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Municipio de Campo Bom
Estado do Rio Grande do Sul — Brasil

MENSAGEM AO PROJETO DE LEI N2 019, DE 28 DE MARCO DE 2022

A Exma. Senhora

Vereadora GENIFER ENGERS

PRESIDENTE da Camara Municipal de Vereadores
NESTA CIDADE

Colenda Camara Municipal de Vereadores,
Excelentissima Senhora Presidente,

Temos a honra de encaminhar a essa Colenda Casa o Projeto de Lei que dispde, no
ambito do Municipio de Campo Bom, sobre a implantacdo de condominio de lotes, previsto na Lei

Federal n.2 13.465, de 11 de julho de 2017 e Lei Estadual n.2 10.116, de 24 de margo de 1994.

O presente projeto de lei é de suma importancia na medida em que passa a regrar no
municipio matéria que até entdo nao estava presente no ordenamento juridico local e que, por conta
disso, trazia diversas duvidas da possibilidade ou ndo de empreendimentos dessa espécie,
principalmente apds a vigéncia das alteragdes realizadas pela Lei Federal n.2 13.465, de 11 de julho de

2017.

No mesmo sentido, com as alteragdes efetivadas na Lei Estadual n.2 10.116, de 24 de
marg¢o de 1994, pela Lei Estadual n.2 15.788, de 23 de dezembro de 2021, houve a necessidade de edi¢do
de Lei Municipal que trouxesse as limitacdes e as definicdes minimas para que a implantacdo dos

condominios de lotes se desse de forma adequada as demais legislagGes municipais.

Assim, encaminhamos o projeto de lei para a apreciacdao e aprovacao.

LUCIANO LIBORIO BAPTISTA ORSI,
Prefeito Municipal.
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PROJETO DE LEI N2 019, DE 28 DE MARCO DE 2022.

DISPOE SOBRE A IMPLANTACAO DE CONDOMINIO
DE LOTES PREVISTO NA LEI FEDERAL N.2 13.465,
DE 11 DE JULHO DE 2017 e LEl ESTADUAL N2
10.116, DE 24 DE MARCO DE 1994 E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

CAPITULO | - DAS DISPOSIGOES GERAIS

Art. 19, Fica instituido o Condominio de Lotes para fins residenciais, mediante prévia aprovacdo dos
projetos pelos d6rgdos publicos competentes, na area urbana do Municipio de Campo Bom, devendo
obedecer ao disposto nesta lei e somente admitido nas zonas previstas de acordo com o que estabelece
o Plano Diretor.

Art. 22, Entende-se por Condominio de Lotes o parcelamento do solo formando area fechada por muros,
grades, alambrados ou solu¢des mistas, com acesso controlado, sendo a subdivisdo de glebas em lotes
destinados a edificacdo, constituido por unidades auténomas, em que as vias internas e demais areas
condominiais sdo de propriedade e de responsabilidade comum dos titulares dos lotes.

§19 Para constituicdo do condominio de lotes devera ser observado o disposto na Lei Federal n2 6.766,
de 19 de dezembro de 1979, no art. 1358-A da Lei Federal n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002, na Lei
Federal n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964, na Lei Federal n? 13.465, de 11 de julho de 2017 e na Lei
Estadual n210.116, de 24 de marg¢o de 1994.

Art. 3°. Quando a gleba ou lotes sobre os quais se pretenda a instituicdo de Condominio de lotes para
fins residenciais ndo forem servidos pelas redes e equipamentos publicos, a extensdo de tais servigos
serd de responsabilidade do empreendedor.

§ 12S30 as seguintes as redes e equipamentos publicos a que se refere este artigo: Redes de Distribuicdo
de Agua, de Esgoto Pluvial e Cloacal, de Energia Elétrica e lluminag3o Publica.

§ 29 A extensdo das redes de que trata este artigo serd executada de acordo com a orientag¢do dos
orgdos competentes, e fiscalizada pelo Municipio.

Art. 42 O Municipio poderd licenciar as edificacdes simultaneamente a execucdo das obras de
urbanizacdo e da extensdo das redes, quando necessdrias, condicionando o fornecimento do certificado
de "habite-se" a conclusdo das obras do condominio.

CAPITULO Il - DA DOCUMENTACAO E TRAMITACAO

Secdo | — Diretrizes Municipais
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Art. 52 Para a realizagdo de Condominios de lotes deverdo ser requeridas, previamente, a Secretaria

Municipal de Obras, Planejamento e Servicos Urbanos as diretrizes municipais.

§ 12 O requerimento indicando a qualificacdo completa e o domicilio do interessado devera estar
acompanhado dos seguintes documentos:

a) Copia da matricula do imdvel no Oficio Imobilidrio (atualizada);
b) Copia do mapa basico municipal, escala 1:10000, em duas vias, contendo pelo menos:
c) Localizagdo da gleba indicando suas divisas;

d) ldentificacdo dos cursos d'agua, bosques, matas, culturas, rochas, construcGes e redes de
infraestrutura existentes no interior da gleba;

e) Indicacdo dos arruamentos contiguos a todo perimetro da gleba, dos equipamentos urbanos e
comunitarios existentes em suas adjacéncias, com as respectivas distdncias da darea onde serd
implantado o condominio, no raio minimo de 500,00 metros;

f) Indicacdo da linha de drenagem natural da zona onde se situa a gleba.

Segao Il - Anteprojeto

Art. 62 O anteprojeto de Condominio de lotes devera atender as diretrizes municipais fornecidas pela
Secretaria de Obras, Planejamento e Servicos Urbanos e ser encaminhado ao Departamento de
Planejamento, acompanhado dos seguintes documentos, em 2 (duas) vias:

| - Planta de situacdo na escala 1:10.000;

Il - Planta de localizacdo na escala 1:5.000;

[l - Declaragdo da RGE - SUL de que é vidvel o abastecimento de energia elétrica no local;
IV - Declaracdo da CORSAN de que é vidvel o abastecimento de dgua potavel no local;

V - Anteprojeto Urbanistico contendo:

a) Subdivisdo interna do condominio de lotes com as respectivas dimensdes e numeracdo dos
lotes;

b) Sistema interno das vias com respectivo gabarito;

¢) Planilha das unidades de lotes, com areas de uso comum e das vias condominiais, com as
respectivas dimensdes, areas e percentuais;

VI - Planta planialtimétrica na escala 1:1.000, curvas de nivel de metro em metro, vinculada ao
sistema geodésico brasileiro e amarrada a rede de referéncia cadastral do Municipio, contendo:

a) Localizagdo das vias publicas limitrofes, com sua denominacao oficial;

b) Delimitacdo dos cursos d'dgua, bosques, matas, culturas, rochas, construcdes e rede de
infraestrutura existentes no interior da gleba.
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VII - Perfis longitudinais das vias internas projetadas na escala horizontal 1:1.000 e vertical 1:100;

VIII - Gabarito das vias internas de comunicacao;
IX - Projeto de terraplanagem na escala 1:1000;

X - Laudo geoldgico do terreno, com avaliagdo de sua capacidade de suporte e testes de
permeabilidade;

Xl - Projetos arquitetdnicos das construcdes de uso comum;
XIl - Memorial descritivo contendo:

a) Qualificacdo completa e endereco do proprietario e do profissional responsavel técnico pelos
trabalhos, com as respectivas assinaturas;

b) Descrigdo sucinta do condominio de lotes com suas caracteristicas, denominacdo, destinagdo e
area;

¢) CondicBes urbanisticas do condominio de lotes e limitacdes que incidem sobre as unidades
autébnomas e suas construcles, além daqueles constantes das diretrizes fixadas e das
disposicdes aplicaveis do Plano Diretor do Municipio;

d) Limites e confrontagdes;

e) Arruamento interno e pavimentacdo com tipo e classe dos materiais empregados, conforme Lei
Municipal n® 1.597/1994, inclusive dos passeios publicos extramuros;

f) Descricdo das unidades de lotes e dreas de uso comum;

g) Indicacdo das dreas de uso institucional, dreas verdes e de recreacdo que serdo de uso comum
dos conddminos;

h) Quadro de areas indicando os percentuais adotados.

Art. 72 Apresentada toda a documentacdo serd devolvida ao requerente, num prazo maximo de 90
(noventa) dias, uma via do anteprojeto indicando os impedimentos que intervenham sobre a gleba e as
anotacGes que se fizerem necessarias a fim de que seja feito um novo anteprojeto ou o projeto
definitivo.

§ 19 A municipalidade deverd estabelecer exigéncias de adequa¢do a proposta apresentada pelo
empreendedor, bem como apontar a necessidade de medidas mitigadoras ou compensatorias,
conforme o caso, se necessario.

l. Medidas mitigadoras: sdo aquelas que tém como objetivo minimizar ou eliminar eventos
adversos que se apresentam com potencial para causar prejuizos ao contexto urbano, antecedendo a
ocorréncia do impacto negativo.

Il. Medidas compensatdrias: sdo aquelas que objetivam repor bens socioambientais lesados em
decorréncia de a¢des diretas ou indiretas do empreendimento.

§ 32 O requerente devera apresentar as modificacdes exigidas pelo departamento de Planejamento,
dentro do prazo maximo de 120 (cento e vinte) dias, findado o periodo, sem o atendimento destas
exigéncias, sera o processo indeferido e arquivado.
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Secao lll - Projeto

Art. 82, Apds a aprovacdo do anteprojeto, o interessado devera apresentar o projeto e a respectiva ART
ou RRT, com os seguintes documentos:

| - Certiddo negativa de tributos municipais, estaduais e federais;

Il - Aprovacdo e anuéncia da SEMA (Secretéria Municipal do Meio Ambiente), e Fundagdo Estadual de
Protecdo Ambiental (FEPAM), do Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e Recursos Naturais Renovaveis
(IBAMA), e CINDACTA (Centro Integrado de Defesa Aérea e Controle de Trafego), legislacdo especifica,
guando necessario:

[l - Projeto urbanistico definitivo e respectivo memorial descritivo;

IV - Projetos arquiteténicos das construcdes de uso comum e projetos complementares do uso comum
dos conddminos;

V - Elevac¢bes do conjunto na mesma escala do projeto urbanistico, tomadas das vias publicas e das
divisas que limitam o Condominio de lotes;

VI - Projeto completo da rede de iluminacdo publica e condominial com os respectivos memoriais e
orcamentos aprovados pela RGE Sul;

VII - Projeto da rede de distribuicdo d'agua de acordo com as normas adotadas pela CORSAN, aprovado
pela mesma, localizando os hidrantes e outros condicionantes, com aprovagdao do Corpo de Bombeiros
e com respectivo orcamento;

VIII - Projeto completo das instalacGes, obras e canalizagdes pluviais com as respectivas especificacdes
técnicas e orcamento, contendo a indicagdo em plantas e perfis de todas as linhas de escoamento das
aguas pluviais;

IX - Projeto completo das instalagBes e equipamentos destinados ao sistema de esgotos sanitarios, com
as respectivas especificacdes técnicas e orgamentos aprovados pela CORSAN;

X - Projeto de pavimentacdo das vias condominiais, com as respectivas especificacGes técnicas e
orgamentos;

Xl - Cronograma fisico-financeiro de execugdo das obras.

§12 Quaisquer outras obras e servicos que venham a ser realizados devem ter seus projetos submetidos
a prévia aprovagao do municipio.

§29 Os documentos exigidos nos incisos Il a XI do "caput", deverdo ser apresentados em cinco vias,
exigindo-se tdo somente uma via original quanto aos reivindicados nos incisos | e Il.

Xl — Apresentar RRT ou ART de projeto e execugdo de todos os servicos;

Xl — Copia completa da matricula atualizada em nome do proprietario.
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Secdo IV - Aprovacao do Projeto e Execugdo das Obras

Art. 92, A aprovacdo dada pelo érgdo competente do Municipio aos projetos de condominio de lotes
ficara condicionada a assinatura da Escritura Publica de Hipoteca de execucdao das obras de
infraestrutura de uso comum.

Art. 10. Mediante Escritura Publica de Hipoteca, o proprietario sera obrigado:

| - A executar, as suas expensas e de acordo com o cronograma de execucdo de obras, no prazo maximo
de 4 (quatro) anos, todas as obras consistentes em infraestrutura de uso comum;

Il - A executar e colocar os marcos de alinhamento e nivelamento, os quais deverdo ser de pedra ou
concreto, segundo padrdo estabelecido pelo Municipio.

Art. 11. A execugdo das obras a que se refere o artigo 82 devera ser objeto de prestagdo de garantia da
seguinte modalidade:

a) Garantia hipotecaria de lotes;

§12 No caso de hipoteca de lotes a mesma serd equivalente ao valor do orcamento das obras de
infraestrutura, mas nunca inferior a 50% (cinquenta por cento) do nimero total de unidades de lotes,
em localiza¢do a escolha do Municipio.

§292 No instrumento da garantia, deverdo constar, especificamente, as obras de responsabilidade do
empreendedor, o prazo de sua execucdo e a identificacdo das dreas dadas em garantia, em caso de
hipoteca.

Art.12. Assinado a Escritura Publica de hipoteca e devidamente formalizada a prestagdo de garantia, o
interessado receberd uma coépia do projeto devidamente autenticada, com o respectivo despacho de
aprovagao.

Art. 13. Depois da aprovacdo do projeto, bem como da assinatura da Escritura Publica de hipoteca,
prestacdo de garantia, averbacdo e registro no Cartério de Registro de imdveis, devera o interessado
requerer licenga para execugdo das obras exigidas, anexando o comprovante do pagamento das taxas
municipais relativas ao pedido de licenca.

§ 12 A licenca serd concedida mediante Alvara de Licenca para construcdo entregue ao interessado,
acompanhada de uma cépia do projeto aprovado, devidamente autenticada pelo Cartdrio de Registro
de Titulos e Documentos.

§ 22 O Alvard de Licenca para construcdo referente a todas as obras de infraestrutura do condominio de
lotes terd validade de 1 (um) ano. Vencido esse prazo, sem que tenham sido iniciadas as obras, devera
ser requerido novo Alvara de Licenca para sua execucao.

Art. 14. O registro do condominio de lotes no Cartério de Registro de Imdveis, se fara no prazo maximo
de 180 (cento e oitenta) dias apds a aprovacdo do projeto, antes do inicio da comercializacdo das
unidades de lotes, sob pena de caducidade de aprovagdo na forma da Legislacdo Federal pertinente.

Art. 15. Decorrido o prazo estabelecido na Escritura Publica de hipoteca para execugdo das obras do
condominio de lotes e tendo havido paralizacdo ou inexecucdo das mesmas, o empreendedor serd



RN ¥ dders)
6 Cy 195
Mpo 8O
(o) PgB’v‘

Municipio de Campo Bom
Estado do Rio Grande do Sul — Brasil
notificado para regulariza-las, ocorrendo caducidade da aprovacdo e da licenga: devera o projeto ser

submetido a nova aprovacédo e licenciamento, sob pena de incidéncia de multa prevista no artigo 21,
inciso | desta Lei, e imposicdo das demais penalidades cabiveis, inclusive reivindicacdo judicial do
cumprimento das obrigacdes devidas.

Art. 16. Realizadas todas as obras e servicos exigidos referentes ao condominio de lotes, o Municipio, a
requerimento do empreendedor e apds vistoria de seu érgdo competente, o exonerara da garantia
prestada.

Paragrafo Unico. Podera haver exoneracdo parcial da garantia a medida em que forem sendo executadas
as obras, segundo o cronograma aprovado e estabelecido na Escritura Publica de hipoteca, desde que a
mesma nao reste desfigurada, e ndo resulte qualquer prejuizo para o Municipio.

Art. 17. O Municipio sé expedird Alvara de Licenca para construir, demolir, reconstruir ou ampliar
edificacdes nas unidades de lotes, apds haverem sido por ele vistoriadas e aprovadas as respectivas
obras de infraestrutura urbana.

Art. 18. Concluidas as obras o requerente solicitara vistoria final no condominio de lotes.

Paragrafo Unico. O Municipio realizard a vistoria final e, verificando que as obras estdo de acordo com
0s projetos aprovados, fornecerda: O termo de recebimento provisorio e definitivo conforme
concessionarios (CORSAN E RGE SUL).

Art. 19. O pedido de alteragdo ou cancelamento do projeto de Condominio de lotes ja aprovado,
formalizar-se-4 mediante peticdo detalhada e conjunta do empreendedor e dos adquirentes das
unidades de lotes mediante solicitagdo.

Paragrafo Unico. O Municipio poderd negar o cancelamento ou a alteragdo pretendida, se houver obras
inacabadas, ou resultar inconveniéncia para o desenvolvimento urbano.

CAPITULO IlI - DAS DISPOSICOES TECNICAS
Art. 20. A instituicdo de Condominio de lotes devera atender aos seguintes requisitos:

| - A implantacdo dos condominios de lotes devera estar adequada ao tracado do sistema viario, as
normas urbanisticas e de preservacdo ambiental, assegurando assim a integracdo do empreendimento
com a estrutura urbana existente.

Il - O sistema vidrio existente ou previsto pelo Municipio ndo podera ser prejudicado, devendo sua
hierarquia ser mantida e atendida junto ao projeto do condominio de lotes, as expensas do
empreendedor.

Paragrafo Unico. Poderdo, a critério da municipalidade, ser requeridas vias publicas paralelas ao entorno
do fechamento do condominio para preservar a continuidade da malha viaria, ndo podendo o tamanho
do quarteirdo em torno do condominio de lotes ser maior que 700,00 (setecentos) metros.

[l - Fica assegurado ao Poder Publico o acesso irrestrito aos condominios, para o cumprimento das
operacdes relativas a verificacdo dos servicos e fiscalizacdo que lhe sdo de sua competéncia.
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IV - Na instituicdo de condominios de lotes serd observado o limite maximo de 15,00ha (quinze

hectares).

V - Nos condominios de lotes serdo preservadas areas livres de uso comum nunca inferior a 25% (vinte
e cinco por cento) da area total da gleba.

VI- Areas verdes, de recreacdo e de uso comum do condominio de lotes, entregues urbanizadas e
equipadas de forma a permitir a sua utilizacdo para estas finalidades nunca inferior a 15% (quinze por
cento);

VIl - Area Minima de cada unidade de lotes nunca podera ser inferior a 400,00m? (quatrocentos metros
qguadrados), e testada nunca inferior a 12,00m e no maximo 1 (uma) unidade residencial por lote.

VIII - Prédios de utilizacdo exclusiva, dotados de acesso a via publica diretamente ou por via comum do
condominio de lotes, adequada ao transito de veiculos e de pedestres;

IX - Previsdo de local para estacionamento privativo de veiculos, na proporcdo minima de uma vaga para
cada unidade de lote;

X - Previsdo de caixa para correspondéncia para cada unidade de lote, junto ao acesso principal, ou junto
a prépria unidade de lote, quando esta tiver o acesso direto a via publica;

X| - Previsdo de "container" para o lixo, em local de facil acesso para recolhimento, no limite dos lotes
com a via publica, fora do condominio de lotes.

Xl - Instalagdo preventiva contra incéndio, fixa e mével, na forma da legislacdo especifica, garantido o
acesso para veiculos de bombeiros;

XIIl - As edificagBes deverdo obedecer ao recuo frontal com a profundidade minima de 4,00m (quatro
metros), para os lotes de meio de quadra, e de 4,00m (quatro metros) e 2,00m (dois metros) para lotes
de esquina, a partir do alinhamento das vias internas. Ndo sendo obrigatério o recuo de 4,00m (quatro
metros) para os lotes com fundos para Vias Publicas implantadas no limite da area murada do
condominio de lotes (via publica esta que ndo faz parte do condominio).

XIV — As guaritas do condominio devem obedecer aos recuos obrigatérios das vias publicas conforme
Plano Diretor.

XV - O sistema viario interno dos condominios de lotes devera obedecer, para as vias locais, largura
minima de 7,00m (sete metros) para o leito e 2,00m (dois metros) para o passeio, de ambos os lados.

§ 12 Quando a gleba de que trata o inciso V deste artigo ndo tiver sido objeto de loteamento anterior e
em consequéncia ndo tiver sido computada doagdo de drea publica, deverdo ser destinados 10% (dez
por cento) do total da mesma para uso publico, institucional ou verde, a critério do Municipio fora do
empreendimento.

§ 22 A Instituicdo de Condominio de lotes em areas de interesse ambiental, devera atender ainda a
legislacdo vigente sobre preservacdo ambiental e as diretrizes especificas previstas no Plano Diretor e

pelos Orgdos Ambientais envolvidos.
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CAPITULO IV - DAS INFRAC@ES E PENALIDADES

Art. 21. Constituem infracdes:

| - Iniciar a execucdo de obras sem o projeto aprovado pelo Municipio ou apds a caducidade da
aprovacao, ou executar a obra em desacordo com o projeto aprovado.

MULTA: Valor correspondente ao de 1.000 (mil) vezes a Unidade Referéncia Municipal (URM).
Il - Dar prosseguimento a obras embargadas administrativamente.

MULTA: Por dia, excluidos os anteriores a aplicacdo da primeira multa, o valor correspondente ao de
100 (cem) vezes a Unidade Referéncia Municipal (URM).

Il - Aterrar, estreitar, obstruir, represar ou desviar cursos d'adgua; alterar ou modificar o relevo; e,
promover modificacdes nos escoamentos, sem licenca do Poder Publico, ou fazé-lo sem as necessarias
cautelas técnicas, de modo a provocar danos ao Municipio ou a terceiros.

MULTA: Valor correspondente ao de 2.000 (dois mil) vezes a Unidade Referéncia Municipal (URM).
IV - Omitir-se nas providéncias para sanar as faltas enumeradas nos incisos anteriores.

MULTA: Valor correspondente ao de 100 (cem) vezes a Unidade Referéncia Municipal (URM) por dia,
excluidos os anteriores a aplicacdo da primeira multa.

§ 12 As penas previstas nos incisos Il e IV ndo excluem as dos incisos | e Ill, cabendo a aplicacdo
cumulativa.

§ 22 Na reincidéncia, as penas serao aplicadas em dobro.
§ 32 A imposicdo de multas ndo exclui outras sang¢des cabiveis.

§ 42 A autoridade competente podera conceder prazo razodvel para o responsavel sanar as falhas
capituladas no inciso Ill.

Art. 22. A imposicao de multas serd comunicada ao infrator mediante notificagdo.

Paragrafo Unico. O pagamento de multa ndo exime o infrator do atendimento das obras elencadas no
projeto e nem do ressarcimento de danos eventualmente causados.

Art. 23. Verificada a infracdo a qualquer dispositivo desta Lei, o Municipio, por seu érgdo competente,
notificard o proprietério e o responsavel técnico para a devida correcdo, sem prejuizo das penas
previstas no artigo 21. Ainda ocorrendo desatendimento, embargard as obras ou trabalhos.

§ 12 Descumprido o embargo de que trata o "caput", o Municipio requerera forca policial para fazer
cumprir suas determinacdes.

§ 292 O interessado podera recorrer da imposicdo de embargo ou multa, sem efeito suspensivo, em
requerimento dirigido ao Prefeito Municipal, dentro do prazo de 15 (quinze) dias corridos, contados da
data do recebimento da notificacdo, ajuntado o comprovante de recolhimento da multa e suspensao
das atividades.
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Art. 24. Durante a execucdo das obras, ocorrendo descumprimento incorrigivel do projeto, o Prefeito

Municipal podera cassar o respectivo Alvara de Licenca.

CAPITULO V - DAS DISPOSICOES GERAIS E FINAIS
Art. 25. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo.

Art. 26. Excluem-se do disposto nesta Lei os condominios por unidades autdonomas constituidos por 2
(dois) ou 3 (trés) prédios de habitacdo unifamiliar em um Unico lote.

Art. 27. Fica revogada a Lei Municipal n.2 1604/1994, bem como todas as disposi¢des em contrario.

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL DE CAMPO BOM, 28 DE MARCO DE 2022.

LUCIANO LIBORIO BAPTISTA ORSI,
Prefeito Municipal.



