Municipio de

NOVA ROMA

DO SUL

EXPOSICAO DE MOTIVOS

Senhora Presidente,
Senhores Vereadores:

Saudamos os Nobres Membros da Colenda Camara Municipal de
Vereadores, oportunidade em que apresentamos o presente Projeto
de Lei n° 1.498/2020, que “Estabelece normas para instituicdo de
o« esidenciais no Aambito do Municipio

ondominios horizontais de lotes resi
de Nova Roma do Sul, e da outras providéncias.”

O presente Projeto de Lei & embasado na auséncia de regulamentacgdo
expressa e especifica em nivel federal, a partir disso, o Municipio
vale-se do principio da autonomia municipal para planejar e comandar seu
préprio processo de urbanizagdo, respeitando, é claro, as normas gerais.

O condominio horizontal, que é uma das formas tradicionais de
parcelamento de solo no Brasil, foi instituido através da Lei n°
4.591/1964, e se configura quando as edificagdes ou conjunto de
edificacgdes, construcdo de casas, entre outros, de um ou mais pavimentos,
construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins

residenciais ou nao residenciais, possuem todos os servicos,
equipamentos, vias de circulagao, praga, etc., como propriedade privada
dos conddéminos.

Esse tipo de condominio se diferencia do loteamento porque a
propriedade do sistema vidrio e equipamentos comunitadrios ndo ¢é
transferida ao Municipio, mas sim, permanece como propriedade dos
conddéminos.

A partir disso, e seguindo tese de juristas que ja foram acolhidas
por alguns Tribunais no pais, a qual diz ser necessario que “..as normas
de direito wurbanistico do municipio contemplem a possibilidade
administrativa da aprovagdo do projeto, para ser implantado segundo as
normas condominiais”, elaborou-se o presente projeto para que O mesmo
seja aprovado e possa regulamentar os projetos de condominios horizontais
que estdo surgindo em Nova Roma do Sul e em seguida oficializa-los.

Assim sendo, submete-se o mencionado Projeto de Lei a elevada
apreciacdo de Vossas Exceléncias, solicitando sua decorrente aprovacao.

Cordialmente,
Qe o |

PASUCH
Prefeito Munjicipal
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PROJETO DE LEI N° 1.498/2020

Estabelece normas para instituicdo de
condominios  horizontais  de  lotes
residenciais no ambito do Municipio de Nova
Roma do Sul, e da outras providéncias.

DOUGLAS FAVERO PASUCH, Prefeito Municipal de Nova Roma
do Sul (RS), usando das atribuig¢des conferidas pela Lei
Orgédnica Municipal, encaminha ao Poder Legislativo
Municipal, para apreciagdo e posterior votacdo, © seguinte
Projeto de Lei:

Art. 1° Ficam instituidos os condominios horizontais de lotes
para fins residenciais urbanos, no ambito do Municipio de Nova Roma
do Sul (RS) que se regerdo pelas normas constantes desta Lei.

I. Considera-se condominio horizontal de lotes para fins
residenciais, o empreendimento que serd projetado nos moldes
definidos no Cédigo Civil, artigos 1.331 e seguintes, no artigo 8°
da Lei Federal n® 4591 de 16 de dezembro de 1964, e no artigo 3° do
Decreto lei n° 271/67, no qual cada lote seréd considerado como
unidade, a ele atribuindo-se fragdo ideal do todo.

II. Na aprovacdo dos Projetos de Condominios Horizontais de
Lotes pelo Municipio deverd ser obedecida a legislacgao Federal e
Estadual, e em especial a legislagdo ambiental em vigor, e os
critérios e indices urbanisticos definidos na presente Lei, no Plano
Diretor e Cédigo de Obras do Municipio.

Art. 2°. Fica definido como Condominio Horizontal de Lotes o
modelo de parcelamento de solo formado em area fechada por muros com
acesso Unico controlado, em que cada unidade autdédnoma cabe como parte
inseparavel, uma fracdo ideal do terreno correspondente as areas
comuns destinadas as vias de acesso e 4reas de recreagdo.

I. A 4rea passivel de fechamento, com controle de acesso, deve
atender aos seguintes requisitos:

a) Harmonizar-se ao Sistema Vidrio existente ou projetado, nao
interrompendo a continuidade viaria principal, especialmente quanto
as vias estruturadoras, articuladoras e coletoras;

b) A A&rea méaxima da parte fechada do condominio ndo podera
exceder a 2000m?;

c) Os limites do condominio, quando frontais as vias principais
referidas na alinea “a”, deve haver lotes com profundidade minima de
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vinte metros, localizados externamente aos muros na proporgdo 20%
(vinte por cento) da testada do condominio para a via principal;

Art. 3°. As obras de acesso direto & entrada dos condominios,
tais como anéis, rotatérias, canteiros e alargamentos serdo custeadas
pelos empreendedores ou por estes executadas sob licenga do Poder
Publico.

Paragrafo Unico sio também de responsabilidade do empreendedor
todas as despesas decorrentes da infraestrutura interna dos
condominios de Lotes, tais como: energia elétrica; 4&gua potavel;
pavimentagdo das ruas; captagdo de &agua pluvial, assim como, as
decorrentes da construcdo dos equipamentos urbanos (escolas, creches,
postos de saude, pracas, jardins e centros de convivéncia), ainda
gque utilizados pelo Governo Municipal para execugdo das Politicas
Publicas.

Art. 4°. As vias de acesso a serem implantadas simultaneamente a
instituicdo do Condominio de Lotes e destinadas ao uso comum dos
condéminos, devem ter pavimentagdo com solucdo de drenagem de aguas
pluviais, as redes de energia elétrica e de &gua potéavel.

Paragrafo Unico: Nos Condominios de Lotes, as vias de acesso
devem ter, no minimo, 5,00m (cinco metros) de largura e 1,00m (um
metro) de passeio. Quando terminarem em bolsdo de retorno, este
terd, no minimo, 15m (quinze metros) de didmetro na pista de
rolamento.

Art. 5°. A dimensdo externa dos Condominios de Lotes obedecera
aos seguintes critérios:
I. O menor lado ndo poderad ter extensdo superior a 100m (cem
metros) ;
II. O maior lado ndo poderd ter extensdo superior a 350m
(trezentos e cinquenta metros).

Art. 6°. As unidades auténomas deverdo atender em sua area
privativa as dimensdes de lote, conforme parecer da Comissdo de
Andlise Urbana do Plano Diretor.

Paragrafo Unico: nos Condominios de Lotes j& implantados ou a
serem implantados, com justificado interesse publico e/ou social,
poderdo ter, as unidades autdnomas, areas privativas reduzidas desde

que limitadas ao minimo estabelecido pelo inciso II, do artigo 2° da
Lei Federal n 6.766/79.

Art. 7°. O indeferimento do pedido de aprovagdo de projeto para
implantagdo de condominio urbanistico deverd ser tecnicamente
justificado pelo Orgdo técnico competente.
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Art. 8°. A entidade representativa dos proprietéarios devera
garantir a agdo livre e desimpedida das autoridades, entidades
puiblicas e concessiondrias de servigos, responsaveis pela segurancga,
bem-estar da populacdo e pela infraestrutura dentro dos limites do
condominio urbanistico.

Art. 9°. Concluidas as obras de infraestrutura, o 6érgdao ou o
setor responsavel pelo planejamento e controle urbano, apdés a
fiscalizacdo, inclusive das concessiondrias de servigos, expedird a
carta de habite-se, conforme determinado pelo Cédigo de Edificacgdes,
a cada unidade habitacional edificada na respectiva fragdo ideal
auténoma, independentemente de as demais estarem ou nao concluidas.

Art. 10. Os procedimentos administrativos para aprovagdo dos

projetos de Condominios de Lotes compreenderdo as seguintes etapas:

I. Expedicdo de Certiddo de viabilidade do Empreendimento,
desde que o Projeto atenda as condigdes previstas em Lei, de modo
especial a de Diretrizes Urbanas;

IT. Licenciamento Ambiental requerida na forma e nas
condicdes estabelecidas pelo Departamento Municipal de Meio Ambiente;

III. Aprovacdo do Projeto Urbanistico e seus complementares;

IV. Alvard de licenca para execugdo dos servigos das obras de
infraestrutura;

V. Aprovacdo dos respectivos projetos arquitetdnicos;

VI. Alvard de Licenca para as edificagdes quando requeridas
pelos proprietarios das unidades autdnomas;

VII. Fiscalizacdo das obras de infraestrutura;

VIII. Recebimento e certificacdo de que as obras de
infraestrutura atenderam as exigéncias do Projeto;

IX. Concessdo da respectiva carta de habite-se para cada
unidade autdénoma e para as edificagdes de uso comum.

Art. 11. A solicitacdo de expedicdo de Certiddo de viabilidade
do empreendimento deverd conter declaracdo e as especificacdes de uso
exclusivo de unidades residenciais uni familiares, acompanhada pelos
seguintes documentos:

I. Cépia da matricula, atualizada, da gleba;

II. Planta da cidade ou da Sede distrital localizando a
gleba;

III. Planta da gleba e das suas adjacéncias, localizando os
cursos de Aaguas internas e do entorno em especial, aquele que ira
constituir-se no corpo receptor das &aguas pluviais;

IV. Planta da gleba contendo, no minimo:

a) divisas da gleba com suas respectivas dimensdes, angulos e
confrontacgdes;
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b) curvas de nivel;

c) arvores frondosas, bosques, florestas, &areas de
preservacdo, monumentos naturais e artificiais;

d) localizacdo, se houver, dos mananciais, cursos d’éagua,
lagos, nascentes, locais sujeitos a erosdo, vogorocas, linhas de
transmissdo e adutoras, banhados, locais alagadigos ou sujeitos a
inundacdes;

e) benfeitorias e construgdes existentes;

f) redes de telefonia, dutos e demais instalagdes e suas
respectivas faixas de dominio ou servidao;

g) se houver, serviddes, rodovias, faixas de seguranga de
linhas de transmissdo de energia elétrica no local e adjacéncias, com
as distédncias da gleba a ser loteada;

h) arruamentos existentes, adjacentes ou préximos, em todo o
perimetro, com a locagdo exata dos eixos, larguras e rumos das vias
de circulacdo e as respectivas distédncias da gleba a ser loteada;

i) indicagdo do norte.

V. Declaracdo de viabilidade de abastecimento de energia e de
dgua potével expedido pela respectiva concessionaria;

VI. Mapa de localizagdo das areas de preservagao permanente; e
delimitacdo das zonas onde a gleba estd localizada.

Art. 12. A aprovagdo do Condominio de Lotes consiste na aprovagao
do projeto wurbanistico e seus complementares e dos projetos
arquitetdnicos e complementares das edifica¢des de uso comum.

Art. 13. O requerimento solicitando a aprovagdo do condominio

de lotes deveréd estar acompanhado no minimo dos seguintes documentos:

I. Cépia da matricula da gleba, atualizada;

II. Planta da situacdo da gleba;

III. Planta da gleba com as delimitacgdes, os cursos d’agua
existentes e as curvas de nivel em 3(vias);

IV. Cépia da certiddo de viabilidade, quando houver e,
planta com a indicacgdo das diretrizes;

V. Projeto urbanistico, em trés vias, contendo, no minimo:

a) delimitacdo da gleba;

b) indicag¢do do norte com as coordenadas geograficas
oficiais;

c) subdivisdo da gleba em unidades autdénomas, com as
respectivas localizacgdes, dimensdes, &reas e numeracdes;

d) indicacgdo das vias confrontantes com a gleba; .

e) sistema vidrio interno com o seu respectivo 6) )
dimensionamento;

f) localizagdo das demais &reas de uso comum dos conddminos;

g) 1indicagdo e delimitacdo das faixas de dominio, faixas de
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seguranca, faixas ndo edificandi, serviddes, &reas de preservagao
permanente e outras restrigdes impostas pela legislagdo que gravem O
condominio;

h) quadro, com valores absolutos e percentuais das areas do
condominio de lotes, das unidades auténomas, do sistema vidrio interno
e das areas destinadas aos equipamentos urbanos e comunitarios e aos
espacos livres de uso comum para recreacdo, lazer e esportes;

i) demais elementos necessarios para elucidagdo do projeto,
tais como, projetos de rede de agua, rede de esgoto pluvial, rede de
distribuicdo de energia, rede de iluminagdo publica, pavimentacdao,
arborizacdo, obras de pontes, bueiros e, ainda convencdo de
condominio.

VI. Projetos arquitetdnicos e complementares das edificacgdes
de uso comum conforme especificacdes previstas em Lei e aos parédmetros
urbanisticos para a zona onde estiver situado o condominio de lotes;

VII. Licencga prévia ambiental;

VIII. Anotacdo de responsabilidade técnica (ART/RRT), referente
aos projetos e execugdo no CREA/CAU.

Art. 14. A aprovacdo do projeto de condominio urbanistico sera

feita por Decreto, onde constard, n o minimo:

I. Denominacdo, localizacdo e destinag¢do do condominio de
Lotes;

II. Area total do empreendimento;

III. Numero total de unidades autdnomas;

IV. Areas, quando for o caso, que passam a constituir o dominio
publico sem 6nus para o municipio;

V. Areas comuns e privativas do condominio.

Art. 15. A titulo de compensacdo pelo fechamento das &areas do
empreendimento, o empreendedor indenizard ou entregard ao Municipio
dreas para uso institucional correspondentes a 5% (cinco por cento)
calculado sobre o total do empreendimento.

§ 1°. Serdo dispensados da transferéncia de &reas destinadas
ao uso publico, quando a gleba onde serd instituido o condominio de
lotes for igual ou inferior a 12.000m? (doze mil metros quadrados)
e, ainda, que seja reservada area no percentual previsto no “caput”
de artigo, obrigatoriamente, para instalacdo de equipamentos de uso
comum dos conddéminos, tal como, escola, jardins, &rea verde, centro
de convivéncia ou outros que contribuam para melhorar ou manter a
qualidade de vida de seus habitante.

§ 2°. Ndo serdo aceitas para o cédlculo do percentual das areas
a serem transferidas, as de preservagdo permanente; as faixas non <>49
edificandi e das faixas de serviddo ao longo das linhas de transmisséo
de energia;
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§ 3°. As &reas de preservagdo permanente e as non edificandi
pertencentes a gleba onde serd instituido o condominio poderdo ser
localizadas fora dos muros do Condominio de Lotes propriamente dito,
ficando, porém, sua conservacdo e manutencdo a cargo dos Conddéminos
do Condominio correspondente.

§ 4°. Para fins de indenizagdo ao Municipio, quando for o caso,
o célculo do percentual de 5% (cinco por cento), terd como base o
valor atribuido a gleba para o lancamento do IPTU antes de instituido
0 Condominio de Lotes.

Art. 16. As areas referidas no art. 4° poderdo:

I. Fazer parte do condominio, localizando-se externamente a
parte fechada do mesmo;

II. Localizar-se em qualquer outra parte do Municipio, a
critério do Poder Publico, passando por avaliacdo prévia da &rea nua,
quando da aprovagdo do Projeto de Condominio Horizontal de Lotes;

ITI. Convertidas em obras de cardter social, a serem
construidas preferencialmente no entorno do Condominio ou em qualguer
outra parte do Municipio, tais como creches, escolas ou
estabelecimentos de saude publicos, bem como obras de pavimentacéo,
drenagem pluvial e saneamento de a&reas de especial interesse social,
previamente aprovadas pela Municipalidade.

Art. 17. Serdo areas e edificagdes de uso privativo e de
manutencdo privativa dos conddminos as vias urbanas internas de
comunicacao, O0s muros, as guaritas, servigos e obras de
infraestrutura, equipamentos condominiais e todas as A4reas e
edificagbdes que, por sua natureza destinem-se ao uso privativo de
todos os conddéminos.

Paragrafo Unico: sido de responsabilidade dos condéminos, também,
O0s seguintes servicos:

a) O recolhimento interno dos residuos sbélidos urbanos dos
conddminos e transportados até a via publica;

b) Pagamento e manutengdo da iluminagdo publica interna do
condominio, quando n&o cobrada diretamente pela municipalidade, na
forma usual para com os demais municipes;

Cc) Quando as éareas verdes forem publicas e sejam resultantes
dos recuos de ajardinamento deverdo ser conservadas e mantidas pelo
condominio com tratamento paisagistico em toda sua extensdo em
obediéncia aos dispositivos vigentes & época da aprovacdo do
condominio de Lotes;

d) Manutencdo e conservagdo das vias e logradouros até o ponto
de ligagdo com a rede publica.
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Art. 18. Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a
ser edificadas no condominio de lotes deverdo ser previamente
submetidas a aprovacdo pelo setor competente do Municipio, aplicando-
se a elas as mesmas normas validas para construcdo naquele setor,
seguindo o que determina a Legislag¢do Municipal Vigente.

Paragrafo Unico: Opcionalmente, a municipalidade, poderéd sugerir
Plano Diretor préprio de edificacdes em condominios de 1lotes que
devera ser obrigatoriamente aprovado por Lei, independentemente de
outras condicionantes instituidas pela Convencdo de Condominio que
obrigatéria.

Art. 19. Esta Lei poderd ser regulamentada, no que couber,
através de Decreto, pelo Poder Executivo no prazo de 30 (trinta) dias

apds a sua publicacéo.

Art. 20. Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicacio.

Gabinete do Prefeito de Nova Roma do Sul (RS), em 29 de abril de

2020. ((E;;::i>
FA PASUCH

DOUGLA
Prefeito M cipal
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