}Q  PREFEITURA MUNICIPAL DE PELOTAS
; - GABINETE DO PREFEITO

Pelotas, 25 de maio de 2009.

MENSAGEM N° 025/2009.

Senhor Presidente,

Submetemos a apreciagdo dessa Casa Legislativa o Projeto de Lei
anexo, que institui o “Condominio Horizontal de Lotes” para fins residenciais, na
Zona Urbana da cidade de Pelotas.

Desta forma, contamos com o acolhimento e aprovagao do mesmo nos
termos em que se apresenta.

Atenciosamente,
4

Adolfo Antonio Fetq‘ r Junior
Prefeito Munictpal

Exmo. Sr.
Adalim Luiz Garcia Medeiros
DD. Presidente da Camara Municipal

Pelotas- RS



PREFEITURA MUNICIPAL DE PELOTAS
GABINETE DO PREFEITO

Projeto de Lei

Institui o "“Condominio Horizontal de Lotes” no
Municipio de Pelotas, e da outras providéncias.

O PREFEITO DE PELOTAS, ESTADO DO R10 GRANDE DO SUL.
FACO SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL APROVOU E EU SANCIONO E PROMULGO A PRESENTE LEI.

Art. 1° Fica instituido o condominio horizontal de lotes para fins residenciais, na zona
urbana da cidade de Pelotas, mediante prévia aprovacdo dos projetos pelos érgaos
publicos competentes, respeitando-se os indices urbanisticos e critérios previstos no
Cddigo de Obras e Plano Diretor do Municipio.

Paragrafo anico - Poderdo ser previstos no interior dos condominios locais comerciais
desde que ndo superem ao indice maximo de 1,5% (um e meio por cento) do total da
area do empreendimento.

Capitulo I - Das Disposi¢oes Preliminares

Art. 2° Considera-se condominio horizontal de lotes o empreendimento projetado nos
moldes definidos no Cédigo Civil, arts. 1.331 e seguintes, artigo 8° da Lei n® 4.591 de 16
de dezembro de 1964, e no art. 3° do Decreto Lei 271/67, no qual cada lote serad
considerado como unidade auténoma, a ela atribuindo-se fracgdo ideal do todo.

Art. 3° Para efeito de aplicagéo desta Lei, serdo adotadas as seguintes definigoes:

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

Alinhamento predial: linha diviséria entre o lote e o logradouro publico.

Gleba: area de terra com localizacdo e delimitagdo definidas, ndo resultante de processo
regular de parcelamento do solo para fins urbanos.

Lote: terreno servido de infra-estrutura, cujas dimensGes atendam aos indices
urbanisticos definidos em Lei Municipal para a zona a que pertence.

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: é a unido de lotes, resultando em um Unico lote com metragem ampliada.
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Desmembramento: é a divisdao de lotes, resultando em dois ou mais lotes que atendam
0s requisitos minimos.

Capitulo II - Das Diretrizes

Art. 4° O condominio horizontal de lotes devera satisfazer aos seguintes requisitos:
I - Os lotes terdo area minima de 240 m?2 (duzentos e quarenta metros quadrados);

II - As pistas de rolamento dos acessos deverao ter no minimo largura de 06 m (seis
metros);

III - Os lotes deverao ter testada média minima de 10 m (dez metros);
IV - Os lotes deverdo ter profundidade minima de 24 m (vinte e quatro metros);
V - Todos os lotes deverao ter frente para os acessos;

VI - Possuir estacionamento para visitantes, no minimo uma vaga para cada 05 (cinco)
lotes;

VII - Os muros internos das residéncias poderao ter altura maxima de 02 (dois) metros;
VIII - O recuo frontal devera ser de, no minimo, 04 (quatro) metros;

IX - A Taxa de Ocupagao (TO) e o Coeficiente de Permeabilidade (CP) aplicavel aos lotes
serdo os estabelecidos no plano diretor;

X - A altura maxima das residéncias devera atender as exigéncias do plano diretor;

XI - Area total do empreendimento ndo podera ser menor que 100.000 m2 e maior que

350.000 m?2, podendo ser modulado para melhor permeabilidade urbana a critério da
Administracdo Municipal.

§ 1° - A largura da pista de rolamento podera ser reduzida para 05 m (cinco metros) nos
casos onde 0s acessos sirvam para atender no maximo para 06 (seis) unidades.

§ 2° - Em condominios horizontais de lotes a unificacdo de lotes para a implantacdo de
conjuntos residenciais compostos de unidades autonomas, obedecerd as metragens
minimas estabelecidas para tal fim, no Plano Diretor.

§ 3° - Em condominios horizontais de lotes o desmembramento de lotes serd permitido,
unicamente, para unificacao a lotes lindeiros.

Art. 5° Os condominios horizontais de lotes por unidades auténomas poderdo ser
cercados com muros no alinhamento até a altura maxima de 03 (trés) metros na via
principal e 2,6 (dois virgula seis) metros nas vias secundarias.

Paragrafo unico - Na via principal, devera ser adotada medida de reducdo do impacto
visual, causado pela construgdo do muro, utilizando, preferencialmente, unidades

arbéreas caracteristicas da regido.
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Capitulo III - Da Viabilidade e Tracado Basico

Art. 6° Antes da elaboracdo do projeto de condominio horizontal de lotes, o interessado
deverad solicitar ao Municipio a expedicdo de Certiddo de Estudo de Viabilidade do
empreendimento (CEV), apresentando, para este fim, requerimento acompanhado dos
seguintes documentos:

I - comprovante de propriedade da gleba, acompanhado de autorizagdo do proprietario
para execugao do empreendimento;

II - planta do imdvel com a determinagado exata de:

a) divisas do imdvel, com seus rumos, angulos internos e distancias, além de estar
inserido no contexto urbano;

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

c) arvores frondosas, bosques, florestas e dreas de preservagao;

d) nascentes, cursos d’agua e locais sujeitos a erosao;

e) locais alagadigos ou sujeitos a inundagdes;

f) benfeitorias existentes;

g) identificacdo dos equipamentos comunitdrios e equipamentos urbanos, no local e
adjacéncias, em um raio de 1.000 metros partindo dos vértices do imével, com as
respectivas distancias da area a ser utilizada;

h) serviddes existentes, faixas de dominio de ferrovias e rodovias e faixas de seguranga
de linhas de transmissdo 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 locagdo exata dos
eixos, larguras e rumos das vias de circulagdo e as respectivas distancias da area a ser
utilizada;

j) célculo da area total da gleba;

K) identificagao do zoneamento existente no plano diretor.

III - Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV).

§ 19 - A Prefeitura Municipal expedira certiddao informando a viabilidade ou nao de
implantagdo do condominio horizontal de lotes.

§ 2° - A certiddo de que trata este artigo devera ser expedida no prazo maximo de 60
(sessenta) dias e vigorara pelo prazo maximo de 360 (trezentos e sessenta) dias.

Capitulo IV - Da Aprovacao

Art. 7° Apds a andlise prévia o interessado solicitara a aprovacgao final do condominio
horizontal de lotes a Prefeitura Municipal, anexando os seguintes documentos:

I - Projeto geométrico apresentado através dos seguintes elementos:

a) 05 (cinco) vias em cépias heliograficas ou impressas em papel sulfite;
b) 01(uma) cépia em meio digital, apresentado em midia CD-R;

II - Memorial descritivo, contendo obrigatoriamente:

a) Denominagdo do condominio horizontal de lotes;




b) Descrigdo sucinta do condominio horizontal de lotes com suas caracteristicas e fixagao
das zonas a que pertence a gleba;

c) Indicagdo das areas comuns que passarao ao dominio dos condéminos, com suas
respectivas areas mensuradas;

d) Condigdes urbanisticas do condominio horizontal de lotes e as limitacdes que incidem
sobre os lotes e suas construcoes;

e) Limites e confrontacdes, drea total do loteamento, area total dos lotes, area do
sistema viario, dos espacos livres de uso comum com suas respectivas percentagens;

f) Lotes caucionados como garantia de execugdo dos servicos de infra-estrutura;

g) A descrigao sucinta do sistema de destinagdo final dos esgotos sanitarios.

h) Projeto de pavimentagdo dos passeios das vias de circulagdo e areas de uso comum;

III - Projetos complementares aprovados pelas concessionarias dos respectivos servigos

publicos, apresentados em 02 (duas) vias impressas e em arquivo digital (CD-R), a
saber:

a) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificacdes de todos os
elementos do sistema de drenagem de aguas pluviais e seus complementos, bem como
projeto de prevencao ou combate a erosdo, quando necessario;

b) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificacgdes de todos os
elementos do sistema de abastecimento de agua potével e, quando necessario, com o
projeto de captagao, tratamento e preservacdo;

c) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagbes de todos os
elementos do sistema de coleta de dguas servidas;

d) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificacdes de todos os
elementos do sistema de distribuigdo de energia elétrica e de iluminacdo;

e) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificacdes de todos os
elementos das obras de pavimentacdo dos acessos;

f) Projeto completo de arborizagdo de todo o empreendimento;

g) Projeto de viabilidade do destino do esgoto sanitario e do pluvial.

IV - Licenga Prévia (LP) do empreendimento, emitida pelo érgdo ambiental competente.

V - Licenca de Instalagdo (LI) do empreendimento, emitida pelo érg3o ambiental
competente.

Paragrafo nico - Além da documentag&o do projeto, o empreendedor devera juntar no
pedido de aprovagdo do condominio horizontal de lotes:

I - certiddo de inteiro teor do terreno, com no maximo de 06 (seis) meses de expedicdo,
exarada pelo Registro de Iméveis competente;

II - certiddes negativas de impostos municipais, estaduais e federais, relativos ao
imével;

III - certiddo negativa de agdes reais referentes ao imével, pelo periodo de 10 (dez)
anos;

IV - certiddo negativa de agBes penais relativas ao crime contra o patriménio e contra a
Administragdo Publica, referente ao empreendedor ou empresa empreendedora e seus
socios;




V - documentagdo de identificagdo e caracterizagdo do proprietdrio do condominio
horizontal de lotes;

VI - cronograma fisico de execugdo dos servigos e obras de infra-estrutura exigidos;

VII - orgamento dos servigos e obras de infra-estrutura exigidos, apresentado em 02
(duas) vias;

VIII - discriminagao dos bens ou instrumentos oferecidos em garantia da execucdo dos
servigos e obras de infra-estrutura;

IX - modelo do contrato de compromisso de compra e venda dos lotes;
X - comprovantes de pagamento das taxas municipais.

Art. 8° Em nenhum caso o condominio horizontal de lotes poderd prejudicar o
escoamento normal das aguas e ou as obras necessarias de infra-estrutura do municipio.

Capitulo V - Do Caucionamento

Art. 9° A Prefeitura Municipal, apés analise e aprovagéo, expedird o Alvard de Aprovacdo
e Execugdo dos servigos e obras de infra-estrutura exigidas para o mesmo.

Paragrafo Gnico - Para retirada do Alvard de Aprovacdo e Execucdo, o empreendedor
devera anexar escritura publica de caucdo.

Art. 10 Para fins de garantia da execugdo dos servicos e obras de infra-estrutura
exigidas para o condominio horizontal de lotes, antes de sua aprovacdo serd constituida

caugdo real correspondente a 1,2 (um virgula dois), vezes o custo desses servicos e
obras.

§ 1° - a critério do Municipio, podera ser admitida caucdo fidejusséria sobre os servigos

e obras de infra-estrutura de que trata este artigo, respeitadas as demais condicdes nele
estatuidas.

§ 2° - a caugdo, quando real, serd instrumentada por escritura publica, averbada no
registro imobilidrio competente no ato do registro do condominio horizontal de lotes, ou
sera previamente registrada antes da sua aprovacdo, quando os imdveis caucionados
localizarem-se fora da area do empreendimento, correndo os respectivos emolumentos,
em ambos 0s casos, as expensas do empreendedor.

§ 3° - Conforme forem executadas as obras de infra-estrutura, o empreendedor poderd
solicitar o descaucionamento mediante comprovac&o a Prefeitura.

a) se a caugao for real, serd emitida Certiddo de Descaucionamento;

b) se caugdo fidejusséria, sera autorizada a transferéncia bancéria dos respectivos
valores referentes as obras executadas.

8§ 4° - Para caugdo fidejusséria o empreendedor deverd depositar o valor correspondente
no banco e conta indicados pela Administracdo PUblica Municipal.



8§ 59 - Juntamente com o instrumento de garantia deverd acompanhar o registro do
condominio o cronograma fisico de execugdo dos servicos e obras de infra-estrutura
urbana, para ele exigido.

Capitulo VI - Do Registro e Fiscalizagio

Art. 11 Apéds a expedicdo do Alvara de Aprovagdo e Execucdo, o empreendedor terd o
prazo de 270 (duzentos e setenta) dias para registrar o condominio na circunscricdo

imobiliaria competente, sob pena de caducidade dos atos administrativos de sua
aprovacao.

Art. 12 Deverdo constar do contrato padrao, aprovado pelo Municipio e arquivado no
Cartério de Registro de Iméveis competente, a denominagdo do empreendimento, o
zoneamento de uso e ocupagao do solo, os coeficientes de aproveitamento, taxas de
ocupagdo, recuos, alturas maximas de edificagdo, dreas ndo edificdveis, o cronograma

fisico dos servicos e obras e a existéncia de garantias reais ou fidejussérias, conforme
artigo 9° e paragrafos.

Art. 13 E proibido vender lotes antes do registro do condominio horizontal de lotes no
Cartério de Registro de Imdveis competente.

§ 1° - Verificado, pelo 6rgdo fiscal competente, que o empreendedor realizou a agdo
descrita no “caput” deste artigo, sera autuado no valor de 50 (cinglienta) URM’s

(Unidades de Referéncia Municipal) e, persistindo a irregularidade, o valor passard a ser
aplicado em dobro da ultima autuacao.

§ 2° - A fiscalizagdo competente, através de processo administrativo, notificaré o
empreendedor da irregularidade, garantindo o direito a ampla defesa e ao contraditério.

Capitulo VII - Do Certificado de Conclusio

Art. 14 Apés a realizacdo das obras constantes no projeto aprovado na Prefeitura,
realizar-se-a vistoria a fim de emitir o Certificado de Conclus&o das Obras (CCO).

§1° - O Certificado de Conclusao das Obras (CCO) é 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 falta do documento constante no “caput” do artigo, impedira a aprovacdo e o
licenciamento das habitagdes internas do condominio.

Capitulo VIII - Da Habilitagdo Técnica do Profissional

Art. 15 Para os fins desta Lei, somente profissionais legalmente habilitados e
devidamente cadastrados na Prefeitura poderdo assinar, como responsaveis técnicos,
levantamentos topograficos, projetos, memoriais descritivos, especificacdes, orcamentos,
planilhas de calculo, laudos, pericias, avaliagbes ou quaisquer outros documentos
técnicos submetidos a apreciacdo da Prefeitura Municipal.

§ 1° - Serdo considerados profissionais legalmente habilitados aqueles inscritos e com
situagdo regular junto ao CREA-RS, segundo suas atribuigdes profissionais.
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§ 2° - A responsabilidade civil pelos servigos de levantamentos topograficos, projetos,
especificagdes, memoriais e calculos caberd aos seus autores e responsdveis técnicos e,
pela execugao das obras, aos profissionais ou empresas que as construirem.

§ 39 - A Prefeitura Municipal ndo assumird quaisquer responsabilidades por projetos a
ela apresentados, aprovados ou ndo pelas concessionarias competentes.

§ 49 - Todos os procedimentos realizados por profissional técnico, vinculados ao CREA,
deverdo ser acompanhados das respectivas Anotacdes de Responsabilidade Técnica
(ART).

Capitulo IX - Das Disposi¢des Finais

Art. 16 Os condominios horizontais de lotes instituidos por esta Lei deverdo ter um
percentual minimo de 25% (vinte cinco por cento) da area total parcelada, para as vias

de circulagdo, areas nado edificdveis e dreas destinadas a equipamentos urbanos nio
edificaveis.

Art. 17 Os condominios horizontais de lotes instituidos por esta Lei deverdo, como
medida compensatéria, aplicar, fora dos limites intra-muros do empreendimento, em
local de interesse do Municipio, o valor referente ao percentual minimo de 10% (dez por
cento) das areas de uso comum dos condéminos.

§1° - Compreende para calculo da porcentagem constante no “caput” do artigo, as vias
de circulagdo, as areas ndo edificdveis e as dreas destinadas a equipamentos urbanos.

§ 2° - O valor obtido na converséo do percentual referido no “caput” do artigo, podera
ser transformado em pecunio, depositado em conta do Fundo de Sustentabilidade do

Espaco Municipal (FUSEM) ou em benfeitorias & coletividade, conforme proposta
apresentada a Administragdo Municipal.

§ 39 - Tratando-se de benfeitorias, poderd o empreendedor, a critério da Administracao

Publica Municipal, executar as mesmas de forma parcelada, até o limite total de sua
obrigagao.

§ 4° - O cumprimento ao estabelecido no “caput” ndo impede a tramitacao do estudo de
viabilidade técnica do projeto, mas é condigdo “sine qua non” para a aprovacao do
empreendimento.

Art. 18 Os condominios horizontais de lotes deverdo executar o arruamento da via

principal de acesso, que tera largura minima de 16m (dezesseis metros), salvo os casos
em que o sistema viario ndo permita.

§ 1° - A area referida no “caput” corresponde a via frontal do empreendimento e apos
execugao das obras de infra-estrutura deverdo ser doadas ao municipio.

§ 29 - as obras de infra-estrutura referidas no paragrafo anterior s3o:

a) pavimento em bloco intertravado e meio fio;
b) rede de iluminagdo publica;
c) rede de agua, esgoto cloacal e pluvial, conforme especificagdes do SANEP;




d) pavimentagao de calgada em material ndo derrapante.

§ 3° - no caso de existéncia de sistema viario que necessite de continuidade, utilizar-se-
a o gabarito de rua existente no local.

Art. 19 O projeto de condominio horizontal de lotes deverd ser acompanhado de
memoriais e preenchimento dos quadros de areas.

Art. 20 Serdo areas e edificagbes de uso privativo e de manutencdo privativa do
condémino as vias urbanas internas de comunicacdo, os 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 conddminos.

§ 1° - O recolhimento dos residuos sélidos urbanos dos condominios é de inteira
responsabilidade dos mesmos;

§ 290 - A iluminagao condominial é de responsabilidade dos condéminos.

Art. 21 Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no
condominio horizontal de lotes deverdo ser previamente submetidas & aprovacdo 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 Cédigo de Obras e legislacdo vigente.

Art. 22 Na instituicdo do condominio horizontal de lotes é obrigatéria a instalacdo de
rede e equipamentos para o abastecimento de agua potdvel, energia elétrica, iluminacdo
das vias comuns, rede de drenagem pluvial, esgotos sanitdrios, segundo legislacdo
especifica, obras de pavimentagdo e tratamento paisagistico de dreas de uso privativo
dos condéminos, ficando sob exclusiva responsabilidade dos condéminos a manutencdo
das redes e equipamentos urbanos que estiverem no interior da drea condominial.

Art. 23 O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizard a implantacao de obras
individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera o habite-se da obra.

Paragrafo Unico - A ndo observéncia do “caput” do presente artigo acarretard em

multa, no caso de obras individuais, aos proprietdrios, no caso de obras coletivas, aos
conddéminos.

Art. 24 A aprovagao dada pelo Municipio ao projeto de condominio horizontal de lotes
ficara condicionada a assinatura de termo de compromisso. Mediante termo de
compromisso 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
maximo de 04 (quatro) anos;

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

c) permitir e facilitar a fiscalizagdo permanente da Prefeitura durante a execucdo das
obras e servicos;

d) durante a construgdo do condominio a Prefeitura admitird a aprovagao e execucao de
residéncias, condicionando a sua “Carta de Habitacdo” ao cumprimento dos requisitos
constantes no “caput” do artigo.




Art. 25 Todos os procedimentos de aprovagdo e de viabilidade serdo de competéncia da

Secretaria Municipal de Urbanismo, através da Coordenadoria de Aprovacdo de
EdificacGes e Parcelamento do Solo (CAEP).

Art. 26 As despesas decorrentes desta Lei correrdao por conta de dotagbes
orgamentarias proprias.

Art. 27 O Executivo podera regulamentar esta Lei por Decreto para sua fiel execucao.

Art. 28 Revogadas as disposigbes em contrario, esta Lei entra em vigor na data de sua
publicagao. -

Gabinete do Prefeito de Pelotas, em 25 de maio de 2009.

Adolfo Antonio Fetter Junior
Prefeito Municipal

Registre-se. Publique-se.

Abel Dourado
Secretario de Governo




JUSTIFICATIVA

Trata-se de Projeto de Lei que possibilita nova utilizagdo do solo em
Pelotas, como marco regulatério local, para instalagdo de empreendimento de
grande impacto urbanistico. Possui como pontos importantes a possibilidade de
receber empreendimentos no modelo de condominios de lotes, figura esta que
ndo faz parte das legislagdes de parcelamento existentes no Brasil, mas
amplamente discutido em varios municipios e, aceito pelo Ministério Publico do
Estado do Rio Grande do Sul.

Somos sabedores que a populagdo requer locais com infraestrutura e
qualidade de vida, atrelando a isso, espagos de convivéncia coletiva, seguranca e
lazer. O modelo proposto pelo Executivo trata-se de empreendimento que além
de dar uma fungdo social ao imével que se encontra em desuso ou subutilizado,
também vem suprir necessidades existentes no Municipio.

O empreendedor que licencia determinado condominio nestes moldes
tem a obrigagao de apresentar uma contrapartida aos beneficios individuais que
serdo gerados ao proprietdrio e empreendedor do parcelamento do solo urbano.
Neste caso a possibilidade de transmissdo de terras ao municipio, a realizacdo de
obras coletivas ou até mesmo, a transferéncia pecunidria dos valores referentes a
contrapartida.

Ademais € necessario que o Poder PUblico, baseado na vontade popular,
consiga realizar, através de Leis, o que a coletividade deseja, buscando sempre
em suas agdes a finalidade mais especifica que é o “bem comum”. Ao possibilitar
a construgdo de condominios fechados por lotes ou como denominado no
presente, “"Condominios Horizontais por Lotes”, o Municipio cumpre a fungao
social da propriedade norteando a politica urbana em agdes j& consagradas nas
politicas de ocupagdes e de incentivos & moradia digna para sociedade brasileira
e, principalmente, agora a sociedade pelotense.




