CAPITAL DA AGRICULTURA FAMILIAR

Prefeitura Municipal de Cangugu
Estado do Rio Grande do Sul

MENSAGEM N° 075/2024

Senhor Presidente,
Senhores Vereadores,

Vimos a presenca de Vossa Exceléncia e demais membros dessa Casa apresentar
projeto de lei que tem por objetivo “INSTITUIR O CONDOMINIO DE LOTES NO
MUNICIPIO DE CANGUCU, E DA OUTRAS PROVIDENCIAS”.

O projeto anexo, que busca a aprovacdo desta Casa Legislativa ¢ originado
diretamente da Secretaria de Desenvolvimento Economico e Urbanismo junto com equipe
técnica, tem como objetivo principal atender a demanda externa, visando suprir uma demanda
crescente e corrente, promovendo assim um regramento urbanistico coerente com nossa
realidade municipal.

Solicitamos que essa Casa Legislativa acolha este projeto e tenha sua tramitagdo
em REGIME DE URGENCIA.

MARCUS VINICIUS MULLER PEGORARO
Prefeito Municipal

EXCELENTISSIMO SENHOR,

SILVIO VENZKE NEUTZLING
PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE
VEREADORES CANGUCU/RS
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PROJETO DE LEI

“INSTITUI O “CONDOMINIO DE LOTES” NO
MUNICIPIO DE CANGUCU, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS”.

MARCUS VINICIUS MULLER PEGORARO, Prefeito
Municipal de Cangugu, Estado do Rio Grande do Sul, no uso das atribuigdes legais que lhe
sao conferidas pela Lei Organica;

FACO SABER, que a Camara Municipal de Vereadores aprovou e
eu sanciono a seguinte lei:

ART. 1° -Fica instituido o condominio de lotes, na zona urbana da cidade de Cangucu,
mediante prévia aprovacdo dos projetos pelos 6rgaos publicos competentes, respeitando-se
os indices urbanisticos e critérios previstos no Codigo de Obras e Plano Diretor do
Municipio.

CAPITULO 1
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

ART. 2° - Considera-se condominio de lotes o empreendimento projetado nos moldes
definidos na Lei 10.406/2002 - Codigo Civil, arts. 1.331 a 1.358-A; na Lei n° 4.591/64,
especialmente o art. 8% no Decreto Lei 271/67, art. 3°, onde no qual cada lote sera
considerado como unidade autdnoma, a ele atribuindo-se fra¢do ideal do todo; na Lei
Estadual 10.116/94, especialmente o arts. 23 a 25.

ART. 3° -Para efeito de aplicagdo desta Lei, serdo adotadas as seguintes defini¢des:

Condominio de lotes: modelo de parcelamento do solo formando area fechada por muros
com acesso unico controlado, em que a cada unidade autobnoma cabe, como parte
inseparavel, fracdo ideal de terreno correspondente as areas comuns destinadas a vias de
acesso e recreacao.

Alinhamento predial: linha divisoéria entre o lote ou gleba e o logradouro publico.

Alinhamento predial condominial: linha divisoria entre o lote condominial e as ruas
internas ao condominio.
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Gleba: area de terra com localizagdo e delimitagdo definidas, ndo resultante de processo
regular de parcelamento do solo para fins urbanos.

Lote: terreno servido de infraestrutura, cujas dimensdes atendam aos indices urbanisticos
definidos em Lei Municipal.

Largura do lote: distancia entre as divisas laterais do lote ou entre a maior testada e o
lado oposto ou entre duas testadas opostas, medida ortogonalmente no ponto médio da
profundidade do lote.

Profundidade do lote: distancia entre a testada e o fundo do lote, medida entre os
pontos médios de testada e da divisa do fundo.

Area urbana: area delimitada em Lei especifica como urbana no
municipio. Unificagdo: ¢ a unido de lotes, resultando em um tnico lote
com metragem ampliada.

Desdobro: ¢ a divisdo de lotes, resultando em dois ou mais lotes que atendam os requisitos
minimos.

CAPITULO I
DAS DIRETRIZES

ART. 4° - Area total do empreendimento ndo podera ser menor que 5.000 m? e maior que
20.000 m?, podendo ser modulado para melhor permeabilidade urbana a critério da
Administragdo Municipal.

§ 1° — viabilidade preferencial para os terrenos localizados:

a) em glebas anteriormente parceladas na forma de loteamento ou desmembramento que
tenham originado areas e equipamentos publicos;

b)em zonas estruturadas com equipamentos publicos capazes de atender as necessidades
da populagdo existente e daquela a ser acrescida, mesmo quando esse terreno ndo tenha
origem em gleba previamente parcelada;

§ 2° — viabilidade condicionada a exame, caso a caso, para os terrenos:

a) com dimensdes, areas e divisas superiores ao estabelecidos no caput quando localizados
em areas de prote¢do ambiental onde essa forma de ocupacgdo se revele conveniente para
manter seus valores naturais.
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ART. 5° - Os lotes do condominio de lotes deverdo satisfazer o seguinte:

[ — Ter area minima de 250 m? (duzentos e cinquenta metros

quadrados);
IT — Ter frente para via de no minimo 10 m (dez metros);

a) todos os lotes deverao ter frente para via de circulagao;
b) nos lotes de esquina a frente devera ser indicada no projeto.

IIT — Ter largura minima, em area edificadvel, que permita a inser¢do de um circulo de 10
m (dez metros) de diametro.

ART. 6° -As vias internas deverdo possuir as seguintes larguras minimas conforme o
numero de lotes do condominio:

| — Quando possuir até 15 lotes:
a) largura total de 7,40 m (sete metros e quarenta centimetros);

b) via carrogavel de 5,00 m (cinco metros);
c) passeio/calcada de 1,20 m (um metro e vinte

centimetros). II — Quando possuir de 15 a 30 lotes:

a) largura total de 9,00 m (nove metros);
b) via carrogavel de 6,00 m (seis metros);
c) passeio/calgada de 1,50 m (um metro e cinquenta

centimetros). III — Quando possuir mais de 30 lotes:

a) largura total de 10,00 m (dez metros);
b) via carrogavel de 7,00 m (sete metros);
c) passeio/calgada de 1,50 m (um metro e cinquenta centimetros).

Art. 7° — O condominio de lotes serda para a implantacdo de unidades residenciais
unifamiliares.
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§ 1° — Poderao ser previstos no interior do condominio, lotes destinados exclusivamente a
comércio, desde que ndo superem uma area equivalente a 3% (trés porcento) da area total
do empreendimento e no minimo o equivalente a um lote.

§ 2° — Deverd ser apresentado com clareza em planta e memorial descritivo a
identificacdao do fim a que as unidades se destinam.

Art. 8° — A alteragdo de uso de qualquer lote do condominio estara sujeita a analise e
devera cumprir o estabelecido na lei.

Paragrafo unico — Para a alteracdo de uso devera ser apresentada ata condominial com
declaracao expressa do pretendido e concordancia unanime dos conddminos, com
reconhecimento das assinaturas.

ART. 9° — A altura das edificagdes serd de no maximo 9,00 m (nove metros),
considerada do piso de acesso até o ponto mais alto da edificagdo.

Paragrafo unico — Para os subsolos nao havera limite de altura, devendo ser considerando
subsolo o pavimento com nivel de piso no minimo 2,00 m (dois metros) abaixo do nivel
médio do acesso ao lote.

ART. 10 — Os condominios de lotes deverdo possuir estacionamento para visitantes na
propor¢ao minima de 25% do niimero de lotes.

§ 1° — As vagas destinadas a visitantes deverdo ter dimensdes minimas de 2,50 x 5,00 m.

§ 2° — Deveri ser reservado 2% do total de vagas, devidamente sinalizada conforme as
normas, para veiculos que transportem pessoa com deficiéncia ou com mobilidade
reduzida, garantindo o minimo de uma vaga.

§ 3° — Na hipotese da necessidade de apenas uma vaga destinada a visitantes, essa sera
devidamente sinalizada conforme o paragrafo 2° deste artigo.

§ 4° — Quando o numero de vagas de estacionamento destinadas aos visitantes for igual
ou superior a 10, também sera reservado 5% do total de vagas, devidamente sinalizada
conforme as normas, para veiculos que transportem pessoa idosas, garantindo o minimo
de uma vaga.
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ART. 11 — Os condominios de lotes deverdo, obrigatoriamente, nos limites de sua area,
ser fechados com muro com altura minima de 2,00 m (dois metros) e maxima de 3,00 m
(trés metros)

§ 1° — Junto a rua publica, devera ser adotada medida de redu¢do do impacto visual,
causado pela construgao do muro, quando este possuir mais de 50 (cinquenta) metros,
utilizando preferencialmente, unidades arboreas caracteristicas da regido.

§ 2° — Os muros para fechamento junto a rua publica obrigatoriamente serdo de uso
comum condominial, ndo podendo pertencer a unidade de uso exclusivo.

§ 3° — Junto a rua publica serd admitido fechamento diferente de muro, quando a area
interna for de uso comum do condominio, respeitando-se as alturas definidas no caput.

§ 4° — Em areas de preservagdo permanente (APPs) poderdo ser adotados fechamentos
diferentes de muro, porém respeitando-se as alturas definidas no caput, devendo sempre a
situacdo ser avaliada pelo setor da drea ambiental.

ART. 12 — Os muros internos que subdividem os lotes

obedecerao ao seguinte: I — ter altura de 2,00 m (dois metros);

Il— na testada, quando de material que ndo permita a visibilidade, deverdo possuir altura
maxima de 0,80 m (oitenta centimetros), podendo chegar a 2,00 m (dois metros) quando
de material com visibilidade superior a 50%;

[l — no recuo, os muros laterais obedecerao ao disposto no inciso anterior.

ART. 13 — As construgdes nos condominios de lotes deverdo obedecer a um recuo
minimo de 2,00 m (dois metros) do alinhamento predial condominial, inclusive nos lotes
de esquina.

§ 1° — No recuo minimo ndo sera admitida qualquer construcdo que possua cobertura.

§ 2° — Serdo admitidos balancos de qualquer natureza, inclusive beirais, de até¢ 1,00 m
(um metro) sobre o recuo.
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ART. 14 — O condominio de lotes devera possuir infraestrutura completa, com rede de
distribuicdo de agua, rede de distribuicdo de energia elétrica, rede de recolhimento de
aguas pluviais, rede de recolhimento de esgotos, pavimentacdo das vias e paisagismo.

Paragrafo unico — Os servigos que forem prestados por concessionarias deverdo ter seus
projetos aprovados por estas.

ART. 15 — Os residuos solidos gerados no condominio horizontal de lotes deverao ser
depositados em recipiente adequado, devendo estar localizado em area pertencente ao
condominio e voltada para a rua publica, de forma que para o recolhimento publico nao
seja necessario acesso ao interior do condominio.

ART. 16 — Quando a area onde se pretende implantar o Condominio Horizontal de
Lotes, ndo tiver sido objeto de loteamento anterior, e dele ndo tenha resultado prévia
doagdo de area publica, devera:

| — ser descrita como gleba;

Il — ser preservada areas livres de uso comum equivalente a 25% (vinte e cinco
porcento) da gleba; III — ser destinado 10% (dez porcento) da gleba para uso
publico, conforme:

a) Ser individualizada do condominio;

b) Possuir area util, livre de areas de preservagao permanente, conforme o caput;

¢) Quando da mesma gleba onde se pretende implantar o condominio, seréd indicado
o desdobro e individualizagcdo no mesmo processo do condominio;

d) Quando em area diferente da que se pretende implantar o condominio, podera ser
distante até 500 metros, desde que possua completa infraestrutura.

CAPITULO 111
DOS PROCEDIMENTOS

ART. 17 — Para aprovagao do projeto de condominio de lotes sera necessario seguir as

seguintes etapas:

I — Viabilidade
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IT — Aprovacao da Viabilidade Técnica
[IT — Aprovagdo Definitiva

IV — Caucionamento
V — Registro e Fiscaliza¢do

VI — Conclusdo

CAPITULO IV
DA VIABILIDADE

ART. 18 — Antes da elaboragdo do projeto de condominio de lotes, o interessado devera
solicitar ao Municipio a expedi¢gdo de Certiddio de Estudo de Viabilidade do
empreendimento (CEV), apresentando para este fim, requerimento acompanhado dos
seguintes documentos:

I — matricula atualizada, acompanhado de autoriza¢do para aprovagdo do
empreendimento quando o requerente ndo for o proprietario conforme a matricula;

II- alinhamento predial da area onde serd implantado o condominio;
IIT — planta do imovel com a determinagdo exata de:

a) divisas do imdvel, com distincias e angulos internos, azimute ou rumos, além de
estar inserido no contexto urbano;

b) curvas de nivel com 1,00m (um metro) de equidistancia;

c) arvores frondosas, bosques, florestas e areas de preservagao;
d) nascentes, cursos d’agua e locais sujeitos a erosao;

e) locais alagadicos ou sujeitos a inundagoes;

f) benfeitorias existentes;
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g) identificagcdo dos equipamentos comunitarios e equipamentos urbanos, no local e
adjacéncias, em um raio de 500 metros partindo dos vértices do imdvel, com as
respectivas distancias da area a ser utilizada;

h) serviddes existentes, faixas de dominio de rodovias e faixas de seguranga de linhas de
transmissao de energia elétrica no local e adjacéncias, com as distancias da area a ser
utilizada;

i) arruamentos adjacentes ou proximos, em todo o perimetro, com a locacdo exata dos
eixos, larguras e rumos das vias de circulagdo e as respectivas distancias da area a ser
utilizada;

j) esperas e proje¢des de ruas em um raio de 500 metros partindo dos vértices do
imovel, com as respectivas distancias da area a ser utilizada;

k) calculo da area total da gleba.

IV — Registro de Responsabilidade Técnica — RRT, e/ou Anotacdo de Responsabilidade
Técnica — ART, e/ou documento similar que comprove a responsabilidade técnica legal
pelo projeto.

ART. 19 — A Prefeitura Municipal expedira certidao informando a viabilidade ou ndo de
implantacdo do condominio de lotes.

§ 1° - A certidao de que trata este artigo vigorara pelo prazo maximo de 1 (um) ano.

§ 2° - A certidao de que trata este artigo apenas indicard a viabilidade para a implantagdo
do condominio horizontal de lotes, e quando for o caso as peculiaridades de area que
deverdo ser observadas no projeto.

ART. 20 — E facultado ao interessado a solicitacdo da Certiddo de Estudo de Viabilidade
(CEV).

CAPITULO V

DA APROVACAO DA VIABILIDADE TECNICA
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ART. 21 — O interessado devera solicitar ao Municipio a expedigao de Certidao de
Viabilidade Técnica de Condominio de Lotes (CVTCL), apresentando para este fim,
requerimento acompanhado dos seguintes documentos:

- matricula atualizada, acompanhado de autorizagdo para aprovacdo do
empreendimento quando o requerente nao for o proprietario conforme a matricula;

[I- alinhamento predial onde sera implantado o condominio;
IIT  —planta do imdével com as informacdes conforme constante do artigo 18, inciso III,
quando ndo possuir CEV ou estiver com validade vencida;

III—- projeto de urbanismo completo, com medidas, angulos e informagdes necessarias a
completa compreensdo, com no minimo:

a) planta de lotes;

b) planta de quadras e ruas;

c) perfil longitudinal e transversal das vias de circulagao;
d) quadro de areas detalhado;

IV — Registro de Responsabilidade Técnica — RRT, e/ou Anotacdo de
Responsabilidade Técnica — ART, e/ou documento similar que comprove a
responsabilidade técnica legal pelo projeto;

V- memorial descritivo do empreendimento, contendo informacdes gerais,
peculiaridades e obras pretendidas;

VI  —Licen¢a Ambiental Prévia.

ART. 22 — A Prefeitura Municipal expedira certiddo informando a aprovacdo da
viabilidade técnica ou ndo do condominio horizontal de lotes.

§ 1° — A certiddo de que trata este artigo vigorara pelo prazo maximo de 2 (dois) anos,
podendo ser renovada por mais 2 (dois) anos.

§ 2° — A certiddo de que trata este artigo indicaré a viabilidade técnica para a implantacao
do condominio de lotes, nao permitindo qualquer obra, registro ou venda de lotes.
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CAPITULO VI
DA APROVACAO DEFINITIVA

ART. 23 — O interessado deverd solicitar ao Municipio a expedicdo de Certidao de
Aprovacgdo Definitiva de Condominio de Lotes (CADCL), apresentando para este fim,
requerimento acompanhado dos seguintes documentos:

I— matricula atualizada, acompanhado de autorizacdo para aprovagdo e execucdo do
empreendimento quando o requerente ndo for o proprietario conforme a matricula;

II- Certidao de Viabilidade Técnica de Condominio de Lotes (CVTCL) valida;

I — projeto de urbanismo completo, com medidas, angulos, informacdes, e
detalhamentos necessarios a completa compreensdo, com no minimo as informagdes
indicadas no art. 21, inciso III e suas alineas, e também, o indicado no art. 23, inciso V e
suas alineas;

IV — memorial descritivo do empreendimento, contendo informacdes detalhadas,
peculiaridades e obras pretendidas;

V- memorial descritivo das quadras, ruas e lotes, contendo no minimo:

a) Denominacdo do Condominio Horizontal de Lotes;
b) Ponto de referéncia;

) Area;

d) Numero do lote;

e) Distancias;

f) Angulos internos;

g) Rumo ou azimute;

h) Coordenadas dos vértices;

i) Confrontantes;

VI  —projeto de terraplanagem;

VII - projeto de rede de drenagem pluvial conforme requisitos da Lei Municipal
4.569/2017,

VIII - projeto de rede de recolhimento de esgoto sanitario e tratamento, bem como do
recolhimento e depdsito de lixo;
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IX —projeto de

pavimentagao;

X — projeto de paisagismo;
XI  —projeto de rede de abastecimento de agua potavel aprovado pela concessionaria;

XII - projeto de rede de distribuicao de energia elétrica e iluminacao condominial
aprovado pela concessiondria;

XIII — cronograma de execugao das obras;

XIV — Registro de Responsabilidade Técnica — RRT, e/ou Anotacdo de
Responsabilidade Técnica — ART, e/ou documento similar que comprove a
responsabilidade técnica legal pelo projeto;

XV - Escritura publica de caugao.

ART. 24 — A Prefeitura Municipal expediré certidao informando a aprovagao definitiva
ou ndo do condominio de lotes.

§ 1° — A certiddo de que trata este artigo vigorara pelo prazo méximo de 2 anos, podendo
ser renovada por mais 2 anos.

§ 2° — A certiddo de que trata este artigo indicara a aprovacao definitiva para a
implantacdo do condominio horizontal de lotes.
CAPITULO VII
DO CAUCIONAMENTO E REGISTRO

ART. 25 — Para fins de garantia da execucdo dos servigos e obras de infraestrutura
exigidas para o condominio horizontal de lotes, antes de sua aprovagdo sera constituida
caugdo real por parte do empreendedor, devendo ser realizada por escritura publica
segundo uma das seguintes modalidades:

I— garantia hipotecaria;

[I- caugdo em dinheiro, em titulos da divida publica ou fidejussoria.
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Paragrafo Gnico — Na escritura publica, deverdo constar especificamente, as obras de
responsabilidade do loteador e o prazo de sua execucao

ART. 26 — A garantia hipotecaria devera ser relativa a 30% (trinta porcento) da area
reservada a lotes no condominio, em localizagdo a escolha do Municipio.

§ 1° — A garantia hipotecaria devera ser averbada no registro imobiliario competente no
ato do registro do condominio de lotes, ou sera previamente registrada antes da sua
aprovacdo, quando os imodveis caucionados localizarem-se fora da darea do
empreendimento, correndo os respectivos emolumentos, em ambos 0s casos, as expensas
do empreendedor.

§ 2° — No caso de ser verificado que a porcentagem prevista no caput do artigo ser
financeiramente inferior ao valor das obras, cuja execucdo estdo por ela garantidas,
poderd o poder publico exigir a hipoteca de tantos lotes quantos entender necessarios
para a real garantia das obras que deverao ser executadas.

ART. 27 — Em qualquer das demais modalidades de garantia o valor sera equivalente ao
custo or¢ado das obras a serem executadas e aceito pelos 6rgaos técnicos competentes da
Prefeitura.

Paragrafo unico — Para caucdo fidejussoria o empreendedor devera depositar o valor
correspondente no banco e conta indicados pela Administragdo Publica Municipal.

ART. 28 — Conforme forem executadas as obras de infraestrutura, o empreendedor
podera solicitar o descaucionamento mediante comprovagao a Prefeitura.

a) se a caucdo for por garantia hipotecaria, serd emitida Certidao de
Descaucionamento;

b) se a caucgdo for fidejussoria, serd autorizada a transferéncia bancéria dos
respectivos valores referentes as obras executadas.

ART. 29 — Apos a expedigao da Certidao de Aprovacao Definitiva de Condominio de
Lotes (CADCL) o empreendedor terd o prazo de 180 (cento e oitenta) dias para registrar
o condominio no Registro de Imoveis.
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Paragrafo unico — Por requerimento do interessado, podera ser emitida certiddo de
renovacao por igual prazo apenas para fins de registro imobiliario.

ART. 30 — E proibido vender lotes antes do registro do condominio de lotes no Cartério
de Registro de Imdveis competente.

§ 1° — Verificado, pelo orgdo fiscal competente, que o empreendedor realizou a acao
descrita no caput deste artigo, sera autuado no valor de 50 (cinqiienta) UPR's (Unidade
Padrao de Referéncia) e, persistindo a irregularidade, o valor passara a ser aplicado em
dobro da ultima autuacao.

§ 2° — A fiscalizacdo competente, através de processo administrativo, notificard o
empreendedor da irregularidade, garantindo o direito a ampla defesa e ao contraditorio.

CAPITULO VIII
DO CERTIFICADO DE CONCLUSAOQO

ART. 31 — Apds a realizacdo das obras constantes no projeto aprovado na Prefeitura, por
requerimento do empreendedor, realizar-se-a vistoria a fim de emitir o Certificado de
Conclusao das Obras (CCO).

§ 1° — O Certificado de Conclusao das Obras (CCO) ¢ o documento emitido pela
Prefeitura que confirma a realizacdo de todas as obras constantes no projeto aprovado e
tem por finalidade a declaracdo de habitabilidade do local do empreendimento e de seus
equipamentos urbanos.

§ 2° — A vistoria das obras referentes a urbanizacdo serd realizada por arquiteto e
urbanista.

§ 3° — A falta do documento constante no caput do artigo, impedira a aprovagdo € o
licenciamento das habitagdes internas do condominio.

CAPITULO IX

DAS DISPOSICOES FINAIS
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ART. 32 — Serao areas e edificacdes de uso privativo e de manutencdo privativa do
condominio as vias urbanas internas de comunicacdo, 0s muros, guaritas, servigos e
obras de infra-estrutura, equipamentos condominiais e todas as areas e edificacdes que,
por sua natureza, destinem-se ao uso privativo de todos os condominos.

§ 1° — O sistema de esgotamento sanitario, seja individual ou coletivo, ¢ de inteira
responsabilidade dos condominos;

§ 2° — O recolhimento dos residuos sélidos urbanos do condominio ¢ de inteira
responsabilidade dos condominos;

§ 3° — A iluminagdo condominial ¢ de inteira responsabilidade dos condéminos.

ART. 33 — Na instituicado do condominio de lotes ¢ obrigatéria a instalacdo de rede e
equipamentos para o abastecimento de dgua potavel, energia elétrica, iluminagdo das vias
comuns, rede de drenagem pluvial, esgotos sanitarios, segundo legislagdo especifica,
obras de pavimentagdo e tratamento paisagistico de areas de uso privativo dos
conddminos, ficando sob exclusiva responsabilidade dos condéminos a manutencdo das
redes e equipamentos urbanos que estiverem no interior da area condominial.

ART. 34 — Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no
condominio de lotes deverdo ser previamente submetidas a aprovag¢dao pelo setor
competente do Municipio, aplicando-se a elas o regime urbanistico do empreendimento e
as normas validas para construgdes naquela regido, seguindo o que determina o Plano
Diretor, o Cdodigo de Obras e legislagao vigente.

§ 1° — Durante a constru¢do do condominio a Prefeitura ndo admitird a aprovacao e
execucdo em lotes de uso exclusivo.

§ 2° — Os projetos mencionados no paragrafo anterior serdo analisados, contudo fica
condicionada sua liberagao a emissao do Certificado de Conclusao das Obras (CCO) do
condominio.

ART. 35 — O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizara a implantagao de
obras individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera o habite-se da obra.
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Paragrafo Unico — A ndo observancia do caput do presente artigo acarretara em multa,
no caso de obras individuais, aos proprietarios, no caso de obras coletivas, aos
condominos.

ART. 36 — A aprovagdo dada pelo Municipio ao projeto de condominio de lotes ficara
condicionada a Escritura Publica de Caucao, onde o interessado se obrigara:

a) a executar, as suas expensas, no prazo fixado pelo cronograma de obras apresentado
pelo empreendedor, todas as obras constantes dos projetos aprovados, com prazo 2 (dois)
anos, prorrogaveis a pedido do empreendedor por mais 2 (dois) anos;

b) a executar e colocar os marcos de alinhamento e nivelamento, os quais deverdo ser de
concreto, segundo localizagdo e padrdo definidos pelo Municipio;

¢)permitir e facilitar a fiscalizacdo permanente da Prefeitura durante a execucao das obras
€ Servigos.

ART. 37 — O condominio de lotes podera ter regramento urbanistico proprio, desde que
nao conflitante com esta e demais legislacdes municipais.

Paragrafo unico — As regras urbanisticas proprias deverdo constar na convengdo de
condominio registrada no Registro de Imoveis.

ART. 38 — Todos os procedimentos de aprovacao ¢ de viabilidade serdo de competéncia
da Secretaria Municipal de Urbanismo.

ART. 39 — O Executivo podera regulamentar esta Lei por Decreto para sua fiel execucao.

ART. 40 — Esta lei revoga a lei municipal n°® 4.929/2020.

ART. 41 — Revogadas as disposi¢cdes em contrario, esta Lei entra em vigor na data de sua
publicacio.
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REFERENCIAS E EXPLICACOES A RESPEITO DO
PROJETO DE LEI DE CONDOMINIO DE LOTES

Artigo 42: Paragrafos 12 e 29: base extraida da Lei estadual 10.116/1994, Art. 24

Artigo 52: O artigo 32 do Decreto Lei 271/67 indica que “Aplica-se aos loteamentos a Lei n® 4.591, de 16
de dezembro de 1964, equiparando-se o loteador ao incorporador, os compradores de lote aos
condbéminos e as obras de infra-estrutura a construgdo da edificacdo”, a referida lei 4.591/64 “Dispde
sobre o condominio em edificagdes e as incorporagdes imobiliarias”, sendo o loteamento regulamentado
pela Lei 6.766/67, a qual, por meio da Lei n2 13.465/2017, teve acrescido ao art. 22 o § 79, trazendo a
possibilidade do condominio de lotes.

E perceptivel analogia entre o loteamento e o condominio de lotes, sendo ambos empreendimentos que
realizam o parcelamento do solo, portanto a manutencao das dimensdes de lote de acordo com a Lei
Municipal 795/82 é o mais indicado, para que ndo ocorra a demasiada proliferacdo de apenas um tipo de
empreendimento em detrimento de outro.

Além disso, nos municipios vizinhos de Pelotas e Rio Grande as dimensdes dos lotes sdo tratadas com
semelhanca ou até mesmo superior ao estabelecido em sua legislacdo de parcelamento do solo. J4 em
Sao Loureco do Sul a lei apenas estabelece que para os condominios de lotes a regra sera a mesma dos
loteamentos.

Artigo 62: A largura de ruas e passeios é associada a densidade de ocupacdo (definida pelo tamanho dos
lotes e potencial construtivo), ao tamanho do empreendimento e ao potencial de uso coletivo.

Desta forma a largura de ruas e passeio/calcada adotada é a mesma indicada na lei de condominios de
casas, Lei Municipal n2 4.299/2015.

Artigo 792, § 192: Visando a sustentabilidade urbana, de forma a garantir uma dindmica social
contemporanea, é interessante permitir a disposi¢ao de lotes para uso comercial junto aos residenciais,
ainda que em condominio residencial fechado. Contudo, deve se pensar que o adquirente de um lote em
condominio busca sossego, e comércios por vezes, geram barulho e movimento. Portanto o percentual
estabelecido para as dreas comerciais é baixo, pensando em pequenos comércios para que n3do haja
incompatibilidade de uso.

Artigo 72, § 22: O Cdodigo Civil — Lei 10.406/2002, art. 1.332, inciso lll, indica, entre outros, a necessidade
da indicacdo do uso a que se destinara cada unidade ao instituir-se o condominio.

Artigo 82: Um condominio representa de uma certa forma uma sociedade, onde os condéminos possuem
deveres e obrigagdes conjuntas sobre as coisas de uso comum, e também de maneira particular sobre as
coisas de uso exclusivo. Também assumem e aceitam uma conveng¢do ao se tornarem parte do
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condominio. Por esse motivo ndo seria justo a aquisicdo de um lote com determinadas caracteristicas que
depois poderiam ser alteradas.

Por exemplo: um condémino adquire um lote distante de um lote comercial, para evitar demasiado
movimento ou barulho. E apds, sem ser consultado, o lote lindeiro ao seu torna-se comercial; frustrando
sua expectativa, até entdo garantida, justamente pelo fato de tratar-se de um condominio com regras
preestabelecidas.

O Cddigo Civil — Lei 10.406/2002, art. 1.343, expGe sobre a aprovagdo unanime dos condéminos quando
houver pretensao de alteracao condominial.

Artigo 92: Altura maxima estabelecida tendo como base a altura necessdria para a construcdo de 2
pavimentos e telhado com grande inclinacdo, sem contar a altura de subsolos conforme estabelecido no
pardgrafo Unico do artigo.

E necessario estabelecer um limite de altura para garantir o direito dos conddminos em saberem os limites
de potencial construtivo, garantindo sol e ventilacdo a todos os adquirentes de lotes.

Artigo 10: Devido a recorrente falta de vagas de estacionamento nas ruas de nossa cidade, ndo se pode
deixar de prever vagas de estacionamento destinadas a visitantes do condominio. Tal previsdao também
se faz necessdria devido a possibilidade de o condominio possuir ruas mais estreitas dos que as
comumente utilizadas em loteamentos abertos.

O Estatuto da Pessoa com Deficiéncia - Lei 13.146/2015, art. 47, § 22, estabelece 2% das vagas as pessoas
com deficiéncia com comprometimento de mobilidade.

O Estatuto da Pessoa Idosa — Lei 10.741/2003, art. 41, estabelece 5% das vagas as pessoas idosas.

Artigo 11: Por se tratar de area privada devera ser completamente fechada, conforme também exposto
no Cédigo de Obras do Municipio. Além disso, o condominio tem no senso comum a ideia de ser um local
mais seguro e, portanto, o fechamento total é imprescindivel.

Artigo 12: Por se tratar da divisdo em dareas de uso privativo, no condominio de lotes se permite a
constru¢do de muros que subdividam os lotes. Contudo, junto ao alinhamento predial condominial esses
fechamentos devem ser menores ou permeaveis para aumentar a visibilidade devido as ruas serem mais
estreitas que o usual.

Artigo 13: Por permitir ruas internas mais estreitas que o usual em loteamentos, devera ser respeitado
um recuo minimo nas constru¢des em relagdo ao alinhamento predial condominial para mitigar a
sensacao de estreitamento.
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Artigo 14: Por se tratar de propriedade particular, assim como qualquer outro empreendimento devera
ser dotado de total infraestrutura.

Artigo 15: Sendo o condominio de lotes uma area totalmente particular, o servico publico de recolhimento
de lixo se dara na portas de acesso a este, portanto o empreendimento deverd possuir local adequado
para o armazenamento do lixo, com acesso externo, até o recolhimento publico.

Artigo 16: Conforme a Lei Estadual 10.116/1994, artigo 26, em condominios por unidades auténomas
deverd ser preservado no minimo 35% da area como livre e de uso comum.

Também no artigo 26, paragrafo 39, ha a indica¢do da doagdo de drea para uso publico quando a gleba
objeto do condominio nao tiver originado area publica anterior.

Desta forma, o entendimento é de que exista a preservagdo de no minimo 35% de area objeto do
condominio para utilizacdo de uso comum. Sendo que ao menos 10% sejam de uso publico, ou seja, aberto
a todos municipes. Restando entdo 25% que poderiam estar localizados no interior do condominio, desde
que de uso coletivo, a exemplo de ruas e pragas internas.

Artigo 17: Etapas necessaria para a realizagdo do empreendimento.

Artigos 18, 19 e 20: Documentagdo necessdria a perfeita compreensdo do local onde se deseja implantar
o empreendimento.

A etapa de viabilidade apenas indica a possibilidade de realizacdo de um condominio de lotes na area
pretendida e quais os pré-requisitos necessarios a esta implantagao.

Nesta etapa ndo é necessaria a apresentagao de projeto ou estudo interno da drea, apenas indicagdo das
interferéncias externas, de maneira a garantia a mobilidade urbana, prote¢do do meio-ambiente e
seguranca publica.

Artigo 21 e 22: Documentagao necessaria a perfeita compreensao do projeto conforme sua etapa.

A Viabilidade Técnica demonstra a viabilidade do condominio de lotes com suas ruas, lotes e areas,
garantindo ao empreendedor que podera realizar o empreendimento na forma que foi aprovado, desde
gue compativel com os demais projetos de infraestrutura e ambiental.

Artigo 23 e 24: Documentac¢do necessdria a perfeita compreensdo do projeto, compativel com todos os
projetos de infraestrutura e ambiental.

A Aprovagao Definitiva indica que o projeto estd apto a execugdo, apenas a depender da Licenga
Ambiental de Instalagao.
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Artigo 25, 26, 27 e 28: Por se tratar de certa forma de modalidade de parcelamento do solo, muito
parecida com loteamento, é necessdrio que o municipio garanta o perfeito ordenamento territorial,
previsto pelo Estatuto das Cidades em seu artigo 29.

Ainda na lei 6.766/1979, o artigo 92 e o inciso V do artigo 18, indicam a obrigatoriedade de “instrumento
de garantia” para execucdo das obras.

Essa relacdo de semelhancga do “lote” em loteamento ou em condominio de lotes pode ser observada na
Lei Federal 6.766/1979, artigo 22, paragrafo 79.

Artigo 29 e 30: O prazo para registro do empreendimento bem como a proibi¢cdo de venda de lotes se
assemelha ao de loteamentos, previsto em lei municipal e lei federal de parcelamento do solo.

Artigo 31: Com a conclusdo das obras condominiais serd emitido certificado de conclusao, semelhante ao
gue ja ocorre nos processos de loteamento.

Artigo 32 e 33: Indica e reforca, com clareza, que todas as obras e sistemas internos ao condominio sdo
de inteira responsabilidade do condominio, assim como em um condominio edilicio.

Artigo 34 e 35: Todas as obras de edificacdo que forem realizadas internamento ao condominio deverdo
passar por andlise e aprovacdo e vistoria em sua conclusdo, de maneira idéntica ao que ja ocorre
atualmente, e também deverdo respeitar as regras condominiais.

Artigo 36: Reforca as obrigagGes do empreendedor.

Artigo 37: Indica a possibilidade do condominio possuir regras urbanisticas préprias, desde que ndo
conflitante com as municipais.

Artigo 38: Indica que os processo de Condominio de Lotes sempre deverdo tramitar na secretaria de
Urbanismo, ou seja, secretaria onde o departamento de urbanismo estiver alocado.
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