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LEI' N° 1.351, DE 04 DE DEZEMBRO DE 2023.

Dispde sobre o parcelamento do solo para
regularizacéo e criagcdo de chacaras de recreio

e da outras providéncias.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE PINHEIRAL;

Faco saber que a Camara Municipal aprova e eu sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° - A regularizacao e o parcelamento do solo para fins de criagao de

chéacaras de recreio é regido por esta Lei.

Art. 2° - A criagcdo das chéacaras de recreio no Municipio de Pinheiral/RJ
sera feita mediante implantacdo de loteamentos residenciais abertos ou fechados
(condominios), localizados na area urbana, de expansdo urbana ou de urbanizacéo
especifica, com infraestrutura basica e todos os custos pagos pelo proprietario do

loteamento e/ou respectivo adquirente.

8§ 1° - Considera-se Loteamento para efeito desta Lei a subdivisdo de
glebas em lotes destinados a chacaras de recreio, com abertura de novas vias de
circulacdo, de logradouros ou prolongamento, circulacdo ou ampliacdo das vias
existentes ou ainda desmembramentos de areas com frentes contiguas para vias

existentes.

8 2° - Considera-se chacara de recreio cada um dos lotes resultantes da
subdivisdo descrita no 8 1°, servidos de infraestrutura basica e que atendam as
dimensdes minimas de 1.000 m2 (mil metros quadrados), com frente de 15 m (quinze

metros).
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8§ 3° - Consideram-se loteamentos abertos ou fechados de chéacaras, o
condominio horizontal residencial, formado por edificacdes independentes localizadas
em terrenos de uso privado e dotado de infraestrutura e servicos comuns mantidos

pela municipalidade.

§ 4° - Considera-se infraestrutura basica os equipamentos de escoamento
de aguas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitario e abastecimento de agua

potavel, energia elétrica publica e domiciliar e cascalhamento de vias de circulagéo.

| — Em relacdo ao esgotamento sanitario, o loteador/responsavel devera
realizar apresentacdo e execucgdo de projeto de tratamento dos dejetos de forma
individual ou coletiva com prévia manifestacdo técnica, pela aprovacdo, do o6rgéo
Ambiental e Departamento, conforme o caso especifico. Nesse caso, caso seja
utilizado o tratamento individual, este devera operar-se através de fossa séptica

devidamente aprovada pelos 6rgdos ambientais competentes.

Il — Em relagdo ao fornecimento de agua, o loteador/responsavel devera
realizar apresentacéo e execucéo de projeto de rede de fornecimento e distribuicéo de
agua potavel e respectiva rede ou sistema autbnomo de abastecimento individual,
sempre com manifestacdo técnica, pela aprovacdo do Departamento ou 06rgao
competente e 0Orgdo ambiental competente. Nesse caso, caso seja utlizado o
abastecimento de agua individual, este devera operar-se através de perfuracdo de
poco ou outorga de nascente, devidamente aprovada pelos 6rgdos ambientais

competentes.

Il - Em relacdo a drenagem e &aguas pluviais, o loteador/responsavel
devera realizar apresentacédo e execucao de projeto do sistema de drenagem, calhas,
escoamento ou sistema de galerias aprovados pelo Departamento Municipal de

Servicos e Obras, ou pelo 6rgdo municipal/estadual responsavel;
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8 5° - Em casos de pavimentacao asfaltica futura, nas vias de circulacéo,

as despesas deverdo ser suportadas pelos proprietarios ou pelo empreendedor.

Art. 3° - Os loteamentos regulamentados por esta Lei serdo implantados em
solo declarado como integrante da zona urbana, de expansdo urbana ou de

urbanizacéo especifica.

Paragrafo Unico - Os projetos fora da zona urbana obedeceréo as regras

de parcelamento de solo em area rural.

Art. 4° - Nao sera permitido o parcelamento do solo:

| - em terrenos sujeitos a inundacédo, antes de tomadas as providéncias

para assegurar o escoamento das éguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude

publica, sem que sejam previamente saneados;

Il — em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por

cento), salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condi¢cdes geologicas ndo aconselham a

edificacao;

V - em éareas de preservacdo ambiental ou naquelas onde a poluicédo

impeca condi¢des sanitarias suportaveis, até a sua correcao.

8 1° - As areas que tenham exibido condi¢cdes improprias para construcao,
mas que tenham se sujeitado a correcdes que as tornem préprias ao chacreamento,
deverdo apresentar prévia autorizagdo do Orgdo ambiental competente, para pleitear

aprovacao de seus projetos de Regularizacao/Loteamento.
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§ 2° - As areas sujeitas a fiscalizacdo de érgdos ambientais federais e
estaduais deverdao apresentar o licenciamento do empreendimento.

Art. 5° - Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes

requisitos:

| - areas destinadas a espacos livres de uso publico e com no minimo 5%

da area do loteamento;

Il - &rea minima de lote com 1.000 m2 (mil metros quadrados) e com 15 m

(quinze metros) lineares de frente, para cada chacara;

lll - destinacdo de 10% da area do loteamento para preservacdo como

area verde;

IV — proibicdo de desmembramento com lotes resultantes de area menor

gue 1.000m? (mil metros quadrados);

V - vias com leito de 07 (sete) metros de largura e calcadas em ambos

lados com 1,5 m feitas com piso permeavel, preferencialmente grama;

VI - via de acesso ao Loteamento devera estar de acordo com as normas

de seguranca de transito;

VII - logradouros, quadras e lotes, demarcados com instalacdo de marcos

em concreto e devidamente identificados;

VIII - realizacdo das obras de infraestrutura béasica, a saber: energia

elétrica, de escoamento das aguas pluviais, e vias de circulacdo cascalhadas;
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IX - atendimento as normas técnicas de acessibilidade nas areas comuns

destinadas a espacos livres, como pragas, parques ou lazer;

Paragrafo Unico - Os projetos de loteamentos fechados atender&o, além

dos requisitos gerais fixados neste artigo, 0s seguintes requisitos especificos:

| - formar associacdo dos moradores e sua respectiva convencdo de

condominio;

Il - disponibilizar depédsito para armazenamento de residuos solidos,
compativel com a populacdo do condominio, com acesso independente para a retirada

dos residuos;

Il - edificagbes com no maximo 02 pavimentos;

IV - coeficiente de ocupacao de 50%.

Art. 6° - Deverdo ser mantidas sob protecdo as areas que margeiam 0s
cursos d'dgua, considerados de preservacdo permanente e, dentro delas, as areas
reservadas de dominio da Unido (Art. 20, lll, CF e artigo 11, do Decreto Lei
n. 24.343/34 - Codigo das Aguas), insusceptiveis de qualquer forma de apropriacao,
bem como respeitados os limites e distancias estabelecidos pela legislacdo

hierarquicamente superior, para 0s cursos d'agua.

Art. 7° - Os projetos de loteamentos para fins de chacreamento devem

observar o estabelecido nesta Lei e conter, pelo menos:

| - as divisas da gleba a ser loteada;

Il - as curvas de nivel a distancia adequada, exigidas pelo Orgéo

Municipal competente;
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lll - a localizac&o dos cursos d'agua, bosques e construcdes existentes;

IV - mapa com sobreposi¢cdo do projeto urbanistico em imagem real da
area loteada,;

V - declaracdo do érgdo ambiental competente da viabilidade de execucao

do parcelamento na area proposta ou das restrices porventura existentes.

Art. 8° - Os requerimentos para aprovacdo final dos projetos de
Loteamento deverdo vir assinados pelos proprietarios e estar acompanhados dos

seguintes documentos:

| - 4 (quatro) coOpias impressas e uma versao digital compativel com o
sistema utilizado pelo Municipio de Pinheiral do projeto de Loteamento, na escala
1:1000, assinadas pelos proprietarios e responsavel técnico credenciado pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA, contendo desenhos,
memorial descritivo e cronograma de execucdo das obras com duracdo de 3 (trés)

anos;

Il - certiddo da matricula da gleba, expedida pelo Cartério de Registro de

Iméveis competente a menos de 30 (trinta) dias;

lIl - certiddo negativa de tributos municipais, estaduais e federais

referentes ao imovel objeto do loteamento;

IV - certiddo negativa de 6nus reais referente ao imovel expedida a menos
de 30 (trinta) dias;

V - certiddo negativa de acOes reais referente ao imével, pelo periodo de

10 (dez) anos, expedida a menos de 30 (trinta) dias.
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8 1° - Os desenhos conterao, pelo menos:

| - a subdivisdo da gleba em lotes, com as respectivas dimensdes e

numeracao;

Il - o sistema de vias com a respectiva hierarquia;

lll - as dimensbes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas,

arcos, pontos de tangéncia e angulos centrais das vias;

IV - os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulagao e
pracas; a indicacdo dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos angulos
de curvas e vias projetadas;

V - curvas de nivel.

VI - indicacdo, em quadro, da area total da gleba, da area total dos lotes,
da area verde, da area do sistema viario e dos espacos livres e de lazer, de uso
comum, com suas respectivas porcentagens.

§ 2° - O memorial descritivo contera, pelo menos:

| - a descricdo sucinta do Loteamento, com as suas caracteristicas e a

indicacdo das areas de uso comum como espaco livre e de lazer e verde;

Il - as condi¢des urbanisticas do Loteamento e as limitagdes que incidem

sobre os lotes e suas construcoes;

§ 3° - Caso se constate, a qualquer tempo, que as certidoes apresentadas

como atuais ndo tém mais correspondéncia com os registros e averbacfes cartorarias
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do tempo da sua apresentacdo, além das consequéncias penais cabiveis, seréo
consideradas nulas de pleno direito tanto as diretrizes expedidas anteriormente,

quanto as aprovacdes consequentes.

Art. 9° - O Orgdo Municipal competente tera o prazo de 60 (sessenta)
dias, contados a partir do protocolo de requerimento para aprovacgao, apresentado nos
termos do capitulo anterior, para apreciar previamente o projeto de Loteamento e o
mesmo prazo para o Concidade.

Paragrafo Unico - Caso seja necessario, quaisquer adequacdes, licencas
ou estudos, como o impacto de vizinhangca, o prazo a que se refere o caputdo

presente artigo passara a contar assim que atendidas as solicitacdes.

Art. 10 - O 6rgdo municipal competente, observada a conveniéncia e a
oportunidade, decidird pela pré-aprovacdo ou ndo do projeto de loteamento e da
decisdo notificard o loteador por carta com aviso de recebimento ou por e-mail

cadastrado, com confirmacéo de recebimento.

§ 1° - A decisao devera ser fundamentada, devendo especificar, no caso
de nao aprovacao, as irregularidades ou requisitos desatendidos ou a falta de
conveniéncia ou oportunidade do projeto, segundo critérios econdmicos-sociais,

urbanisticos ou ambientais.

§ 2° - Quando a irregularidade referir-se a auséncia de documentos, o 6érgéo
competente podera facultar ao requerente prazo de 30 (trinta) dias para que a

deficiéncia seja suprida.

§ 3° - A abertura de prazo para complementacdo de documentos fara

reiniciar o prazo de que dispfe a autoridade para decidir sobre a aprovacéo do projeto.



PREFEITURA MUNICIPAL DE

- Estado do Rio de Janeiro
il_=eileR PREFEITUIRA MUNIICIPAL DE PINHEIRAL y PINHEIRAL
=1 - ‘u GABINETE DO PREFEITO ' =

NOSSA TERRA, NOSSO ORGULHO

§ 4° - Da decisao de pré-aprovacgéao, cabe recurso, no prazo de 10 dias, a

Secretaria de Infraestrutura.

§ 5° - Os projetos desaprovados que tenham sofrido correcdes poderéo ser
novamente submetidos ao crivo da Municipalidade, sujeitando-se, neste caso, ao

tramite previsto para os projetos apresentados pela primeira vez.

Art. 11 - O projeto deverd ser registrado no Cartério de Registro de
imoveis no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias a contar da aprovacao
definitiva do projeto, aprovada nos termos dos artigos antecedentes, sob pena de

caducidade da aprovacao e reversao da area a condicdo de zoneamento anterior.

Art. 12 - No caso de loteamentos/desmembramentos de chacaras ja
existentes e consolidadas ha mais de 05 (cinco) anos, as mesmas deverao ser
regularizadas perante a Prefeitura Municipal de Pinheiral/RJ, mediante enquadramento

nos quesitos minimos ja estabelecidos nesta Lei, ou seja:

| - &rea minima de lote com 1.000 m2 (mil metros quadrados) e com 15 m

(quinze metros) lineares de frente, para cada chacara,

Il - destinacdo de 10% da area para preservacdo como area verde, para o

caso de loteamento;

lll - proibicdo de desmembramento com lotes resultantes de area menor

gue 1.000m? (mil metros quadrados);

IV - vias com leito de 07 (sete) metros de largura e calcadas em ambos

lados com 1,5 m feitas com piso permeavel, preferencialmente grama;

V - via de acesso ao Loteamento / Desmembramento devera estar de

acordo com as normas de seguranca de transito;
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VI - logradouros, quadras e lotes, demarcados com instalacdo de marcos

em concreto e devidamente identificados;

VIl - realizacdo das obras de infraestrutura basica, a saber: energia

elétrica, de escoamento das aguas pluviais, e vias de circulacdo cascalhadas;

VIl — atendimento as normas técnicas de acessibilidade nas areas

comuns destinadas a espacos livres, como pracgas, parques ou lazer.

a) Em relacdo ao esgotamento sanitario, o loteador/responséavel
devera realizar apresentacdo e execucdo de projeto de tratamento dos dejetos de
forma individual ou coletiva com prévia manifestacdo técnica, pela aprovacédo, do
orgdo Ambiental e Departamento, conforme o caso especifico. Nesse caso, caso seja
utilizado o tratamento individual, este devera operar-se através de fossa séptica

devidamente aprovada pelos 6rgaos ambientais competentes.

b)  Em relagdo ao fornecimento de agua, o loteador/responsavel devera
realizar apresentacdo e execucao de projeto de rede de fornecimento e distribuicdo de
agua potavel e respectiva rede ou sistema autbnomo de abastecimento individual,
sempre com manifestacdo técnica, pela aprovacdo, do Departamento ou 6rgao
competente e Orgdo ambiental competente. Nesse caso, caso seja utilizado o
abastecimento de agua individual, este deverd operar-se através de perfuracdo de
poco ou outorga de nascente, devidamente aprovada pelos oOrgdos ambientais

competentes;

C) Em relacdo a drenagem e aguas pluviais, o loteador/responséavel
devera realizar apresentacédo e execucao de projeto do sistema de drenagem, calhas,
escoamento ou sistema de galerias aprovados pelo Departamento Municipal de

Servigos e Obras, ou pelo 6érgdo municipal / estadual responsavel.
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Art. 13 - O responsavel pelo empreendimento fica obrigado por:

| - fornecer, a cada um dos adquirentes, uma coépia do projeto e memorial
descritivo, para que cumpram integralmente a parcela de obrigacdo assumida com a

compra;

Il - fornecer, a cada um dos futuros adquirentes, de forma individualizada
e constando o recebimento no contrato em destaque, de todas as informacdes,
restricoes e obras de conservacao e protecdo ao solo e ao meio ambiente ou
guaisquer outras recomendadas quando da aprovacdo do projeto e previstas na

legislacao;

Il - constar no contrato de forma especificada todas as serviddes

aparentes ou ndo que incidam sobre o imovel ou lote;

IV - executar todas as obras de infraestrutura basica no prazo estipulado;

V - executar todas as formalidades legais necessarias ao registro do

loteamento.

Art. 14 - Aos condominios fechados de chacaras de recreio, aplicam-se, no
que couber, por analogia, o disposto no Codigo Civil Brasileiro, em relacdo aos

condominios edilicios, e na Lei n°® 4.591/64.

Art. 15 - A implantacdo dos Condominios Fechados ndo podera

interromper o Sistema Viario existente ou projetado.

Art. 16 - Os Condominios Fechados nao poderédo ter mais de 250.000m2

(duzentos e cinquenta mil metros quadrados) de area total.
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Parég}éfo unico. Condominios fechados e contiguos, cujo somatério das areas totais
dos empreendimentos for maior que 250.000 m2 (duzentos e cinguenta mil metros

guadrados), deverédo ser separados por um logradouro publico.
Art. 17 - Compete aos Condominios, com relacéo as suas areas internas:

| - sistema de coleta de residuos solidos em recipiente proprio, colocado

na entrada do condominio ou frente dos lotes em area apropriada para os residuos;

Il - Manutencao da infraestrutura condominial, incluindo vias de circulagao

interna, e das areas e equipamentos comuns;
Il - Quitacao tributaria das unidades autbnomas e areas comuns;

IV - Instalacdo de equipamentos de prevencdo e combate a incéndios,

conforme projeto aprovado pelo Corpo de Bombeiros, se necessario.

Art. 18 - Para efeitos tributarios, cada unidade autbnoma sera tratada
como prédio isolado, contribuindo o respectivo condémino, diretamente, com as

importancias relativas aos tributos municipais, na forma dos respectivos langamentos.

Paragrafo Unico - As areas comuns serdo tributadas pelo Municipio,
figurando o condominio como contribuinte e os conddéminos como responsaveis

solidarios.

Art. 19 - Os proprietarios, promitentes compradores, cessionarios ou
promitentes cessionarios dos direitos pertinentes a aquisicdo de unidades autbnomas
nos chacreamentos, elaborardo, por escrito, convencdo de condominio, que
contemplara, além dos dispositivos de observancia obrigatéria estabelecidos pela

legislacédo civil, no minimo, as seguintes obrigac¢des:
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| - vedacdo a construcdo de prédio ou a utilizacdo nado residencial no

Loteamento;

Il - obrigatoriedade de observancia dos seguintes recuos minimos, em

relacdo a construcéo residencial:

a) recuo da frente: 6 m (seis) metros, medidos a partir da rua de acesso

ao lote; e

b) recuos laterais: 2 m (dois) metros de cada lado, medidos a partir das

divisas laterais.

lll - vedacdo a construgcbes com mais de dois pavimentos (térreo e
superior) acima do nivel da rua, com altura maxima permitida para as construcdes, de

8m (oito) metros acima do terreno natural,

IV - permissao para construcdo de muros de arrimo, com limites de

execucao até a altura de 2,20m;

V - proibicio de que a é&rea de projecdo horizontal da construcao

ultrapasse 50% (cinquenta por cento) da area total do lote;

VI - obrigatoriedade de que as construcdes e as pavimentacdes a serem
feitas nos lotes, garantam que 30% (trinta por cento) da &rea do terreno permanecam

como area permeavel.

VII - obrigatoriedade de concessao de serviddo para passagem de aguas

pluviais por parte de todo condémino, quando necessario;
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VIII — obrigatoriedade para os proprietarios de manter os lotes limpos com

vegetacao aparada; e

IX - obrigatoriedade de que o condominio responda pela preservacao

ambiental e das areas comuns, nos limites exigidos por esta Lei.

Art. 20 - A constituicAo da convencdo de condominio devera ser

elaborada antes que sejam vendidos 10% (dez por cento) dos lotes.

Paragrafo Unico - A convencdo do condominio devera ser registrada no

Cartério de Registros de Iméveis.

Art. 21 - O responsavel pelo empreendimento fica investido em todas as
obrigacfes da funcdo de sindico, enquanto nédo vendidos mais de 50% (cinquenta por

cento) dos lotes.

§ 1° - Ultrapassado o limite de 50% (cinquenta por cento), o responsavel
terd prazo de 30 (trinta) dias para convocar Assembleia Geral destinada a elei¢cdo do

sindico e pessoal de apoio.

8§ 2° - Enquanto ndo empossados os eleitos, o responséavel pelo

empreendimento continuara investido nas funcoes.

Art. 22 - O projeto cuja execucdo nao for concluida no prazo de 36 (trinta
e seis) meses, contados do ato de aprovacdo do projeto, resultara em multa para o

responsavel pelo empreendimento.
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Art. 23 - Os proprietarios ou loteadores dos projetos inexecutados ou
inacabados dentro do cronograma legal ficardo impedidos de pleitear nova autorizacao

para chacreamento, ainda que sobre outra area, pelo prazo de 3 (trés) anos.

Art. 24 - O inicio de comercializacdo dos lotes ndo podera ocorrer antes

do registro do loteamento.

Art. 25 - Como garantia das obrigacdes de fazer do chacreamento

aprovado, sera exigida a apresentacao de garantia financeira adequada.

Art. 26 - Nos condominios fechados, as vias de circulagcdo e as areas

comuns sao propriedade privada do condominio e ndo passam para o dominio publico.

Art. 27 - Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo, revogando-se

as disposicoes em contrario.

Prefeitura do Municipio de Pinheiral, 04 de dezembro de 2023.

EDNARDO BARBOSA OLIVEIRA
PREFEITO



