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LEI N°. 2297/2021

SUMULA: DISPOE SOBRE A CRIAGAO E
EXECUCAO DE CONDOMINIO RESIDENCIAL
HORIZONTAL FECHADO DE LOTES E

LOTEAMENTO DE ACESSO CONTROLADO NO
MUNICIPIO DE NOVA FATIMA E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

O Prefeito Municipal de Nova Fatima, no uso das atribuicdes que lhe s3ao conferidas
por lei, FAZ SABER que a Camara Municipal aprovou e ele sanciona e promulga a
seguinte L E I:

Art. 19, Fica autorizado o Municipio aprovar projetos de instituicao de CONDOMINIOS
RESIDENCIAIS HORIZONTAIS FECHADOS DE LOTES e LOTEAMENTO DE ACESSO
CONTROLADO na area urbana do Municipio de Nova Fatima.

Paragrafo Unico. Para efeitos desta Lei, considera-se como Condominio Residencial
Horizontal Fechado de Lotes o parcelamento de solo, sob a forma da Lei n°. 4.591/64,
e do Decreto-Lei n°. 271/67 e Loteamento de Acesso Controlado sob a forma das Leis
n®. 6766/79 e nO. 13.465/2017.

Art. 29, As obras previstas no artigo 8° da Lei n°. 4.591/64, por forca do artigo 3° do
Decreto-Lei n©. 271/67, sao as obras de infra-estrutura do empreendimento e a
unidade autdnoma sera o lote e ndo a edificacdo sobre este.

Paragrafo Unico. A propriedade do sistema viario e dos equipamentos comunitarios,
nao passara ao Municipio, ao contrario, permanece como propriedade dos
condéminos ou proprietarios de lotes.

Art. 3°. A instituicdo do condominio por unidades auténomas, bem como dos
loteamentos de acesso controlado devera ocorrer na forma prevista da Lei Federal
n°. 4.591, de 16 de dezembro de 1964, em especial o previsto nos artigos 1° ao 89, e
ainda por forca do art. 3° do Decreto Lei n©. 271/67 e das Leis n%. 6766/79 de 19 de
dezembro de 1979 e n°. 13.465/2017 de 06 de setembro de 2017, devendo obedecer
ainda padrdes urbanisticos previstos na legislacao municipal, no que lhe for aplicavel.

Art. 4°. Na instituicdo de condominio por unidades auténomas, bem como nos
Loteamentos de acesso controlado, € obrigatorio a instalacdo de redes de
equipamentos para o abastecimento de agua potavel, energia elétrica e iluminacao
das vias condominiais e ruas, rede de esgotos sanitarios (quando houver o tratamento
disponivel), devendo as vias de circulacao interna ser pavimentadas, providas de meio
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fio com sarjetas, galerias de aguas pluviais e recuos para calcadas; e,
obrigatoriamente, as referidas infra-estruturas deverao ser previstas no respectivo
projeto previamente aprovado pelo municipio.

§ 1° Que em todas as redes de energia elétrica, de agua potavel e de esgoto que
compuserem os Condominios Residenciais Horizontais Fechados de Lotes e os
Loteamentos de Acesso Controlado, seus projetos devem estar rigorosamente de
conformidade com as leis pertinentes e normas técnicas exigidas pelos respectivos
fornecedores, o que no caso de energia elétrica atualmente se da através da COPEL -
COMPANHIA PARANAENSE DE ENERGIA, e no caso de Agua e Esgoto, pela SAAE —
Servico Auténomo de Agua e Esgoto do municipio de Nova Fatima, ou de empresas
que legalmente as substituirem/sucederem.

§ 20 As redes de galerias de aguas pluviais devem ser dimensionadas tecnicamente
de acordo com o fluxo de agua previsto para as vias que compordao o
empreendimento.

§ 39 A pavimentagao das vias de circulagao interna dos empreendimentos deverao ser
realizada com pavimentacao asfaltica, blocos inter-travados de concreto, ou pedras
poliédricas, tecnicamente apropriadas para a circulagdo prevista nas referidas vias.

§ 40 2@ - Os passeios publicos do condominio, ou seja, as calcadas internas deste
deverao ser realizadas de acordo com a Legislacao Municipal contida no Plano Diretor.

Art. 59. O fechamento da drea externa do entorno do terreno destinado ao
Condominio Residencial Horizontal Fechado de Lotes, bem como o Loteamento de
Acesso Controlado, deverao ser edificado em muros de alvenaria de tijolos, blocos de
cimento, alambrados ou grades de ferro, os quais deverdao possuir no maximo 3,00m
(trés metros) de altura, a ser executado dentro dos padroes técnicos de engenharia
estrutural, considerada a altura do muro ou grades a serem construidas, suas
fundacdes, pilares e vigas e a especificidade do solo da area.

§ 10 Nas areas internas de terrenos que constituirem o Condominio ou o Loteamento,
denominadas de Unidades Auténomas, devera a CONVENCAO CONDOMINAL ou
ESTATUTO DA ASSOCIACAO DE MORADORES, definirem qual a forma a ser adotada
para cercar a mesma.

§ 29 A coleta interna de lixo domiciliar é de inteira responsabilidade do condominio ou
loteamento, o qual, apds a captacao, deve depositar o material em locais apropriados,
e de facil acesso ao servico de coleta publica de lixo.

Art. 6°. O acesso ao condominio ou loteamento devera ser controlado por guarita,
cancela, ou portdao/grade automatizada ou manual.
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§ 1° Nos acessos por cancela que possuirem cobertura, esta devera possuir altura
minima de 4,20m (quatro metros e vinte centimetros) de vao livre.

§ 2° Em todos os acessos para veiculos, a largura minima do vao de entrada e ou
saida devera ser de no minimo 3,5 metros de largura, bem como ter passeio publico
de acesso e saida para pedestres independente.

§ 39 Junto as aberturas citadas no "caput" deste artigo e no limite com o sistema
viario, devera ser instalado espaco para a localizacao de medidores de energia elétrica
e de agua tratada, coletores de correspondéncia, coletores de lixo e todos os demais
equipamentos necessarios ao suporte condominial, tais como: cabos telefonicos, para
internet, TV a cabo, etc.

Art. 7°. A Municipalidade autorizard a instituicdo de condominios por unidades
autbnomas ou dos loteamentos de acesso controlado, ainda que os respectivos
projetos nao contenham o que prevé o § 1° do artigo 5°.

Art. 8°. Os Condominios Residenciais Horizontais Fechados de Lotes ou Loteamentos
de Acesso Controlado serao constituidos de fracOes ideais de terreno de utilizacdo
exclusiva, que serdo designadas de Unidades Autonomas de Terreno (UAT), sobre as
quais serao edificadas residéncias abrangendo, ainda, areas para jardim e quintal.

§ 19 Sera disponibilizado o minimo 5% (cinco por cento) da area total do condominio
para uso comum de recreacdo ou lazer dos condominos ou dos moradores do
loteamento e para edificacdes condominiais, bem como o minimo de 5% (cinco por
cento) da area para vias de circulagado interna.

§ 20 Cabe ao empreendedor reservar no minimo 5% da area total do condominio a
titulo de area verde.

Art. 9°. Na implantacdao do Condominio Residencial Horizontal Fechado de Lotes ou
Loteamento de Acesso Controlado, ficara dispensado o empreendimento de fazer a
reserva de 35% da area total para titulo de area de dominio publico.

Art. 10. As Unidades Autonomas de Terreno (UAT), de uso exclusivo ou privativo que
integrarem o condominio ou o loteamento formado por gleba de terras que nao
tiverem sido objeto de parcelamento anterior, ndo poderao ter area total e frente,
minima, inferiores as previstas na legislacdo federal que dispde sobre parcelamento
do solo urbano, vigentes na época da aprovacao do projeto de Condominio
Residencial Horizontal Fechado de Lotes.

Art. 11. A menor fragao ideal do terreno correspondera a uma area nunca inferior a
area minima da Unidade de Terreno, definida pela referencia do zoneamento de
acordo com o Plano Diretor Vigente.

Paragrafo Unico. N3o sera permitido o fracionamento as Unidades Aut6nomas de
Terrenos (UAT), apds aprovacao do projeto junto ao Municipio.
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Art. 12. A Instituicdo do condominio ou do loteamento de que trata esta lei e sua
aprovacao pela Municipalidade, com o respectivo registro no Oficio Imobiliario, ndo
estara vinculado a aprovagao simultédnea dos projetos das edificacdes futuras.

Art. 13. Na hipdtese de as Unidades Habitacionais ndao integrarem um Unico projeto
arquiteténico, mas sejam objeto de projeto prdprio por parte de cada um dos titulares
de Unidades Autonomas de Terreno (UAT), cada unidade habitacional sera
considerada uma Unidade Autonoma, por forca e nos limites da Lei n°® 4.591/64 e da
legislacao municipal que disciplina sobre edificagdes.

Paragrafo Unico. Para efeitos do disposto neste artigo, os parametros de cada
Edificacao, serdo sempre considerados individualmente para cada Unidade Autbnoma
de Terreno (UAT) e as construgdes destinadas no uso e funcionamento comum do
condominio ou loteamento deverdo ter projetos Unicos, em nome do condominio.

Art. 14. A aprovacao da construcao de condominios e loteamentos de que trata esta
lei, devera ser precedida do encaminhamento a Municipalidade, de Projeto com
Memorial Descritivo e Minuta da Futura Convencdao de Condominio, ou Estatuto da
Associacao, nos quais deverdo estar definidas todas as diretrizes basicas para sua
implantacdo, devendo a Convengdo de Condominio ou estatuto da associacao,
preencher os requisitos da Lei Federal n© 4.591/64 e 13.465/17.

§ 1° A convencdo de Condominio definitiva, ou de loteamento de acesso controlado
devera ser registrada no Cartério de Registro de Imdveis competente, juntamente
com o0 arquivamento do Projeto Definitivo, devidamente aprovado pela
Municipalidade.

§ 20 Uma via da Instituicdo e Convencao de Condominio, ou associacao de
moradores, depois de registrada no C.R.I competente, devera ser arquivada junto ao
Municipio, integrando o processo administrativo de aprovacdo do Condominio
Residencial Horizontal Fechados de Lotes, ou loteamento de acesso restrito.

Art. 15. A constituicdo de condominios na forma prevista nesta Lei devera obedecer
ainda as seguintes diretrizes:

I - Nao ha limite de areas total maxima, ou de testada para logradouro publico, para a
implantacdo de condominio, ou loteamento de acesso restrito, devendo a
Municipalidade analisar sua viabilidade, levando em consideracdo a rede vidria ja
existente e a possivel;

II - Todas as unidades autbnomas de terreno, areas de lazer e areas de uso comum,
deverdo possuir acesso direto e exclusivo ao sistema viario do condominio ou ao
loteamento de acesso restrito.

III — Desde que existentes no municipio, a afastamento dos esgotos sanitarios dos
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condominios e dos loteamentos de acesso restrito, até o limite final deste, devera
ocorrer por meios possibilitados pela técnica propria e aprovacdao pelo 6rgao
competente, sendo que sera de responsabilidade do empreendimento a realizacao das
obras necessarias ao referido escoamento, ficando vedada a aprovacao de
empreendimento que nao tenha previsao para atender esta condigao;

IV - A sujeicao e subordinagao, quando necessaria, a Lei de Parcelamento do Solo
Urbano;

V - A responsabilidade pela execucdo de infra-estrutura basica no interior do
condominio ou no loteamento de acesso restrito é exclusiva do empreendedor ou do
condominio/loteamento e em nenhuma hipotese da municipalidade;

VI - E responsabilidade exclusiva dos conddminos ou dos proprietarios de lotes, a
execucao e manutencao das infra-estruturas exigidas pelos Orgaos competentes, apds
analise prévia destes e exigidos pelo municipio, referentes as infra-estruturas e ao
meio ambiente do local a ser implantado, bem como dos equipamentos, arborizagao e
poda nas pracas, bosques e vias internas do condominio/loteamento;

Art. 16. Os detritos oriundos de esgotamento sanitario devem ser lancados na rede
publica de esgoto.

Art. 17. A localizacao de condominios/loteamento devera obedecer ao zoneamento
previsto na legislacao municipal vigente.

Art. 18. N3o sera permitido o parcelamento do solo na forma de Condominio
Residencial Horizontal Fechado de Lotes ou Loteamento de Acesso Restrito quando:

I - For prejudicial ou conflitar com o interesse de protecao dos aspectos paisagisticos,
ambientais, culturais e arquitetonicos existentes.

IT - Nao for observada a Lei de Uso e Ocupacao do Solo vigente.

Art. 20. O Condominio Residencial Horizontal Fechado de Lotes e o Loteamento de
Acesso Restrito poderao ser implantados em Zonas Residenciais e de Servigos, com
prévia autorizacao do Municipio, atendendo aos requisitos do Plano Diretor e da
presente Lei, de acordo com zoneamento urbano.

Art. 21. Todos os documentos apresentados ao municipio, visando a aprovacao do
condominio/loteamento, deverao ser originais ou em cdpias devidamente autenticadas
e assinadas pelo engenheiro responsavel, acompanhadas de ART (Anotacdo de
Responsabilidade Técnica).
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Art. 22. As despesas decorrentes da execucao da presente lei correrdao por conta de
recursos constantes de dotacao orcamentaria propria, e suplementada se necessario.

Art. 23. Caso venham os condominos ou proprietarios optar pela transformacao de
Condominio Residencial Horizontal Fechado ou Loteamento de Acesso Restrito para
Loteamento Aberto, ou outro modelo possivel, deverao obedecer a legislacdo prdpria
e aplicavel a época, bem como arcar com os 6nus decorrentes.

Art. 24. Para casos omissos desta Lei sera aplicado subsidiariamente o que prevé a
Lei n© 4.591/64, a Lei 13.465/2017, a Lei 6766/79, Decreto lei n°® 271/67, bem como
suas alteragoes.

Art. 25. Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicagdo, revogando-se as
disposicbes em contrario.

Nova Fatima, 26 de novembro de 2021.
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