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GABINETE DO PREFEITO

Lei Complementar n°. 07-2024

LEI COMPLEMENTAR N°. 007, de 11 de novembro de 2024.

Ementa: Dispde sobre a regulamentacdo de Condominio Horizontal de Lotes Urbanos no municipio de Aperibé-RJ.
Faco saber que a Camara Municipal aprovou e eu, Prefeito do Municipio de Aperibé, sanciono a seguinte:

LEI:

CAPITULO I

DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1°. Esta Lei dispde sobre a regulamentacao dos Condominios Horizontais de Lotes no municipio de Aperibé-RJ, devendo estes
serem implantados somente dentro do perimetro urbano, conforme legislagdo municipal que trata sobre a matéria.

Paragrafo unico. A implantacido de condominios horizontais de lotes, conforme estabelecido no caput deste artigo, esta condicionada
a prévia aprovacao dos projetos pelos orgaos publicos competentes, respeitando-se os indices urbanisticos que serdo especificados, os

critérios previstos na Lei do Codigo de Obras e demais legislagdes correlatas.

Art. 2°. Considera-se condominio horizontal de lotes o empreendimento projetado conforme estabelecido no Capitulo VII da Lei
Federal n° 10.406 — Codigo Civil, de 10 de janeiro de 2002, sendo que:

I — a fracdo ideal de cada condomino podera ser proporcional a area do solo de cada unidade autonoma ao respectivo potencial
construtivo ou a outros critérios indicados no ato de instituicao;

II — para fins de incorporag@o imobiliaria, a implantacao de toda a infraestrutura ficara a cargo do empreendedor.
Art. 3°. Para efeitos desta Lei Complementar sao adotadas as seguintes defini¢oes:

I — alinhamento predial: linha diviséria entre a unidade autonoma residencial e o logradouro comum aos condominos;
II — gleba: area de terra com localizag@o e delimitagdo definida, que nao foi objeto de parcelamento;

III — unidade auténoma residencial: terreno servido de infraestrutura e cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos definidos

pela Lei 6.766/79, que rege o Parcelamento do Solo Urbano e define frente minima dos lotes com 5 metros e area minima com 125
2

m;
IV — area urbana: parcela do territorio, continua ou nao, definida por lei municipal;

V — area de expansao urbana: area delimitada dentro do municipio que tem por objetivo principal o crescimento e desenvolvimento
urbano.

Art. 4°. Os condominios horizontais de lotes serdo permitidos em éareas parceladas ou nao, inseridas no perimetro urbano.

Art. 5°. Os condominios horizontais de lotes deverdo satisfazer aos seguintes requisitos minimos, de acordo com o tipo de
condominio, conforme tipos especificados abaixo:
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I — condominio horizontal com no maximo 30 (trinta) lotes deverdo ter as vias de circulacdo internas do condominio com caixa de via
de no minimo 9,00 m (nove metros), composta por: (Emenda Legislativa)

1. 02 (duas) faixas de rolamento com largura minima de 3,00m (trés metros) cada; (Emenda Legislativa)
2. 02 (duas) calcadas com largura minima de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) cada. (Emenda Legislativa)

II - condominio horizontal acima de 30 (trinta) lotes deverao ter as vias de circulagao internas do condominio com caixa de via de no
minimo 10,00m (dez metros), composta por:

1. 02 (duas) faixas de rolamento com largura minima de 3,50m (trés metros e cinquenta centimetros) cada;
2. 02 (duas) calgadas com largura minima de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) cada.

III — ter muros de divisa com o exterior do condominio com altura minima de 2,50m (dois metros e cinquenta centimetros);

IV — a divisdo das unidades autonomas internas deverao ser definidas em convencao do condominio e ndo poderdo bloquear as vias
arteriais, coletoras e paisagisticas, e suas projecoes;

V — ter no maximo 60 (sessenta) unidades autonomas individuais;

VI — implementar, ao longo de aguas correntes e dormentes, reserva de area non aedificandi de acordo com o estabelecido na
legislacdo ambiental pertinente;

VII — destinar area de recreagao e lazer interna ao condominio e de uso comum aos moradores de, no minimo, 3% (trés por cento) da
area total do condominio;

VIII — quando o condominio possuir até 30 (trinta) unidades autonomas residenciais, fica dispensada a obrigatoriedade descrita no
inciso anterior;

IX — instalar guarita para controle de acesso ao condominio;

X — a guarita pode ser substituida por um poértico com sistema de controle de acesso automatizado, como portdes automaticos
controlados por controle remoto;

XI — prever local adequado para armazenamento de rejeitos e residuos solidos, organicos e reciclaveis.

§ 1°. O local para armazenamento de residuos, conforme disposto no inciso XI deste artigo devera ser uma area coberta, abrigada do
sol e da chuva, e bem sinalizada.

§ 2°. As areas definidas nos incisos VI e VII deste artigo passardo ao dominio do municipio, sem onus para este.
Art. 6°. As instalacGes de infraestrutura deverao ser feitas de acordo com as exigéncias das respectivas empresas concessionarias ou
abastecedoras, atendendo sempre as normas da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e ao disposto na Lei do Codigo de

Obras do municipio de Aperibé. (Emenda Legislativa)

Paragrafo unico. Entendem-se por instalacoes de infraestrutura as instalacoes das redes de abastecimento de agua, coleta de esgotos,
drenagem, telecomunicacao e distribuicao de energia elétrica. (Emenda Legislativa)

Art. 7°. As edificagdes residenciais internas aos condominios objeto desta Lei Complementar deverao:

I —ter no maximo 3 (trés) pavimentos, nao sendo o subsolo computado, desde que executado integralmente abaixo do nivel do passeio
publico;

II — ter altura méaxima de 10,00 (dez metros), medidos do piso térreo até a laje de cobertura do pavimento superior.
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Art. 8°. Todas as obras, coletivas ou individuais, que vierem a ser edificadas no condominio horizontal de lotes, deverao ser
previamente submetidas a aprovagao pelo setor competente do municipio, aplicando-se as mesmas normas definidas no regime
urbanistico do empreendimento e normas validas para as construcdes seguindo o Codigo de Obras municipal.

Paragrafo unico. As normas definidas no regime urbanistico proprio do condominio horizontal poderao ser mais restritivas que a
legislacdo municipal e, nunca mais permissivas.

CAPITULOII

DOS CONDOMINIOS DE LOTES
Secao I

Da Consulta Prévia

Art. 9°. O interessado devera solicitar ao municipio, antes da elaboracao do projeto, a consulta prévia para implantagdao de
condominio de lotes horizontais, apresentando para este fim os seguintes documentos:

I — formulério especifico devidamente preenchido e assinado pelo proprietario (ou pessoa com procuracdo) e responsavel técnico;

II — titulo de propriedade do imével;

III - planta de localizagao, contendo area de raio de 1.000m (hum mil metros) do perimetro do empreendimento;

IV — serd necessario visita ao local para liberacao de anuéncia prévia;

V —na emissao da anuéncia prévia devera ser informado as diretrizes para aprovagao.

Art. 10. As anuéncias expedidas vigorardo pelo prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, prorrogaveis uma unica vez pelo mesmo
periodo, podendo ser alteradas em atendimento ao interesse publico, a critério da municipalidade, mediante comunicagdo ao
interessado.

Secao II

Das Diretrizes urbanisticas e

da Aprovacao do Projeto de Implantacao

Art. 11. Apds a emissdo das anuéncias prévias, o requerente devera solicitar a0 municipio a emissdo de diretrizes urbanisticas e
aprovacao do projeto de implantacdo, apresentando para este fim, os seguintes documentos:

I — requerimento assinado pelo proprietario ou representante legal;

II — licenca ambiental expedida pelo 6rgdo competente;

III — certidao negativa de tributos relativos ao imovel;

IV — certiddo negativa tributaria municipal do proprietario;

V — anotacdo de responsabilidade técnica do Projeto Urbanistico de profissional habilitado junto ao conselho de classe competente;
VI — 04 (quatro) vias da proposta de implantacao;

VII — levantamento planialtimétrico;
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VIII - 01 (uma) via da planta do imoével em escala adequada para efetiva identificacao das informagées, assinada pelo proprietario ou
por seu representante legal e pelo responséavel técnico registrado no conselho de classe competente, acompanhadas da respectiva ART
— Anotac¢ao de Responsabilidade Técnica ou RRT — Registro de Responsabilidade Técnica.

1. divisas do imovel perfeitamente definidas, citando nominalmente todos os confrontantes;

2. localizag@o das nascentes, cursos de agua e lagos;

3. curvas de nivel de metro em metro;

4. arruamentos vizinhos a todo o perimetro da area, com localizagao exata de todas as vias de circulacao, areas de recreagao e
locais de uso institucional;

. demarcacao do perimetro das construgoes existentes no local;

. servicos de utilidade publica existentes no local e adjacéncias;

. partes alagadicas, vogorocas, linhas de transmissao e adutoras;

. indicac@o do norte verdadeiro ou magnético;

. outras indicacdes que possam ser necessarias a fixagao de diretrizes.

O 0 1 O W

IX — planta de situac@o da gleba em escala 1:10.000 (um para dez mil) contendo todos os elementos do contexto urbano em um raio
de 500 (quinhentos) metros das extremidades do terreno.

Paragrafo vinico. O municipio podera exigir a extensao do levantamento planialtimétrico, ao longo de uma ou mais divisas da area a
ser loteada, até talvegue ou espigdo mais proximo, sempre que, pela configuracao topogréfica, a mesma exerca ou receba influéncia

de area contigua.

Art. 12. A partir da entrega do pedido o municipio procedera a analise da proposta de implantagdo de condominio horizontal de lotes,
que devera ser realizada pelos seguintes setores técnicos:

1. fiscalizacao de obras;
2. setor de projetos.

Art. 13. As diretrizes expedidas vigorardo pelo prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, prorrogaveis uma Unica vez pelo mesmo
periodo, podendo ser alteradas em atendimento ao interesse publico, a critério da municipalidade, com apresentacdo da devida

justificativa, mediante comunicagao escrita, despacho ou parecer ao interessado.

Art. 14. A denominacdo do condominio horizontal de lotes devera ser submetida a homologa¢do da municipalidade, apos consulta ao
Oficio Imobiliario competente.

§ 1°. Nao sera permitida a mesma denominacdo de condominio horizontal de lotes ja existente ou com aprovagao ja requerida, exceto
se for expansdo de denominagado de condominio ja existente de um mesmo incorporador.

§ 2°. O requerente devera solicitar, formalmente, ao setor de cadastro do municipio, ao final desta fase, a numeracao dos lotes e
quadras, além de sugerir nomes das ruas, caso opte em propor.

§ 3°. A denominacao das vias internas de circulagao podera ser escolhida de acordo com a convencgao condominial.
Secao III
Da Aprovacao do Projeto de Condominio Horizontal de Lotes

Art. 15. Apos a aprovagao do projeto de implantagéo, o requerente devera solicitar ao municipio a emissao do Alvara de Construcéo e
do Alvara de Aprovacao de Projetos, apresentando para este fim, os seguintes documentos: (Emenda Legislativa)

I — requerimento assinado pelo proprietario ou representante legal;

II — projeto urbanistico contendo:
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1. planta na escala 1:1.000 (um para mil) da divisdo territorial com a localizacao de espacos verdes e de espagos reservados para
uso institucional e publico (quando houver), bem como o dimensionamento ¢ numeracao das quadras e dos lotes, e outros
elementos necessarios para a caracterizagao e o perfeito entendimento do projeto;

. quadro estatistico com a discriminagao de:

. numero de quadras;

. numero de lotes;

. numero total de lotes;

. area total da gleba a ser loteada;

. area total da gleba a ser arruada;

. area destinada ao uso institucional/recreacional (quando houver);

. area limitrofe as dguas correntes e dormentes (quando houver).

. Planta da situaga@o da gleba em escala 1:10.000 (um para dez mil) com destaque para o perimetro da area e para seus pontos
notaveis.

O 00 1O W & Wi

—
o

III — memorial descritivo do projeto do condominio horizontal de lotes, impresso, contendo a descricao:
1. da area geral do condominio;
2. das vias conforme Lei do Sistema Vidrio, expresso nas diretrizes;
3. de cada quadra;
4. dos lotes;
5. dos lotes doados ao municipio;
6. das areas verdes; e
7. das areas de servidao, quando houver.

IV — levantamento planialtimétrico contendo planta na escala 1:1000 (um para mil), com curvas de nivel a cada 1 (um) metro, e
arruamento;

V —matricula atualizada do Registro de Imoveis, com maximo de 90 (noventa) dias de expedigao;
VI — licencga ambiental;
VII — projeto de arborizacdo, com indicagao das espécies fitologicas;

VIII — projeto € memorial descritivo de terraplenagem, contendo os perfis longitudinais no eixo de cada uma das vias do loteamento,
em escala 1:1.000 (um para mil) [quando houver];

IX — projeto e memorial de drenagem urbana, contendo:
1. galerias de aguas pluviais, com memorial de céalculo em funcao da vazao;
X — projeto e memorial de rede de agua potavel e esgotamento sanitario, devidamente aprovado pela concessionaria local, contendo:

1. projetos de abastecimento de agua potavel e de rede coletora de esgotos, atendendo todos os lotes do condominio;
2. projeto de tratamento de esgotamento conforme parecer dos 6rgaos competentes;

XI — projeto e memorial de rede de energia e iluminagdo publica em LED, devidamente aprovado pela concessionaria local, com
indicacdo das fontes de fornecimento, localizagcdo de postes e pontos de iluminagdo publica, atendendo a totalidade dos lotes do
loteamento, com iluminacdo em todas as vias;

XII — plano de sinalizacdo viaria temporaria;

XIII — plano de controle de erosdo e contencdo de deflavio;

XIV — cronograma fisico da implantagao das obras do condominio.
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§ 1°. Os projetos e memoriais deverdo ser apresentados em 01 (uma) via digital e 04 (quatro) vias impressas.
I-01 (uma) para arquivo na Prefeitura Municipal de Aperibé;

II — 02 (duas) para o empreendedor;

III — 01 (uma) para permanéncia na obra.

§ 2°. Devera ser apresentado ao Setor de Cadastro do Municipio de Aperibé 01 (uma) copia do projeto urbanistico e 01 (uma) copia
do levantamento planialtimétrico, conforme incisos II e IV deste artigo.

§ 3°. Todos os projetos apresentados deverao estar acompanhados de respectivas anotacoes de responsabilidade técnica de profissional
habilitado junto aos conselhos de classe pertinentes.

§ 4°. O municipio ndo aprovara projeto de condominio horizontal de lotes, ou qualquer de seus componentes, incompativel com:
I — as diretrizes basicas desta lei;

II — as conveniéncias de circulagao e de desenvolvimento da regido;

III — outro motivo de relevante interesse urbanistico, com a devida justificativa.

§ 5°. O projeto de rede coletora de esgoto a que se refere o inciso X deste artigo sera exigido quando haja viabilidade técnica para a
sua implantagdo, conforme parecer da concessionaria local.

§ 6°. No caso de distritos e localidades onde nao haja atendimento da concessiondria local de abastecimento de agua, o requerente
devera apresentar documento da associacdo responsavel pelo abastecimento no qual comprove viabilidade de atendimento ao

empreendimento.

Art. 16. O Poder Executivo Municipal, apos analise pelos seus 6rgaos competentes, baixara Decreto de Aprovacao do condominio
horizontal de lotes e expedira o Alvara de Licenca para execucdo dos servigos e obras de infraestrutura, conforme projetos aprovados.

Art. 17. Os condominios horizontais de lotes serdao analisados e aprovados por camara técnica especifica com a seguinte composicao:

1. Fiscalizagdo de Obras;
2. Setor de Projetos e Engenharia.

Secao IV

Da Execucao das Obras

Art. 18. Apos a publicacdo do Decreto e expedicao do Alvard, conforme disposto no art. 16 desta lei, o empreendedor terd o prazo de
04 (quatro) anos para execucdo das obras, permitida uma renovacdo por igual periodo, sob pena de caducidade dos atos

administrativos de sua aprovacao.

Art. 19. Antes de dar inicio a obra, o requerente devera protocolar oficio com dados do condominio, notificando o inicio das obras
para o acompanhamento e fiscalizagdo da equipe técnica municipal, em cada etapa da execucao dos servicos.

Art. 20. O loteador devera fixar no empreendimento, apos sua aprovacao, em local perfeitamente visivel, placa indicativa, contendo
no minimo as seguintes informagdes:

1. nome do condominio horizontal de lotes;
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2. nome do empreendedor;

3. telefone para contato;

4. mamero do Alvara de Construcao e do Alvara de Aprovacdo de Projetos, e data de sua expedicao; (Emenda Legislativa)

5. nome do responsavel técnico pelo empreendimento, com o respectivo numero de registro no conselho de classe competente e
no municipio de Aperibé.

Art. 21. A aprovacdo dada pelo municipio ao projeto de condominio horizonta de lotes ficara condicionada a assinatura do Termo de
Compromisso, no qual o empreendedor se obrigara a:

I — executar, as suas expensas, no prazo fixado pelo cronograma de obras apresentado pelo empreendedor, todas as obras constantes
dos projetos aprovados, conforme prazo definido no art. 18 desta lei;

II — permitir e facilitar a fiscalizagcao permanente do Poder Executivo durante a execucao das obras e servicos.
Secao V
Da Conclusao das Obras e Caucionamento dos Lotes

Art. 22. Para emissdao do CCO (Certificado de Conclusao de Obras), o empreendedor apds ter concluido integralmente todos os
projetos aprovados, devera apresentar os seguintes documentos:

I — requerimento assinado pelo proprietario ou representante legal;

IT — guia de responsabilidade técnica de execucdo de todos os servicos pertinentes as obras do condominio, dos profissionais
habilitados junto ao conselho de classe competente;

III — certidao negativa do imovel;
IV — copia do contrato social, em caso de pessoa juridica;
V — todos os projetos do loteamento em formato DWG;

VI — o empreendedor devera caucionar parte dos lotes do condominio como garantia das obras de infraestrutura previstas no projeto
aprovado até que seja expedido o Certificado de Conclusao de Obras (CCO);

VII — o nimero de lotes a serem caucionados sera definido conforme o valor € complexidade das obras a serem executadas, conforme
memoria de calculo e orcamento referente ao empreendimento;

VIII — os lotes caucionados ficardo indisponiveis para comercializacdo até a completa execucdo das obras de infraestrutura e a
expedicao do Certificado de Conclusao de Obras (CCO);

IX — a liberac@o dos lotes caucionados podera ocorrer de forma parcial, de acordo com o andamento das obras, apos vistoria e
aprovacdo dos 6rgaos competentes, desde que sejam atendidas as etapas do cronograma de execugao;

X — o empreendedor podera substituir os lotes caucionados por outras garantias financeiras, tais como: carta de fianca bancaria,
seguro garantia, ou outro imoével, desde que sejam garantidas as execugdes das obras de infraestrutura do empreendimento;

XI — no caso de inadimplemento das obrigagdes referentes as execucdes da infraestrutura, a administracdo municipal podera utilizar
os lotes caucionados ou executar as garantias financeiras apresentadas para concluir as obras pendentes, sem prejuizo de outras
sancoes administrativas e legais aplicaveis.

Paragrafo unico. O Certificado de Conclusdo de Obras (CCO) sera emitido pela Secretaria Municipal de Obras, apos vistorias.

Art. 23. O condominio horizontal de lotes, em hipdtese alguma, podera prejudicar o escoamento normal das dguas e ou obras
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necessarias de infraestrutura do municipio.
Secao VI
Das responsabilidades do Condominio

Art. 24. O condominio horizontal de lotes constara em estatuto, clausula expressa de responsabilidade administrativa pela execucao
de obras e custos com a manutenc¢ao e dos servicos urbanos realizados na area interna do empreendimento.

Art. 25. E de responsabilidade dos condominos:
I — executar a poda e manutencdo das arvores dentro dos seus limites;

IT — remover o lixo interno e residuos solidos em geral, com a guarda em compartimento adequado, de acordo com as normas do
orgao ambiental municipal, para entrega ao servi¢o de limpeza publica;

III — executar a manutencdo das vias de circulagao internas do condominio;
IV — executar a manutenc¢ao da rede de iluminacdo publica da area interna do condominio;
V — executar a manutencao do sistema de coleta de esgoto, até o ponte de ligacdo com a rede publica;

VI — executar a manutencao de sistemas autonomos de captagao e tratamento de agua potavel e tratamento de esgoto, em caso de
inexisténcia de redes publicas nas proximidades do condominio, respeitadas a legislacdo em vigor; (Emenda Legislativa)

VII — executar a manutencao e limpeza das areas comuns internas;
VIII — executar a manutencao de nascentes, cursos de agua e lagos, caso haja, nas areas internas do condominio.

Paragrafo tnico. A execucdo do disposto nos incisos deste artigo devera ser realizada exclusivamente sob a responsabilidade do
condominio.

Secao VII
Das Disposicoes Finais

Art. 26. Para fins desta lei, somente profissionais legalmente habilitados e devidamente cadastrados no municipio de Aperibé poderao
assinar como responsaveis técnicos:

I — levantamento topogréficos;

II — projetos;

III — memoriais descritivos e especificacoes;
IV — orcamentos, planilhas de calculos;

V — laudos, pericias, avaliagoes;

VI — quaisquer outros documentos e servicos técnicos submetidos a apreciacdo do Poder Executivo Municipal que trate sobre a
matéria

§ 1°. Serao considerados profissionais legalmente habilitados aqueles inscritos e com situag@o regular junto aos conselhos de classe,
com atribui¢des profissionais compativeis com aquelas definidas pelos respectivos conselhos.
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§ 2°. A responsabilidade civil pelos servicos de execucdo de obras, levantamentos topogréaficos, elaboracdo de projetos,
especificagdes, memoriais € célculos, caberd aos seus autores e responsaveis técnicos, € aos profissionais ou empresas que 0s
executarem.

§ 3°. Os atos de aprovacao e de fiscalizagdo de obras, praticados pelo Poder Executivo Municipal ndo exime ou reduz a
responsabilidade técnica dos profissionais que elaboraram ou executaram os servicos no processo de implanta¢ao do condominio.

Art. 27. O municipio, por seus setores competentes, fiscalizara a implantacdao de obras individuais ou coletivas e, ao final das
mesmas, concedera o termo de conclusdo e aceite, ou habite-se da obra, conforme disposto no Cédigo de Obras do municipio de
Aperibé.

Art. 28. Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Aperibé, 11 de novembro de 2024.

Ronald de Cassio Daibes Moreira

Prefeito
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