeitura admitira a aprovagao € execucao de
residéncias, condicionando a sua "Carta de Vistoria Final' ao cumprimento dos requisitos
constantes no "caput" do artigo.

—_—

Art. 23 - A responsabilidade civil pelos servicos de levantamentos topograficos, projetos,
especificagoes, memoriais e calculos cabera aos seus autores € responsaveis técnicos e, pela
exgcuqéo das obras, aos profissionais ou empresas que as construirem.

§ Unico -A Prefeitura Municipal nao assumira quaisquer responsabilidades por projetos a ela

. .

apresentados, aprovados ou nao pelas concessionarias competentes.

Art. 24 - Todos 08 procedimentos de aprovagao e de viabilidade serao de competéncia da
Secretaria Municipal de Obras e Planejamento.

Art. 25- O Executivo podera regulamentar esta Lei por Decreto para sua fiel execugao.

Art. 26- Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao, revogadas as disposicoes em
contrario.

GABINETE DO PRESIDENTE DA CAMARA ML}NICIPAL DE ITABERABA,
’ .

em 16 de setembro de 2015. "
SCIMENTO ARAGRO

Presidente
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g%‘ DAS COMISSOES DE JUSTICA E REDACAO, MEIO AMBIENTE E
E 25&4) URBANISMO E INFRAESTRUTURA MUNICIPAL
Q<
)

Ao Projeto de Lei Complementar n° 003/2015, que dispde sobre
o zoneamento ambiental urbano e uso do solo, parcelamento,
loteamento e condominio horizontal e vertical, propde a insercao de
condominio horizontal e vertical para uso residencial e comercial.

Cuida-se de Projeto de Lei Complementar n® 003, de 22 de julho de 2015, de
autoria do Exmo. Sr. Prefeito Municipal de Itaberaba, que dispbe sobre o zoneamento
ambiental urbano e uso do solo, parcelamento, loteamento e condominio horizontal e
vertical; propde a insercao de condominio horizontal e vertical para uso residencial e

comercial.

A proposicgao foi apresentada sob a forma de Lei Complementar, cumprindo-se,
pois, ao quanto disposto no art. 69, da Lei Organica Municipal de Itaberaba, segundo o
qual as matérias concernentes a codigo de zoneamento, de parcelamento do solo,
dentre outros, devera ser objeto dessa modalidade de proposic¢ao legislativa.

Ao dispor sobre o zoneamento ambiental urbano e sobre politicas de
parcelamento, loteamento urbano e condominio horizontal e vertical, para uso
residencial e comercial, tem-se que a proposi¢cao versa sobre matéria de interesse
local, cuja competéncia, inegavelmente, compete aos municipios (art. 30, inciso |, da

Constituicao Federal).
Ademais, o Projeto de Lei entremostra-se alinhado ao quanto estabelecido na

Lei Federal n° 4.591/64, que confere aos municipios a competéncia para a elaboracao
de normas supletivas e complementares, relacionadas a instituicao de condominios em

edificagdes e incorporagdes imobiliarias.

Diante do exposto, ante a existéncia dos requisitos formais de
constitucionalidade, juridicidade e técnica legislativa, esta Comissao opina pela

aprovagao da matéria em apreco.

Sala das Comissoes, 04 de setembro de 2015.

JUSTICA E REDACAO MEIO AM_@IENTE
JOSE ANTO% ROBERTO W/E)E[gﬁVEIRA
Presidente

J .éﬁ' A J ®
RUBENILT@ DOS SANTOS ANTQ}K‘%MAJUR{
2 Membro
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ltaberaba, 14 de setembro de 2015.

Ao
Exm?° Sr. Zenildo Nascimento Aragao
Presidente da Camara Municipal de Itaberaba

REQUERIMENTO

Os vereadores que o presente subcrevem, na forma do Art. 145 do
Regimento Interno desta Casa, requerem de V. Ex.? ouvido o Plenario, que
submeta ao regime de urgéncia especial os projetos de lei abaixo relacionados:

e Processo n.° 308/2015 - PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N.°

003/2015 do Poder Executivo Municipal: dispée sobre o zoneamento

ambiental urbano e uso do solo, parcelamento, loteamento e condominio
horizontal e vertical, propde a insercao de condominio horizontal e vertical

para uso residencial e comercial;

e Processo n.° 307/2015 - PROJETO DE LEI N.° 19/2015 do Poder

Executivo Municipal: autoriza o Executivo Municipal a desafetar areas com

ocupagao consolidada, para fins de regularizagao fundiaria de interesse

social por meio de doagao, e da outras providéncias. /‘1/

Atenciosamente,

VEREADORES:

CAMARA MUNICIPAL DE ITABERABA-BA
Aprova oCI4voT.002voT. | UVoT
X__( )VoT0S

_nﬁ__/ 109 |2015
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JUSTIFICATIVA AO PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N.° 03

DE

C.AMP:';:‘“"' CF - \ }7-.,\
22 DE JULHO DE 2015 PROTO
PROC.N° 208 0L

En A/ ORedtus

Senhores Vereadores,

- .. . ame .--«.-.me

O presente Projeto de Lei Municipal que ora encaminhamos para apreciacao e
aprovagao de Vossas Exceléncias traca disposicdes acerca do zoneamento
ambiental urbano e uso do solo, parcelamento, loteamento e condominio horizontal
vertical, propGe a insergéo de condominio horizontal e vertical para uso residencial e
comercial.

E fato publico e notério que no municipio de ltaberaba, vem ocorrendo, na ultima
década, um crescimento populacional continuo e acelerado em virtude, inclusive, do
aquecimento comercial, bem como, da instalacdo de diversos segmentos
educacionais, nodamente faculdades publicas e particulares e Escola Técnica.

Em virtude desses fatos, percebe-se um incremento no setor de construgéo e
edificagéo de condominios residenciais e comerciais de inciativa privada, os quais
nao podem realizar-se a revelia da Lei e em desacordo com as normas em vigor
referentes a matéria.

O art. 3° caput, da Lei n.° 6.766/79, estabelece que o parcelamento do solo para fins
urbanos somente é admitido em zonas urbanas, de expansado urbana ou de
urbanizagao especifica, assim definidas pelo plano diretor ou em lei municipal.

No dizer de Sérgio Frazdo do Couto', o parcelamento do solo com fins urbanos
refere-se ao fracionamento do espago territorial especificamente destinado a abrigar
contingentes humanos para formagéo, expansao ou conservagao das cidades.
Contudo, ndo s6 o ordenamento das construcées de condominios necessita ser
regulamentada, mas também respeito a questées ambientais, estabelecimentos de
areas institucionais e outras reservas previstas em lei.

O projeto de lei em comento pretende ordenar a implantagao futura dos condominios
verticais e horizontais no Municipio, bem como adequar aqueles que ja foram
implantados em desarcordo as normas vigentes, notadamente as relativas a
seguranca, infraestrutura e meio ambiente, estabelecendo-se e coordenando
planejamento estrutural da cidade.

'couTo, Seérgio Frazao do. Manual pratico do parcelamento do solo urbano, p. 8-11. g/\' _

Av Rio Branco, 617 * Centro »* CNPJ 13.719.646/0001-75"
CEP 46880-000 -« Itaberaba - Bahia / e-mail — gabinete.itaberaba@hotmail.com
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Diante de tal contexto, solicitamos de Vossas Exceléncias a aprovagao deste Projeto
de Lei Municipal.

i

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL, {nZZ de julho de 2015.

JOAO ALMEIDA
Prefes

NHAS FILHO

Av Rio Branco, 617 « Centro * CNPJ 13.719.646/0001-75
CEP 46880-000 « Itaberaba - Bahia / e-mail — gabinete.itaberaba@hotmail.com
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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N.° 003

DE

CAMAWU“I r BABA 22 DE JULHO DE 2015
PROTACOLO GERAL
e Dispde sob to ambiental urb
N AAS ispde sobre o zoneamento ambiental urbano
1199 {
EnaJl O/ S e uso do solo, parcelamento, loteamento e
condominio horizontal e vertical; propde a

inser¢do de condominio horizontal e vertical

para uso residencial e comercial;

O PREFEITO MUNICIPAL DE ITABERABA, ESTADO DA BAHIA, no uso de uma
desuas atribuigées legais e constitucionais, e fundamentado no quanto disposto no
Titulo I, da Lei Municipal de n.° 1.101/06 de 05 de dezembro de 2006, Lei Municipal
de n.° 579 de 1° de dezembro de 1983 - Cédigo de Obras do Municipio de Itaberaba
e da Lei Municipal de n.° 1.289 de 31 de dezembro de 2012- Cédigo Tributario
Municipal, fago saber que a Camara Municipal de Vereadores de Itaberaba aprovou
e eu sanciona a seguinte Lei:

' CAPITULO |
DO CONDOMINIO FECHADO HORIZONTAL E VERTICAL

Art. 1°- Fica instituido o Condominio Horizontal de Lotes para fins residenciais, no
Municipio de Itaberaba, mediante prévia aprovagédo dos projetos pelos orgaos
publicos competentes, respeitando-se os indices urbanisticos e critérios previstos no
Cdédigo de Posturas e Plano Diretor do Municipio.

§ 1.° - Sera admitida a implantagao de Condominio Vertical e Condominio Horizontal
de Lotes, nas Areas Urbanas de Ocupagéao Intensiva e Rarefeita e nos Ntcleos
Auténomos, que para efeito desta Lei, formam a Area Urbana do Municipio.

§ 2.° - Considera-se condominio horizontal de lotes o empreendimento urbanistico
que sera projetado nos moldes definidos no Caédigo Civil, artigos 1.331 e seguintes,
no artigo 8° da lei Federal n° 4.591/64, no artigo 3.° do Decreto Lei 271/67, no qual
cada lote sera considerado como unidade auténoma.

§ 3° - Os loteamentos abertos ja aprovados poderao se tornar condominios verticais
e horizontais fechados, desde que preencham os pré-requisitos da presente lei.

Art. 2°- Os condominios horizontais regidos pela lei federal n° 4.591 de 16 de
dezembro de 1964, que dispée sobre o condominio em edificacdo e as
incorporagdes imobiliarias serdo analisados e aprovados pela Secretaria de

-

Av Rio Branco, 617 « Centro « CNPJ 13.719.646/0001-75__"
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Infraestrutura e Desenvolvimento Urbano através da Coordenadoria de Projetos de
Estrutura Urbana- Geréncia de Habitagdo e Saneamento.

Art. 3.° - Para efeito de aplicagéo desta Lei define-se como condominio horizontal e
vertical de lotes, o modelo de parcelamento do solo formando &reas fechadas por
muros ou cerca com acesso unico controlado, em que a cada unidade auténoma
cabe, como parte inseparavel, fragdo ideal de terreno correspondente as areas de
uso comuns destinadas a vias de acesso e recreagéo.

Paragrafo Unico: Para pleno atendimento desta lei, define-se como:

| - Unidade Privativa: A area do terreno reservada, as edificagbes principais,
edificagbes acessorias, jardins e quintais, servicos pela passagem particular;

Il - Edificagao principal: Unidade habitacional unifamiliar destinada a moradia ou
condominio comercial.

lll- Edificacdo Acessoéria: A area destinada a servicos, moradia ou lazer cuja area
total das respectivas construgées nao podera exceder a 30% (trinta por cento) da
edificagao principal.

IV - Linha de Confrontagao: Delimitagdo perimétrica da unidade privativa.

Capitulo Il
Das Diretrizes

Art. 4°- Antes da elaboragao do projeto do condominio, o interessado ou seu
representante legal devera requerer a prefeitura parecer de viabilidade do
empreendimento, instruindo o pedido com os seguintes documentos:

| - Os lotes terdo area minima de 200,00m2 (duzentos metros quadrados);
Il - As vias particulares de acessos de veiculos e pedestres deverdao atender ao
quanto determinado na Lei Municipal n.° 1.101 de 11 de outubro de 2006 e anexos
(Plano Diretor Municipal),preservando sempre pistas de rolamento com largura
minima de 7,00m (sete metros).

Il - Os lotes deveréo ter testada minima de 10,00 m (dez metros);

IV - Os lotes deverao ter profundidades minima de 20,00 m (vinte metros);

V - Todos os lotes deveréao ter frente para via de circulagao;

VI - Possuir uma vaga para estacionamento por unidade autonoma;

VII - Possuir estacionamento para visitantes localizado em area de uso comum, nas
seguintes proporgées minimas:

a) Condominios com menos de 100 lotes: uma vaga para cada 5 (cinco) lotes;

b) Condominios com mais 100 (cem) lotes: uma vaga para cada 15(quinze) lotes.
VIII - Os muros divisérios entre os lotes, poderéo ter altura maxima de 2,00 (dois)
metros;

IX - O recuo de ajardinamento devera ser, no minimo, de 3,00 m (trés metros)

( f-,
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X - A Taxa de Ocupagéo (TO), o indice de Aproveitamento (IA) e a Volumetria (VOL)
aplicavel aos lotes residenciais serdo as estabelecidas no Plano Diretor do
Municipio;

Xl - O limite de lotes por condominio sera, de: minimo 50 (cinquenta) lotes e maximo
de 500 (quinhentos) lotes.

§ 1° - Em condominios fechados a unificagdo de lotes para a implantagdo de
conjuntos residenciais compostos de unidades autébnomas, obedecera as metragens
minimas estabelecidas para tal fim nesta lei e subsidiariamente no Plano Diretor.

§ 2°- Em condominios fechados o desmembramento de lotes sera permitido,
unicamente, para unificacao de lotes lindeiros. Nao sera permitido desmembramento
parcial do lote.

Art. 5.° - Os condominios horizontais de lotes por unidades auténomas poderao ter
seu perimetro fechado, com muros, cercas ou elementos vazados até a altura
maxima de 3,00 (trés) metros na "via principal' e 2,50 metros (dois metros e
cinquenta centimetros) nas "vias secundarias" e areas lindeira.

§1.°- Quando os muros, cercas ou elementos vazados, estiverem confrontando com
via ou logradouro publico, deveréo possuir vedagao total maxima de 50% (cinquenta
por cento) da area e ser resguardada e manter distancia minima de 2,50m (dois
metros e cinquenta centimetros) entre estes e as faces dos lotes do condominio.

§2.° - Na via principal, devera ser adotada medida de redugédo do impacto visual,
causado pela construgdo do muro, utilizando, preferencialmente, unidades arbéreas
caracteristicas da regiao.

Capitulo Il
Da Declaragao Municipal Informativa das Condigdes Urbanistica
de Ocupacao do Solo

Art. 6.° - Para a elaborag&o do projeto de condominio vertical e horizontal de lotes, o
interessado devera solicitar ao Municipio a expedicdo de Declaragio Municipal
Informativa das Condigées Urbanistica de Ocupacio do Solo (DM),
apresentando, para este fim requerimento acompanhado dos seguintes documentos:
I - titulo de propriedade do imével, promessa de compra e venda, cesséo de direito
ou de permuta, devidamente registrado no Registro de Imoveis, acompanhado de
autorizacao do proprietario para a realizagéo da consulta;

Il - descrigdo sucinta do condominio vertical e horizontal de lotes com suas
caracteristicas principais, em especial, a indicagdo dos usos a que se destina o
empreendimento e o niumero de lotes previstos:

Il - planta da cidade, contendo a localizagéo da gleba e os equipamentos urbanos e
comunitarios existentes numa faixa de 1.000m (mil metros) em tomo da gleba, com

as respectivas distancias as mesmas:
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§1.° - A Prefeitura Municipal expedira a Declaragdo Municipal Informativa das
Condigdes Urbanistica de Ocupagédo do Solo (DM) informando a viabilidade ou
nao de implantagcdo do condominio vertical e horizontal de lotes.

§2.° - As informagGes prévias contidas na Declaragao Municipal Informativa das
Condig¢des Urbanistica de Ocupagao do Solo, informando a viabilidade ou néo de
implantagéo do condominio vertical e horizontal de lotes terdo validade por um ano,
a contar da data de sua expedicéao.

Capitulo IV
Do Estudo de Viabilidade Urbanistica e o Tragado Basico

Art. 7.° - Apés o recebimento da Declaragdo Municipal Informativa das
Condigdes Urbanistica de Ocupagdo do Solo (DM) para implantagdo de um
condominio vertical e horizontal de lotes, o interessado devera solicitar a Prefeitura
Municipal a analise do tragado basico do empreendimento. Para esse fim, devera
encaminhar requerimento solicitando a Certidao de Viabilidade Urbanistica (CVU)
do empreendimento, acompanhada dos documentos abaixo relacionados:

I - Copia da Declaragdo Municipal Informativa das Condicées Urbanistica de
Ocupacgao do Solo (DM);

Il - Declaragdo da concessionaria de energia elétrica de que é viavel o
abastecimento de energia elétrica ao empreendimento;

lll - Declaragéo da concessionaria de agua, de que é viavel o abastecimento de
agua potavel do empreendimento;

IV - Declaragéo da concessionaria dos servicos de esgoto, indicando a solugao
sobre o sistema de esgotos sanitarios do empreendimento;

V - Declaragéo do 6rgao responsavel pela via de acesso, indicando a viabilidade de
acesso ao empreendimento;

VI - Planta do imével com a determinagéo exata de:

a) Planta Topografica Planialtimétrica georreferenciada com cotas verdadeiras e
curva de nivel de metro em metro no padrao e formato A2 ou A1. A obtencéo das
cotas e coordenadas verdadeiras deverao obedecer aos seguintes procedimentos e
metodologias:

I - Implantacdo de dois marcos para o inicio do trabalho de concreto com as
seguintes medidas: base 12 c¢m, altura 60 cm e extremidade superior 8 cm. Sendo
0s mesmos georreferenciados com equipamentos de precisdo submétrica dupla
frequéncia(L1 e L2) ou pegar como base os RN's do municipio para a definicdo de
cotas e coordenadas verdadeiras e transportar até o local do empreendimento. A
sequéncia do trabalho planialtimétrico devera ser necessariamente feita com a
Estacao Total.

Il - Arruamentos vizinhos em todo perimetro, com locagao exata das vias de
circulagao, area verde e institucional.

lll - Bosques, monumentos naturais ou artificiais e tipo de vegetacéo.

IV - Edificagao existente. Q—

L/
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b) Planta de Localizagao:

| - Na planta de localizagdo deve constar a situagdo do empreendimento dentro do
bairro assim como os servigos de utilidade publica mais préximo como: Postos de
Saude, Escolas e Creches.

c) Planta Urbanistica (Parcelamento dos lotes):

I - Divisa da propriedade perfeitamente identificada e definida. Sendo que o tamanho
minimo dos lotes ndao poderdo ser inferior a 10,00x20,00m= 200,00m?, com raio
minimo de 3,00m nos lotes de esquina. E o tamanho minimo da area edificada, deve
ser de 90,00m?2.

Il - Largura minima das ruas deverao ser de 7,00m com inclinacdo maxima de 10% e
nas segoes transversais, 3% para cada lado.

Il - Largura minima dos passeios deveréo ser de 1,50m para cada lado.

IV - As edificagbes deverao obedecer ao recuo minimo de 2,00m na frente e 1,50m
na lateral quando for abrir portas, janelas, vitrd, e centeiras. E nos lotes que fazem
limite com o muro do condominio, deve prevalecer uma distancia de 1,50m para
qualquer edificacgao.

V - Em relagéo aos lotes das esquinas com objetivo comercial o recuo sera de no
minimo 1,50m.

VI - A area impermeavel nao podera ser inferior a 20% do lote.

VIl - Em relagdo a drenagem pluvial, devera ser feita de forma superficial ou através
de galerias.

VIII - As aguas pluviais no interior dos lotes deverao sair para as vias publicas.

IX - Os condominios horizontal e vertical fechados deverao ter necessariamente as
seguintes infraestruturas:

a) Muro ou alambrada que limita o perimetro do condominio: Com no minimo
2,50m de altura com cerca elétrica ou 3,00m de altura sem cerca elétrica.

b) Guarita: Com no minimo 2,00m? j& incluido a instalagao sanitaria.

c) Praga: A area verde terd que ser no minimo 2,5% (dois e meio por cento) da area
total do projeto.

d) Area de lazer: (Quadra poliesportiva, piscinas, area de recreagao coberta, etc.)
com no minimo 5% da area total do projeto.

e) Casa de lixo: Com no minimo 1,50m (um metro e meio) x 1,50m (um metro e
meio) e saida para area externa do condominio.

VII - Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV).

VIII - Licenga Prévia (LP) do empreendimento, emitida pelo érgao ambiental
competente.

§1.° - A Prefeitura Municipal expedira a Certidao de Viabilidade Urbanistica (CVU)
informando a viabilidade ou nao de implantagdo do condominio vertical ou horizontal
de lotes.

§2.° - A certiddo de que trata este artigo devera ser expedida no prazo maximo de 60
(sessenta) dias e vigorara pelo prazo maximo de 360 (trezentos e sessenta) dias.
§3.° - Transcorrido o prazo maximo de validade da declaragao, o empreendedor

devera proceder a solicitagao de renovacao da mesma. //
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§4°0 projeto basico do tragado do condominio vertical e horizontal de lotes visado,
nesta fase, ndo implicara em garantia na aprovagéo do projeto final pela Prefeitura
Municipal.

a) divisas do imoével, com seus rumos, angulos internos e distancias:

c) arvores existentes, bosques, vegetagao e areas de preservagao;

d) nascentes e cursos d'agua e locais sujeitos a erosao:

e) locais alagadigos ou sujeitos a inundagées;

f)benfeitorias existentes;

h) servidées existentes, faixas de dominio de ferrovias e rodovias e faixas de
seguranca de linhas de transmisséo de energia elétrica no local e adjacéncias, com
as distancias da area a ser utilizada;

i) arruamentos adjacentes ou préximos, em todo o perimetro, com a locagdo exata
dos eixos, larguras e rumos das vias de circulagédo e as respectivas distancias da
area a ser utilizada;

j)calculo da area total da gleba;

k) identificagao do zoneamento existente no plano diretor.

Paragrafo Unico: Deverdo ser caucionados, através do registro cartorial, 30% (trinta
por cento) dos lotes do empreendimento em favor do municipio até que o
empreendimento seja 100% (cem por cento).

Capitulo IV
Da Aprovacao do Projeto

Art. 8° - Ap6s a expedicao da Certiddao de Viabilidade Urbanistica (CVU) o
interessado solicitara a aprovagao final do condominio vertical e horizontal de lotes a
Prefeitura Municipal, anexando os seguintes documentos:

| - Documentagéo:

a) requerimento solicitando a aprovagéo do condominio vertical ou horizontal de
lotes;

b) Documentagéo de identificagdo com caracterizagdo do proprietario do condominio
vertical e horizontal de lotes;

c) certiddo de inteiro teor do terreno, com no maximo de 06 (seis) meses de
expedicado, exarada pelo Registro de Imdveis competente:

d) certidoes negativas de Impostos municipais, estaduais e federais, relativos ao
imovel,

e) certidao negativa de agdes penais referentes ao imével, pelo periodo de 10 (dez)
anos;

f)certiddo negativa de agdes penais relativas ao crime contra o patriménio e contra a
Administragdo Publica, referente ao empreendedor ou empresa empreendedora e
seus socios;

g) cronograma fisico de execugéo dos' servicos e obras de infraestruturas exigidas;
h) orgamento dos servigos e obras de infraestruturas exigidas, apresentado em 02

(duas) vias; /(V
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i) discriminagao dos bens ou instrumentos oferecidos em garantia de execugéo dos
servigos e obras de infraestrutura;

j) modelo do contrato de compromisso de compra e venda dos lotes;

k) ART - Anotagdes de Responsabilidade Técnica, de profissionais legalmente
habilitados e devidamente cadastrados na Prefeitura, para os projetos e servigos
técnicos de levantamentos topograficos, projetos, memoriais descritivos,
especificagdes, orcamentos, planilhas de calculo, laudos, pericias, avaliagdes ou
quaisquer outros documentos técnicos submetidos & apreciacdo da Prefeitura
Municipal.

Il - comprovantes de pagamento das taxas municipais.

Il - Projeto geomeétrico apresentado em 05 (cinco) vias em coépias heliograficas ou
impressas em papel sulfite e 01 (uma) copia em meio digital, apresentado em midia
CD-R, contendo plantas, preferencialmente georreferenciadas, de pelo menos:

a) a definicdo do sistema viario interno, com a respectiva indicagéo da hierarquia
entre as vias;

b) a indicagdo das unidades auténomas, com as respectivas dimensées, area e
numeragao, bem como dos usos previstos;

c¢) a indicagéo das areas destinadas a uso comum dos conddéminos e das areas
destinadas a uso publico, quando exigidas, localizadas externamente ao perimetro
fechado;

d) a definicdo das faixas nao-edificaveis, das Areas de Preservacdo Permanente
(APP) e de outras areas com vegetagao a ser preservada, restaurada ou plantada,
incluindo o detalhamento das suas respectivas dimensoées, area e localizagéo;

e) a indicagao da localizagéo da infraestrutura basica e complementar a ser
instalada.

IV - Memorial descritivo, contendo obrigatoriamente:

a) Denominagéo do condominio vertical ou horizontal de lotes:

b) Descricdo sucinta do condominio vertical ou horizontal de lotes com suas
caracteristicas e fixagdo das zonas a que pertence a gleba;

¢) Indicagao das areas comuns que passardo ao dominio dos conddéminos, com
suas respectivas areas mensuradas;

d) Condigdes urbanisticas do condominio vertical ou horizontal de lotes e as
limitagbes que incidem sobre os lotes e suas construgées;

e) Limites e confrontagdes, area total do loteamento, area total dos lotes, area do
sistema viario, dos espagos livres de uso comum com suas respectivas
percentagens;

f) 30% (trinta por cento) dos lotes caucionados como garantia de execugao dos
servigos de infraestrutura;

h) Projeto de pavimentagdo dos passeios das vias de circulagdo e areas de uso
comum;

V - Projetos complementares aprovados pelas concessionarias dos respectivos
servigos publicos, apresentados em 02 (duas) vias impressas e em arquivo digital
(CD-R), a saber:

a) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagbes de todos os
elementos do sistema de drenagem de 4guas pluviais e seus complementos;

b) projeto completo aprovado pela concessionaria de abastecimento de agua; [/
/
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c) projeto completo aprovado pela concessionaria do sistema de distribuicao de
energia elétrica;

d) projeto completo aprovado do sistema de iluminagao publica;

e) projeto completo aprovado das obras de pavimentagéo das vias do condominio;
f)projeto completo de arborizagédo de todo o empreendimento;

g) projetos completos aprovados dos sistemas do esgoto sanitario;

h) projetos completos aprovados dos sistemas escoamento pluvial;

i) projeto completo de acessibilidade de todo o empreendimento;

VI - Licenga de Instalagéo (LI) do empreendimento, emitida pelo 6rgao ambiental
competente.

Art. 9.° - Em nenhum caso o condominio vertical ou horizontal de lotes podera
prejudicar o escoamento normal das &guas e/ou as obras necessarias de
infraestrutura do Municipio.

Capitulo V
Do Caucionamento

Art. 10- A Prefeitura Municipal, apés analise e aprovagao, expedira o Alvara de
Aprovagéo e Licenga de Execugéo dos servicos e obras de infraestrutura exigida
para 0 mesmo.

§1.° - Para retirada do Alvara de Aprovagéo e Execugao, o empreendedor devera
anexar escritura publica de caugao.

§2.° - A critério do Municipio, podera ser admitida caugao fidejusséria sobre os
servicos e obras de infraestrutura de que trata este artigo, respeitadas as demais
condigdes nele estatuidas.

§3° - a caugéo, quando real, sera instrumentada por escritura publica, averbada no
registro imobiliario competente no ato do registro do condominio vertical ou
horizontal de lotes, ou sera previamente registrada antes da sua aprovagao, quando
0s imoveis caucionados localizarem-se fora da area do empreendimento, correndo
os respectivos emolumentos, em ambos os casos, as expensas do empreendedor.
§4.° - Conforme forem executadas as obras de infraestrutura, o empreendedor
podera solicitar o descaucionamento mediante comprovagao a Prefeitura.

a) se a caugao for real, sera emitida Certiddo de Descaucionamento:

b) se caugéo fidejussoéria, serd autorizada a transferéncia bancaria dos respectivos
valores referentes as obras executadas.

§5.° - Para caugdo fidejusséria o empreendedor devera depositar o valor
correspondente no banco e conta indicados pela Administragao Publica Municipal.
§6.° - Juntamente com o instrumento de garantia devera acompanhar o registro do
condominio o cronograma fisico de execugao dos servigos e obras de infraestrutura
urbana, para ele exigido.

Capitulo VI

Av Rio Branco, 617 « Centro * CNPJ 13.719.646/0001-75
CEP 46880-000 - Itaberaba - Bahia / e-mail — gabinete.itaberaba@hotmail.com



PREFEITURA MUNICIPAL DE ITABERABA

www.itaberaba.ba.gov.br

Do Registro e Fiscalizagao

Art. 11 - Apds a expedicdo do Alvara de Aprovagao e Licenga de Execucdo, o
empreendedor tera o prazo de 180 (cento e oitenta) dias para registrar o condominio
na circunscrigdo imobiliaria competente, sob pena de caducidade dos atos
administrativos de sua aprovacgao.

Art. 12 - Deveréao constar do contrato padréo, aprovado pelo Municipio e arquivado
no Cartdrio de Registro de Imoveis competente, a denominagdao do
empreendimento, o zoneamento de uso e ocupagdo do solo, os coeficientes de
aproveitamento, taxas de ocupagéo, recuos, alturas maximas de edificagao, areas
nao edificaveis, o cronograma fisico dos servigos e obras e a existéncia de garantias
reais ou fidejussorias, conforme art. 11 e paragrafos.

Art. 13 - E proibido vender lotes antes do registro do condominio vertical ou
horizontal de lotes no Cartério de Registro de Iméveis competente.

§1.° - Verificado, pelo érgao fiscal competente, que o empreendedor realizou a acao
descrita no "caput" deste artigo, sera autuado no valor de 50 (cinquenta) URM's
(Unidades de Referéncia Municipal) e, persistindo a irregularidade, o valor passara a
ser aplicado em dobro da ultima autuagéo.

§2.° - A fiscalizagdo competente, através de processo administrativo, notificara o
empreendedor da irregularidade, garantindo o direito & ampla defesa e ao
contraditério.

Capitulo VII
Da Certidao de Vistoria Final

Art. 14 - Apés a realizagdo das obras constantes no projeto aprovado na Prefeitura,
realizar-se-a vistoria a fim de emitir a Certidao de Vistoria Final (CVF).

§1.° - A Certidao de Vistoria Final (CVF) é o documento emitido pela Prefeitura que
confirma a realizagéo de todas as obras constantes no projeto aprovado e tem por
finalidade a declaragédo de habitabilidade do local do empreendimento e de seus
equipamentos urbanos.

§2.° - A falta do documento constante no "caput" do artigo, no prazo estimado no
cronograma do termo de compromisso, impedira a aprovacgéo e o licenciamento de
novas habitagdes internas do condominio.

Capitulo VII
Das Disposi¢ées Finais
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Art. 15 - Os condominios horizontais de lotes instituidos por esta Lei deveréo ter um
percentual minimo de 30% (trinta por cento) da gleba parcelada para uso comum,
assim consideradas as vias de circulagao, areas nao edificaveis e areas destinadas
a equipamentos urbanos nao edificaveis.

Art. 16 - Os condominios horizontais de lotes instituidos por esta Lei deverdo, como
medida compensatoria, aplicar, fora dos limites intramuros do empreendimento, em
local de interesse do Municipio, o valor referente ao percentual minimo de 10% (dez
por cento) da gleba, excepcionados os casos em que a area ja foi objeto de
loteamento e dela tenha resultado prévia doagao de area publica.

§1.° - O valor obtido na converséo do percentual referido no "caput' do artigo,
podera ser transformado em pecunia, depositado em conta do Fundo Municipal de
Desenvolvimento Urbano ou em benfeitorias a coletividade, conforme proposta
apresentada a Administragao Municipal.

§2.° - Tratando-se de benfeitorias, podera o empreendedor, a critério da
Administragao Publica Municipal, executar as mesmas de forma parcelada, até o
limite total de sua obrigacao.

§3.° - O cumprimento ao estabelecido no "caput" ndo impede a tramitagéo do estudo
de viabilidade técnica do projeto, mas € condigéo "sinequa non" para a aprovacgao do
empreendimento.

§4.° - No caso de existéncia de sistema viario que necessite de continuidade, utilizar-
se-a o gabarito da rua existente no local.

Art.17 O projeto de condominio vertical ou horizontal de lotes devera ser
acompanhado de memoriais e preenchimento dos quadros de areas.

Art.18 - Serado areas e edificagbes de uso privativo e de manutengao privativa do
condémino as vias urbanas internas de comunicagéo, os muros, guaritas, servigcos e
obras de infraestrutura, equipamentos condominiais e todas as areas e edificagbes
que, por sua natureza, destinem-se ao uso privativo de todos os condédminos.

§1.° - O recolhimento dos residuos soélidos urbanos dos condominios é de inteira
responsabilidade destes;

§2.° - A iluminagao condominial € de responsabilidade dos condéminos.

Art. 19 - Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no
condominio vertical ou horizontal de lotes deverdao atender ao regime urbanistico e
as normas validas para construgdes naquela zona, seguindo o que determina o
Plano Diretor e demais legislagdes vigentes sobre a matéria.

Art. 20 - Na instituicdo do condominio vertical ou horizontal de lotes & obrigatéria a
instalagéo de rede e equipamentos para o abastecimento de agua potavel, energia
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elétrica, iluminagao das vias comuns, rede de drenagem pluvial, esgotos sanitarios,
segundo legislagao especifica, obras de pavimentagéo e tratamento paisagistico de
areas de uso privativo dos condominios, ficando sob exclusiva responsabilidade dos
condéminos a manutengéo das redes e equipamentos urbanos que estiverem no
interior da area condominial.

Art. 21 - O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizara a implantacéo de
obras individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera a Carta de Vistoria
Final da Obra -"Habite-se".

§ Unico - A nao observancia do "caput" do presente artigo acarretara em multa, no
caso de obras individuais, aos proprietarios, no caso de obras coletivas, aos
condéminos.

Art. 22 - A aprovagdo dada pelo Municipio ao projeto de condominio vertical ou
horizontal de lotes ficara condicionada a assinatura de termo de compromisso.
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 constantes dos projetos aprovados,
com prazo maximo de 04 (quatro) anos;

b) a executar e colocar o marcos de alinhamento e nivelamento, os quais deverao
ser de concreto, segundo localizagéo e padrao definidos pelo Municipio;

c¢) permitir e facilitar a fiscalizagdo permanente da Prefeitura durante a execugao das
obras e servigos;

d) durante a construgdo do condominio a Prefeitura admitira a aprovagao e
execugao de residéncias, condicionando a sua "Carta de Vistoria Final' ao
cumprimento dos requisitos constantes no "caput" do artigo.

Art. 23 - A responsabilidade civil pelos servicos de levantamentos topograficos,
projetos, especificagbes, memoriais e calculos cabera aos seus autores e
responsaveis técnicos e, pela execugao das obras, aos profissionais ou empresas
que as construirem.

§ Unico - A Prefeitura Municipal ndo assumira quaisquer responsabilidades por
projetos a ela apresentados, aprovados ou néo pelas concessionarias competentes.

Art. 24 - Todos os procedimentos de aprovacgao e de viabilidade serao de
competéncia da Secretaria Municipal de Obras e Planejamento.

Art. 25- O Executivo podera regulamentar esta Lei por Decreto para sua fiel
execugao.
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Art. 26- Esta lei entra em vigor na data de sua publicagéo, revogadas as disposi¢cdes
em contrario.

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL, em 22 dejutho de 2015.

IDA MASCARENHAS

Secretarig’Municipal de Governo
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