PROSPERITAS

Prefeitura Municipal de pROCURADORIA
Coronel GERAL DO

Fabriciano MUNICiPIO

LEI N° 4485, DE 03 DE ABRIL DE 2023

Dispée sobre o Condominio de Lotes Urbano,
Condominio em Chécaras e Condominio Industrial no
Municipio 'de Coronel Fabriciano e da outras

providéncias.

O povo.do Municipio de Coronel Fabriciano, por seus representantes na Camara Municipal,
APROVA e eu, Prefeito Municipal, SANCIONO a seguinte lei:

Art. 1°. Fica instituido o Condominio de Lotes para fins residenciais e industriais no Municipio de
Coronel Fabriciano, mediante prévia aprovagdo dos projetos pelos 6rgdos publicos competentes,
respeitado todos os regulamentos municipais, estaduais e federais, através da emissdo de
diretrizes basicas municipais e metropolitanas, ‘para finalidades de parcelamento de solo
mediante condominio de lotes, sendo que as diretrizes municipais teréo validade de 04 (quatro)

anos.

Art. 2°. Considera-se condominio de lotes o parcelamento de solo em fragdes de terreno
proporcionais & &area do dolo de cada unidade auténoma, com utilizaco privativa aos
conddminos das areas verdes, equipamentos urbanos e vias internas de circulagdo, cercado ou
murado no todo ou em parte do seu perimetro, sendo vedada a reserva de area interna para

parcelamento futuro.

Art. 3°..Nos condominios com fins residenciais & admitido a implantagéo de estabelecimentos
comerciais e de servigos, desde que n&o supere ao indice maximo de 5% (cinco por cento) do
total da area do empreendimento.

Paragrafo Gnico: O projeto de condominio podera prever quadras exclusivas para implantacao
de estabelecimentos comerciais e de servigos, desde que respeitado o indice maximo previsto

no caput.
Art. 4°. N3o serdo admitidas unidades auténomas residenciais em condominios industriais.

Art. 5°. Os condominios de lotes urbanos (CLU) e de chacaras (CLC) serdo caracterizados com
baixa densidade construtiva e populacional, regida por pard@metros e critérios urbanistiCps que

propiciem uma ambiéncia rural-urbana.
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§ 1°. Os condominios de lotes urbanos (CLU) e de chacaras (CLC) s&o caracterizados por
unidades de lotes unifamiliares e indivisiveis.
§ 2°. A implantacdo de condominio de lotes derivados de loteamento preexistente dependera de

aprovacao do ConCidade.

Art. 6°. Os condominios de lotes industriais (CLI) poderdo ser implantados em é&reas do
municipio que, por sua localizagao, articulagao viaria, atributos fisicos e infraestrutura favorecem
a implantacdo de equipamentos ou empreendimentos que propiciem o desenvolvimento

econdmico municipal e regional.

Capitulo |
Das Disposicoes Preliminares

Art. 7°. Considera-se condominio de lotes o empreendimento urbanistico 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, na Lei n° 6.766/1979 e na Lei n° 13.465/ 2017, em que cada lote

& classificado como unidade auténoma.

Art. 8°. Para efeito de aplicag@o desta Lei, define-se como condominio de lotes, o modelo de
parcelamento do solo em areas fechadas por muros ou cercas com acesso controlado.

§ 1°. A fracao ideal de terreno correspondente as areas de uso comum, composta pelas vias de
acesso, espacos de recreacao e similares, devera ser incorporada a cada unidade auténoma em
fragdo ideal proporcional & area de cada unidade de lote.

§ 2°. Ficardo isentas das exigéncias do caput e do paréagrafo primeiro as quadras e/ou unidades
autdnomas projetadas exclusivamente para implantacéo de estabelecimentos comerciais e de
servicos, nos limites do art. 2°, desde que o urbanistico permita a divisdo harménica entre a area

residencial e comercial.

Art. 9°. Sera de responsabilidade do empreendedor todos os énus da implantagéo e execugao

dos projetos urbanistico e ambiental, bem como a constituigéo juridica do condominio.

Art. 10. A area minima para a implantacéo de condominios na Macrozona Rural (MZR) devera
respeitar a Fracdo Minima de Parcelamento (FMP) de 2 (dois) hectares para a cigade de

Coronel Fabriciano conforme determinado pelo INCRA.
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Capitulo 1l
Das Diretrizes

Art. 11. Os condominios de lotes deverdo satisfazer aos parametros previstos no anexo desta
lei.
Art. 12. As vias particulares de acessos de veiculos deverdo seguir os parametros estabelecidos

na Lei de Parcelamento de Solo Urbano do municipio e diretrizes do Plano Diretor.
Art. 13. A calgada minima sera de 2,40 metros para cada lado da via.

Art. 14. A infraestrutura minima devera ser composta por pavimentagdo, meio-fio, rede
drenagem pluvial, rede de abastecimento de agua, rede de esgotamento sanitario, iluminagao e

guarita de acesso.

Paragrafo unico: Admite-se nos condominios de lotes em chéacaras (CLC) a implantacdo de
tratamento independente de esgotamento sanitario e o abastecimento independente de agua

para as unidades auténomas de lotes.

Art. 15. Areas verdes deverdo ser previstos para os condominios de lotes correspondendo ao

minimo de 10% da gleba empreendida.

Art. 16. Espacos de recreacdo, lazer e de uso comum devera ser previsto para os condominios

de lotes urbanos (CLU) correspondendo ao minimo de 5% da area parcelada.

Capitulo Il
Das Areas Publicas

Art. 17. O empreendedor devera destinar area equivalente a 5% (cinco por cento) da area total
parcelada para implantagdo de equipamento urbano (area institucional) e 5% (cinco por cento)
para edificacdo de Habitagao de Interesse Social; ambas com localizagéo fora do condominio de
lotes.

§ 1° A"I“ocalizagéo das areas de que trata o caput devera possuir infraestrutura urbana, respeitar
a equivaléncia financeira e ser aprovada pelo 6rgéo competente do Poder Executivo Municipal.

§ 2°. Em substituico a destinacdo das areas estabelecidas neste artigo, pode ser admitida a
transferéncia de valor financeiro ao Fundo Municipal de Habitacdo de Interesse Social,
Execucdo de Obras Pblicas e/ou outros projetos de interesse coletivo, desde que respeitado
valor equivalente de mercado. 1

Paragrafo Gnico: Sujeita-se a aprovagéo do ConCidade a substituico das areas por rfjtos
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Capitulo IV

Da Caugéo

Art. 18. E exigida a prestacdo de garantia, em favor do Municipio, correspondente ao valor de
execucao das obras constantes do projeto de condominio de, no minimo, 25% (vinte e cinco por
cento) das unidades privativas auténomas de cada quadra do empreendimento.

§ 1°. A garantia de que trata o caput sera feita mediante instrumento publico de caugdo, com
clausula de inalienabilidade, averbada na matricula de cada unidade em Cartério de Registro de
Iméveis.

§ 2° O Poder Executivo podera fazer indicagdes ou rejeitar indicagdes das unidades privativas
autdnomas vinculados a garantia. |

§ 3°. As unidades em garantia ndo poderao ser alienadas, edificadas ou utilizadas, sob pena de
responsabilidade civil e administrativa do infrator.

§ 4°. Terminado o prazo para implantagdo total ou parcial do condominio, conforme o
cronograma de infraestrutura aprovado, sem -que as obras correspondentes estejam
executadas, as unidades que se refere o caput deste Artigo deverdo ser transferidas ao
patriménio publico municipal.

§ 5° A receita obtida com a venda das unidades em garantia, abatera o custo de implantagéo
da infraestrutura faltante do condominio, integrando-se o saldo dessa receita ao Fundo
Municipal de Habitac&o de Interesse Social. '

§ 6°. Em hipotese alguma incidira despesas provenientes do condominio sobre o municipio por

causa das unidades caucionadas em seu favor, estas sdo de responsabilidade dos condéminos.

Capitulo IV

Das Disposi¢oes Finais

Art. 19."Nao sera permitido a implantagéo de condominios em areas onde o parcelamento do
solo é vedado por legislagdo municipal, estadual ou federal, em especial a Lei Municipal que
dispde sobre Parcelamento de Solo Urbano, Decreto Estadual n°. 48.254/2021 e Lei Federal n°.
6.766/1979.

Art. 20. S30 de inteira responsabilidade do condominio: N
_ P //

- Manutencéo de infraestrutura;
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lI- . Limpeza urbana;
Il- Coleta de lixo;

V- Destinac¢ao dos residuos;

V- Captacdo e abastecimento de &agua, quando o servico ndo for fornecido pela
concessionaria;”

V- Coleta e tratamento do esgoto, quando o servico ndo for fornecido pela

concessionaria.

Paragrafo unico: Com exceg&o do inciso primeiro, todos os demais dever&o ser aprovados pelo

orgao ambiental municipal.

Art. 21. Os agentes publicos em servigo deverao ter livre acesso aos condominios em qualquer

tempo.

Art. 22, As demais disposigGes seguirdo, no que couber, a Lei de Parcelamento de Solo Urbano
do municipio, como: |

I- .. Das diretrizes;

Il- Das documentagées minimas para aprovagéo de condominio;

- Dos projetos;

V- Do prazo para registro;

V- Do alvara de infraestrutura.
Art. 23 As disposicbes ndo regulamentadas poderdo ser analisadas e aprovadas pelo

ConCidade.
Paragrafo unico: Se considerada de alta relevancia, serdo regulamentadas com decretos
municipais.
Art. 24, Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo, revogando as disposicbes em

contrario.

Coronel Fabriciano, 03 de abril de 2023.

Marcos Vinicius da Silva Bizarro
Prefeito de Coronel Fabriciano/MG
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ANEXO DA LEI 4485 DE 03 DE ABRIL DE 2023

Parametros para implantagdo de condominio de lotes

Unidade Testada Coeficiente de Taxa de Taxa de
Minima Caixa de
Modalidade | Auténoma da Unidade |Aproveitamento | Ocupacdo | Permeabilidade
(m) Captacdo
Minima (m?) (CA) T.0 (%) T.P (%)
CLU 300 12 1,2* 80% 20% Obrigatoria*™
CLE 1.000 20 0,5 40% 60% Facultativa**
CLI 1.000 20 1,8 80% 20% Facultativa™

* O indice basico de Coeficiente de Aproveitamento (C.A) em Condominio de Lotes Urbanos (CLU) podera
ter seu potencial adicional acrescido em até 1,0 (um), chegando ao C.A de 2,2 (dois virgula dois), através
da adoc&o de Préticas Sustentaveis construtivas e/ou de Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC),
mediante pagamento de Coeficiente Adicional por Outorga Onerosa (CAQO), respeitados os mesmos
critérios dispostos nas demais leis urbanisticas municipais.

* As diretrizes para projeto e execucéo da Caixa de.Captagdo serdo equivalentes, no que couber, os
mesmos dispostos na Lei de Parcelamento, Ocupacéo e Uso do Solo de Coronel Fabriciano conforme

zonas abaixo:

1. Condominio de Lotes Urbanos (CLU) seguiro os critérios da Zona de Ocupagéo Preferencial 3 (ZOP-3);
2. Condominio de Lotes em Chécaras (CLC) seguirdo os critérios da Zona Ambiental de Conservacéo

(ZAC);

3. Condominio de Lotes Industriais (CLI) seguirdo os critérios Zonas de Interesse Econdémico (ZIEs).
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