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Lein’ 1.226, de 19 de dezembro de 2017.

Autoriza o municipio a aprovar projetos de condominios de
lotes no perimetro urbano do Municipio de Marechal
Deodoro e adota outras providéncias.

O Prefeito do Municipio de Marechal Deodoro, Estado de Alagoas, no uso das
atribuigoes que lhe sdo conferidas pela Lei Organica do Municipio, faz saber que a Camara Municipal
aprovou e ele sanciona a seguinte Lei:

Capitulo |

Disposicoes Preliminares

Art. 1°. Por esta Lei, fica autorizado o Municipio a aprovar projetos de Condominios
de Lotes, no perimetro urbano de todo o Municipio de Marechal Deodoro, observados os requisitos,
limites, exigéncias e condicionantes aqui definidas.

Paragrafo Unico. O Condominio de Lotes, objeto desta Lei, devera estar
estabelecido em projeto, sujeito a analise e aprovagio pela Secretaria Municipal de Planejamento,
Or¢amento e Desenvolvimento Urbano.

Art. 2°. Para efeitos desta Lei, considera-se Condominio de Lotes a divisio de um
terreno em partes designadas de lotes ou unidades autdonomas, que sdo de propriedade exclusiva, e
partes que sao propriedade comum dos condominos, com a identificagao da respectiva fragao ideal que
abrangera a area de uso privativo ¢ a de uso comum dos condéominos

Art. 3°. A fragdo ideal de cada Lote sera proporcional a drea do solo de cada unidade
autonoma; ou sera definida de acordo com outros critérios indicados no ato de institui¢io do

condominio.

Art. 4°, Para todos os efeitos de constitui¢do e implantagao do condominio de lotes
aplica-se o disciplinamento aqui definido e as disposi¢oes trazidas pelas Leis Federais n”. 4.591/64 ¢

13.465/17.
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Capitulo 11

Das Caracteristicas Urbanisticas

Art. 5° Serao admitidos condominios de lotes em areas com total minimo utilizavel
de 16.000m? (dezesseis mil metros quadrados).

Paragrafo Unico — Considera-se, para fins desta Lei, como area utilizavel, a area
total resultante da gleba apos a_exclusdo das faixas de dominio, dreas de preservagdao e demais dreas

“non aedificandi .

Art. 6°. Sdo requisitos para a configuragdo do Condominio de Lotes:

I.que o empreendimento seja projetado nos moldes da Leir n” 4.591/64, com as alteragoes
constantes do Codigo Civil vigente, em que a cada lote sera atribuida uma fragdo ideal de gleba
¢ coisas comuns, sendo que neste todo existirdo também areas e edificagdes de uso comum;

I1. Os lotes que compordo o Condominio, independente da zona em que o empreendimento
esteja projetado, terdo uma area minima de 240m? (duzentos e quarenta metros quadrados), com
uma testada minima de 10,00m (dez metros);

1. A taxa de ocupag¢dao maxima (edificac¢dao) dos lotes sera de 50% (cinquenta por cento),
bem como o Coeficiente de Aproveitamento serda de 1 (um), independente da zona onde se
achar implantado o Condominio de Lotes, todavia, quando da elabora¢do da convengio de
condominio especifica de cada um dos empreendimentos, estes limites poderdo ser alterados,
desde que de forma mais restritiva;

IV. Os projetos arquitetonicos das edificagoes a serem implantadas nos lotes que comporao
os Condominio de Lotes, deverdo atender recuos minimos abaixo estabelecidos, independente
da zona onde se achar implantado o Condominio de Lotes, todavia, quando da elaboragao da
convengdo de condominio especifica de cada um dos empreendimentos, estas determinagoes de
recuos poderdo ser alteradas, desde que determine um aumento nos recuos estabelecidos na
presente norma;

a. Recuo Frontal — 5,00m (cinco metros);

b. Recuo de Fundos — 2,00m (dois metros) em relagdo as demais construgdes existentes,
sendo permitida construgido colada no limite de fundos do terreno, desde que ndo exceda
2/3 (dois tergos) da sua dimensao;

¢. Recuos Laterais — 1,50 (um metro e cinquenta centimetros), caso haja abertura de vaos,
podendo ser edificado nos limites do lote, em ate 2/3 (dois ter¢o) do seu comprimento.

V. As edificagoes deverdao obedecer a uma altura maxima de 9,00m (nove metros) e o
numero maximo de 2 (dois) pavimentos das edificagoes, independente da zona onde se achar
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implantado o Condominio de Lotes, no entanto, quando da elaboragio da convengio de
condominio especifica de cada um dos empreendimentos, estas determinagdes e limitagoes
poderdo ser alteradas, desde que de forma mais restritiva;

VI O sistema viario interno do Condominio de Lotes, embora privativo, por se tratar de ruas
internas e ndo haver trafego de veiculos pesados, somado ao fato de cada veiculo ter
estacionamento proprio, nao havendo ligagdo com o sistema viario do Municipio, devera contar
com leito carrogavel com largura minima de 6,00m (seis metros) e 2,00m (dois metros) para
cada lateral a ser destinada a passeio;

VII. Quando os parametros aprovados em convengao do condominio forem mais restritivos,
os projetos serdo aprovados seguindo as diretrizes da convengdo, desde que essa esteja
registrada em cartorio, e que a Administragao do Condominio emita declaragdo indicativa de
qual a Convengdo Condominial vigente._

Art. 7°. A unidade imobiliaria serda o lote e ndao a edificagio que venha a ser
posteriormente implantada sobre este.

Art. 8. A propriedade do sistema viario, das redes de abastecimento de agua e de
esgoto, da rede elétrica, enfim, de todas as dreas e equipamentos internos aos limites do condominio
serdao de propriedade e responsabilidade dos condominos.

Art. 9°. Os direitos e deveres dos condominos deverdo ser estabelecidos através de
Convengao Condominial, que contera as normas que vigerdo entre os conddminos, bem como as
limitagdes edilicias e de uso do solo relacionadas a cada unidade imobiliaria.

Capitulo ITI
Do Pedido de Anilise e Das Condi¢des para Aprovagio de Projetos
Art. 10. Para a analise do projeto de Condominio de Lotes o mesmo devera ser

protocolado na Secretaria Municipal de Planejamento, Or¢amento e Desenvolvimento Urbano de
Marechal Deodoro, devendo o pedido ser instruido com os seguintes documentos:

[.Memorial Descritivo do Condominio de Lotes, indicando a descrigio do condominio ¢ suas

caracteristicas;
1. Quadros da ABNT relativos ao empreendimento;
I11. 03 (trés) copias do projeto arquitetonico, contendo, no minimo, o levantamento

topografico com curvas de nivel, o partido urbanistico e implanta¢do dos lotes, bem como o

1%
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arquivo em meio digital gravado em CD;

IV. Comprovante de que o imovel onde serd implantado o empreendimento esta circunscrito
no perimetro urbano;

V. 01 (uma) copia do titulo de propriedade da area registrada no Cartorio de Registro de
Imoveis em nome do Requerente, seja ele proprietario, incorporadora e/ou construtora;

VL Certidao Negativa de Débitos do Municipio referente ao imovel:
VII. Licen¢a Ambiental Prévia emitida pela autoridade competente;

VIII. Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) ou/e Anotagao de Responsabilidade
Técnica (ART) do responsavel pelos projetos e execugao.

Pariagrafo Unico - A Prefeitura poderd solicitar outros documentos complementares
que sejam julgados necessarios, bem como podera estabelecer o formato e o critério para o atendimento
de exigéncias relativas aos itens constantes deste artigo, mediante a edigao de Decreto regulamentar.

Art. 11. Sdo condi¢des para a aprovagao e implantagao dos condominios de lotes,
sem prejuizo de outras estabelecidas nesta lei:

[. Que o empreendimento ndo provoque interrupgao em vias arteriais ou coletoras existentes ou
projetadas no municipio ou que apresente solugoes de trafego que deverdo ser aprovadas pela
Secretaria de Planejamento, Orgamento e Desenvolvimento Urbano

1. Que a via de acesso, eventualmente necessiria, seja realizada pelo empreendedor as suas
expensas, ou, mediante ajuste prévio com a Municipalidade para fins de parceria e
compensagdo tributaria, caso exista legisla¢ao especifica para esse fim; e

[11. Que tenha garantida a implementagdo de infraestrutura minima de lazer, manuten¢io de
areas verdes, tratamento de efluentes, iluminagdo, abastecimento de dgua, coleta de lixo,
pavimentagao das vias, dentre outras exigidas por legislagio especifica.

Art. 12. Apos a analise dos documentos e do projeto do Condominio de Lotes e seu
deferimento, a Secretaria Municipal de Planejamento, Orgamento e Desenvolvimento Urbano expedira
0 Alvard de Construgdo do empreendimento, com prazo minimo de validade de 24 (vinte e quatro)
meses, sendo permitidas renovagdes, dessa forma autorizando, do ponto de vista urbanistico, a
implantagao do Condominio de Lotes em questdo.

Art. 13. O projeto do Condominio de Lotes, para ser aprovado pela Municipalidade,
devera ainda prever:
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[. Que todo o perimetro do Condominio de Lotes devera ser fechado em suas laterais, sendo que o
dito fechamento devera ter altura maxima de 3,50m (trés metros e cinquenta centimetros), que
caracterizara a separagao da area utilizada pelo condominio com a drea externa urbana ou
privativa de terceiros, ¢ 0 acesso ao Condominio devera ser projetado para uma via oficial, com
recuo adequado para as manobras e acesso dos veiculos.

12 Que além da infraestrutura, o incorporador devera executar as seguintes obras: portaria,
area destinada a administra¢ao do Condominio, area de lazer e recreagio, sistema viario interno
e areas verdes.

[11. A arca dos lotes devera seguir os critérios estabelecidos no art. 4, desta Lei.

IV. As areas comuns, dreas verdes, areas de equipamentos e o sistema viario interno serio
de uso exclusivo do Condominio, perfazendo um minimo de 35% (trinta e cinco por cento) da
area total utilizavel da gleba onde sera implantado o empreendimento, das quais 10% (dez por
cento) da drea total utilizavel terda de ser destinada as dreas verdes, considerando-se como drea
utilizavel a area total da gleba onde sera implantado o empreendimento, com a exclusio das
faixas de dominio, dreas de preservagao ¢ demais arcas “non aedificandi”.

Art. 14. A aprovagao do projeto de Condominio de Lotes pelo Municipio se dara
mediante uma contrapartida do empreendedor ao ente municipal, na forma de doagdo pecunidria para o
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano, para futura urbanizagio, ensejando beneficio a
comunidade.

§1°. A contrapartida acima referida devera ser calculada pelo Municipio, baseada no
percentual correspondente a 5% (cinco por cento) do custo de implantagio do empreendimento que ¢
composto por todos os custos com material, servigos e outros exceto o custo de aquisi¢dao do Terreno,
conforme valor constante dos Quadros da ABNT do empreendimento, os quais acompanhario o pedido
de andlise e aprovagdo do projeto ¢ do empreendimento, nos termos do inciso 11, do artigo 10, desta
Lél,

§ 2° Os valores da contrapartida serdo aprovados pela Secretaria de Planejamento,
Orgamento e Desenvolvimento Urbano, ou por quem esta determinar, a quem caberd, também., emitir
declaragio de quitagdo da contrapartida.

Art. 15. Recebendo o municipio a contrapartida através da doagdo pecunidria para o
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano, fara a indicagdo da drea de interesse publico ou projeto
a ser executado com os recursos que deverdo ser vinculados, cabendo ao Empreendedor realizar o
adimplemento pecunidrio da contrapartida no prazo de até 30 (trinta) dias, prorrogavel por mais 30
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(trinta) dias mediante requerimento especifico do interessado, a contar da assinatura do Termo de
Compromisso.

§1°. Ndo sendo adimplida a contrapartida no prazo estipulado no termo de
Compromisso, incorrera o empreendedor numa multa correspondente a 10% (dez por cento) do valor
da contrapartida, acrescida de juros de mora de 1% (um por cento) ao més sobre o valor total a ser
adimplido, e suspensao dos efeitos da aprovagdo técnica realizada sore o empreendimento até o integral
cumprimento da contrapartida.

§ 2°. Passados mais de 180 (cento e oitenta) dias da assinatura do Termo de
Compromisso sem que o empreendedor tenha adimplido ao montante pecuniario estabelecido, podera o
Municipio ter por extinto o processo administrativo de aprovagdo, sem prejuizo da manutengio das
penalidades em face do empreendedor, o qual deverd ingressar com novo pedido de aprovagio caso
queira retomar o empreendimento.

Art. 16. Concluida a aprovagdo técnica do projeto do Condominio de Lotes, o
processo seguira para a formalizagdo do compromisso de contrapartida do empreendedor, o qual se
dara através de Termo de Compromisso especifico, a ser firmado entre o Municipio de Marechal
Deodoro e o empreendedor, onde constard o valor pecuniario da contrapartida, a destinagio especifica a
ser dada ao dito recurso e o prazo para a execugdo da mesma, o qual ndo podera ser superior ao prazo
inicialmente previsto para a conclusio do empreendimento sob pena de cassagio do Alvard de
Construgdo e aplicagdo de multa ao empreendedor.

Art. 17. Com o comprometimento da contrapartida pelo empreendedor, através da
assinatura do Termo de Compromisso especifico, acima referido, cabera ao Municipio a liberagdo do
licenciamento urbanistico do empreendimento, mediante a expedi¢io do Alvara de Construgao do
empreendimento.

Capitulo IV

Do Desenvolvimento de Condominio de Lotes

Art. 18. Para todos os fins de dircito, as obras a serem entregues pelo empreendedor
de condominio de lotes serdo as obras de infraestrutura do empreendimento, como areas de lazer. dreas
verdes, tratamento de efluentes, abastecimento de dgua, coleta de lixo, pavimentagdo das vias, dentre
outras previstas e aprovados no projeto, caracterizando-se cada um dos lotes como a propria unidade
imobilidria a ser entregue.

Art. 19. O condominio de lotes podera ser executado em etapas. 2
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Pariagrafo Unico — No caso de entrega do condominio de lotes em etapas, devera
estar assegurado o pleno funcionamento de cada etapa ¢ sua total independéncia das demais etapas do
projeto em andamento.

Art. 20. E permitido o remembramento de unidades auténomas (lotes), hipotese em
que serdo somadas as fragdes ideais e mantidas as repercussoes tributdrias e as taxas condominiais na
propor¢ao da nova fragdao ideal, desde que o remembramento esteja previamente contemplado e
autorizado em Conveng¢ao Condominial.

Art. 21. E vedado o desmembramento das unidades auténomas (lotes), salvo na
hipotese de retorno as dimensoes originais do projeto do Condominio de Lotes aprovado pela
municipalidade, em decorréncia de anterior remembramento; ou ainda se as areas que resultardo do
desmembramento, mesmo que inferiores as dimensoes originais do projeto, forem concomitantemente
remembradas a unidades autonomas (lotes) confinantes.

Capitulo V

Das Disposi¢oes Gerais

Art. 22. Apos aprovagdo do empreendimento junto a Prefeitura Municipal de
Marechal Deodoro, o empreendedor devera proceder o registro do Memorial de Incorporagio junto ao
Cartorio de Registro Imobilidrio competente, seguindo estritamente o disposto no artigo 32, da Lei n.
4.591/64.

Art. 23. Para o inicio efetivo das obras de implantagao do Condominio de Lotes,
cabera a empresa construtora, além da obten¢do do Alvard de Construgdo a ser expedido pelo
Municipio de Marechal Deodoro, obter as necessarias aprovagoes ¢ licengas dos orgdos ambientais
competentes.

Art. 24. Uma vez concluidas as obras do Condominio de Lotes, aprovado pela
Prefeitura Municipal, devidamente registrado no Oficio Imobilidario e constituido legalmente o
Condominio, os servigos de instalagdo, manutengdo ¢ conservagao das vias internas, dos passeios, das
arecas verdes, recolhimento de lixo, pintura de meio-fio, instalagio de rede de energia elétrica,
iluminagdo, rede de dgua ¢ esgoto, paisagismo ¢ as cdificagoes de areas comuns deverio ser efetuados
pelo proprio Condominio.

Art. 25. Para efeitos tributarios, cada lote mencionado no Memorial de Incorporagio
do Condominio de Lotes constituird uma unidade auténoma, contribuindo, o proprietério, possuidor ou
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o promissario comprador, diretamente com as importancias relativas aos impostos e taxas federais,
estaduais e municipais, na forma dos respectivos langamentos ou instrumentos de cobranga.

Art. 26. Especificamente no que se refere a Condominio de Lotes, revogam-se as
disposi¢des em contrario, mantendo-se inalteradas as disposi¢des constantes do Plano Diretor e do
Codigo de Edificagbes do Municipio de Marechal Deodoro, apliciveis aos demais tipos de
empreendimento imobiliario.

Art. 27. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo, revogando todas as
disposigdes em contrario.

Marechal Deodoro/ALJ)19 d¢ dezembro de 2017.

Claudio R0 yres da Costa

Certifico que a presente Lei fora afixada no mural da Prefeitura Municipal de Marechal Deodoro/AL,
situada na Rua Dr. Tavares Bastos, s/n, Centro, Marechal Deodoro/AL, para fins de publicagao,
conforme determina o art. 37, da Constitui¢ao Federal.

Marechal Deodoro/AL, 19 de dezembro de 2017.
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Carlos Henrique Costa Mousinho
Secretario Municipal de Governo



