PROJETO DE LEI N2. 010/2011.

DISPOE SOBRE CONCESSAO ESPECIAL DE USO DE AREAS PUBLIC{-\S PARA FINS DE
CONSTITUICAO DE LOTEAMENTOS FECHADOS, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

DOUTOR PEDRO JOSE BRANDAO DOS REIS, Prefeito Municipal de José Bonifacio,
Estado de Sao Paulo, e etc...

FAZ SABER que a Camara Municipal Aprovou e ele Sanciona e Promulga, a seguinte Lei:-

Art. 12 - Considera-se Condominio a modalidade especial de aproveitamento condominial
de espaco, disciplinado pela Lei Federal n® 4.591, de 16 de Dezembro de 1964, podendo ocorrer
em concordancia com o Plano Diretor do Municipio, Lei Complementar, n® 006, de 28 de Novembro
de 2007.

Art. 22 - Considera-se “loteamentos fechados” a modalidade de parcelamento de solo
com as seguintes caracteristicas:

§ 12 - Podem ser implantados somente na Zona Urbana, Zona de Expansdo Urbana Mista
e Zona de Urbanizagéo de Interesse Turistico, definidas pelo Plano Diretor do Municipio.

§ 22 - Devem atender a todas as disposi¢des urbanisticas, sanitéarias e administrativas
aplicadas ao parcelamento de solo preconizadas no Plano Diretor e na Lei de Uso e Ocupacgao do
Solo do Municipio.

§ 32 - Uso exclusivo para fins residencial unifamiliar de forma horizontal ou vertical.

§ 4° - Vias de circulacdo e os espagos livres de uso publico (areas verdes e sistema de
lazer), gravados de concesséao de direito real de uso em prol de figura juridica constituida na forma
da Lei.

§ 52 - Adogao de acessoérios privativos como muros, cancelas, guaritas, portarias e outros
com finalidade de controlar o acesso ao empreendimento.

§ 62 - A reserva de area publica, definida pelo Plano Diretor do Municipio, como Area
Institucional, localizada fora da area com controle de acesso, em local a ser indicado pela
Administragdo Municipal, excetuadas aquelas indispensaveis a implantagdo de equipamentos
urbanos, tais como: reservatorio, estacdes elevatérias e pogos artesianos.

Art. 32 - O empreendedor deve informar a Administracdo Municipal, quando da solicitagcao
das Diretrizes Preliminares, em conformidade com a Lei de Uso e Ocupagao do Solo, do interesse
em implantar o “loteamento fechado”.

Art. 42 - Os espacos livres de uso publico, definidos pelo Plano Diretor do Municipio, como
areas verdes e sistema de lazer, situar-se-do dentro da area fechada, em locais escolhidos pelo
loteador e o Executivo, ouvido o Conselho de Desenvolvimento Urbano.



Art. 52 - Apds o registro do empreendimento, junto ao Oficial de Registro de Iméveis
devera ser constituida, a pedido do interessado, através de Decreto do Executivo, a Concesséao de
Direito Real de Uso sobre as areas verdes, sistema de lazer e vias internas, passando ao
concessionario a responsabilidade por sua manutencdo e conservagao, ndo podendo ter suas
destinacdes alteradas.

§ 12 - O Municipio, a seu critério, podera executar os servicos de manutengado e
conservagdo das areas verdes, sistema de lazer e vias internas do empreendimento, mediante o
pagamento do prego correspondente.

§ 22 - Cada unidade autbnoma do empreendimento, sera tratada como prédio isolado,
competindo ao respectivo titular recolher os impostos, taxas, contribuigbes de melhoria ou
quaisquer outros relativo ao imével.

Art. 62 - O empreendedor tera o prazo de 24 (vinte e quatro) meses, contados do registro
de que trata o art. 5% para constituir a pessoa juridica que sera a responsavel pelo
empreendimento.

Paragrafo unico - Até a constituicAio da pessoa juridica o empreendedor sera o
responsavel pelo loteamento.

Art. 72 - A area intitulada “Area Institucional” prevista no Plano Diretor, a critério do
Executivo, com a concordancia do Conselho de Desenvolvimento Urbano, e desde que
devidamente avaliada por 03 (trés) Corretores de Imdveis regularmente credenciados, podera:

| - ser oferecida em outras regides da Zona Urbana ou Zona de Expansédo Urbana Mista
que tenham caréncias de tais areas;

Il - ser dispensada a reserva desde que o0 empreendedor realize investimentos
equivalentes ao valor apurado da area, em espacos publicos.

Paragrafo unico - Decreto do Executivo devera regulamentar o disposto neste artigo.

Art. 82 - As construgdes dentro da area restrita deverdo atender os critérios urbanisticos e
administrativos contidos na legislagdo municipal e ainda, aqueles definidos pela pessoa juridica
responsavel pelo empreendimento.

Art. 92 - Os empreendimentos definidos como “loteamentos fechados” , deverao
apresentar na sua proposta de parcelamento, vias de circulagdo sem restricdo de acesso em pelo
menos 02 (duas) faces da gleba.

§ 12 - Quando o empreendimento estiver localizado a margem de Rodovias ou Estradas
Vicinais, uma das vias de que trata o caput devera se constituir em avenida marginal, obedecendo-
se os critérios urbanisticos definidos no Plano Diretor.

§ 22 - Considerando a especialidade do parcelamento, as vias de circulagdo interna ficam
dispensadas de acompanhar o tracado da malha viaria externa que circundam o nucleo.

§ 32 - Os espagos livres de uso comum, destinados a recreacdo e lazer, poderdao ser
dotados de instalagbes e equipamentos préprios a sua destinagédo, tais como parque infantil,
piscina, pista de caminhada, quadra e esporte e outros.

Art. 10 - Devera ser permitido o acesso a area restrita de funcionarios e/ou equipamentos
publicos e/ou de concessiondrias de servigos, devidamente identificados, como leituristas, fiscais,



caminhdes de coletas de lixo domiciliar e outros residuos, energia elétrica e telefonia, desde que
no exercicio de sua fungéo publica.

Paragrafo Unico - No caso de outras pessoas 0 acesso somente serd permitido com a
autorizacao dos moradores, conforme estabelecer o regulamento interno do empreendimento.

Art. 11 - Os empreendimentos de solo ja constituidos poderao se beneficiar da Concessao
de Direito Real de Uso sobre as vias de circulagdo e os espagos livres de uso publico (areas
verdes e sistema de lazer), desde que atendam as disposicoes da presente Lei e do Plano Diretor
do Municipio, a critério do Executivo e ouvido o Conselho de Desenvolvimento Urbano.

Paragrafo unico - Neste caso, pessoa juridica constituida pela totalidade dos
proprietarios, sera a requerente da Concessao e responsavel pelas obras e servigos necessarios a
implantagao do “loteamento fechado”.

Art. 12 - Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicagéo, revogadas as disposi¢des
em contrrio.

Prefeitura Municipal de José Bonifacio-SP-, Pagco Municipal “Joado Felix de
Mendoncga”, ao primeiro dia do més de Marco de dois mil e onze.

DR. PEDRO JOSE BRANDAO DOS REIS
Prefeito Municipal



PROJETO DE LEI N2 010/2011

JUSTIFICATIVA

Excelentissimo Senhor Presidente,
Excelentissimos Senhores Vereadores,

Dispde a presente propositura sobre a Concesséo Especial de Uso de Areas Publicas para
Fins de Constituicao de Loteamentos Fechados.

O loteamento fechado difere do loteamento convencional tdo somente no tocante as areas
de dominio publico, quanto ao demais é parcelamento de solo que tem previsdo legal através da Lei
Federal, n? 6.766/79, e da legislagao edilicia do Municipio.

O direito atribuido aos adquirentes de lote, nessa espécie de loteamento, decorre de ato da
Administragédo, que pode ser conferido através da permisséo de uso ou da concessao de uso pelo
Municipio.

O autorizado mestre, Hely Lopes Meirelles, ensina:

“Os loteamentos especiais estdo surgindo especialmente nos arredores das grandes
cidades, visando descongestionar as metropoles. Para esses loteamentos ndo ha, ainda, legislagao
superior especifica que oriente sua formagao, mas nada impede que os Municipios editem normas
urbanisticas adequadas a essas urbanizagdes. E tais sdo os denominados “loteamentos fechados,
“loteamentos Integrados”, “loteamentos em condominio”, com ingresso s6 permitido aos moradores
e pessoas por eles autorizadas e com equipamentos e servigos urbanos préprios, para auto-
suficiéncia da comunidade. Essas modalidades merecem prosperar. Todavia, impéem-se um
regramento prévio para disciplinar o sistema de vias internas (que em tais casos sdo bens publicos
de uso comum do povo) e 0s encargos de seguranga, higiene e conservacdo das areas comuns e
dos equipamentos de uso coletivo dos moradores, que tanto podem ficar com a Prefeitura como
com os dirigentes do ndcleo, mediante convengao contratual e remunerag@o dos servigos por preco
ou taxa, conforme o caso”.

Para o Prof. José Afonso da Silva “A denominacao de “loteamento fechado” vem sendo
atribuida a certa forma de divisdo de gleba em lotes para edificagcdo, que, embora materialmente se
assemelhe ao loteamento, na verdade deste se distancia no seu regime como nos seus efeitos e
resultados. Nao se trata, por isso de instituto do parcelamento urbanistico do solo, ainda que possa
ser considerado uma modalidade de urbanificagdo, porque se traduz num ndcleo populacional de
carater urbano. Modalidade especial de aproveitamento do espaco, ndo pode o Direito Urbanistico
desconhecé-lo, a despeito de reger-se por critérios do Direito Privado entre néds, sob forma
condominial. Entdo o chamado ‘“loteamento fechado” constitui modalidade especial de
aproveitamento condominial de espaco para fins de construcdo de casas residenciais térreas ou
assobradadas ou edificios. Caracteriza-se pela formagédo de lotes autbnomos com é&reas de
utilizagdo exclusiva de seus proprietarios, confinando-se com outras de utilizagdo comum dos
conddminos. O Terreno, assim “loteado”, ndo perde sua individualidade objetiva, conquanto sofra
profunda transformagéo juridica ....”

Em anexo estamos encaminhando cépia da Ata do Conselho de Desenvolvimento Urbano
do Plano Diretor do Municipio de José Bonifacio, que aprovou a propositura ora desejada.



Isto posto, este Executivo elaborou o incluso Projeto de Lei, que ora passa as maos de
Vossa Exceléncia e Excelentissimos Pares para que seja submetido a alta apreciacdo e
deliberagao confiantes em um parecer favoravel.

Prefeitura Municipal de José Bonifacio-SP-, Paco Municipal “Joao Felix de
Mendoncga”, ao primeiro dia do més de Marco de dois mil e onze.

DR. PEDRO JOSE BRANDAO DOS REIS
Prefeito Municipal



