LElI MUNICIPAL N.° 3615, DE 14 DE DEZEMBRO DE 2007.

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

O PREFEITO D E SARANDI ,
Faco saber que a Camara Municipal aprovou e eu sanciono e promulgo a seguinte

LEI

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

I — Considera-se condominio horizontal de lotes para fins residenciais, o
empreendimento que sera projetado nos moldes definidos no Codigo Civil, artigos 1331 e
seguintes, no artigo 8° da Lei Federal n° 4591 de 16 de dezembro de 1964 e no artigo 3° do
Decreto lei 271/67, no qual cada lote sera considerado como unidade, a ele atribuindo-se fracdo
ideal do todo.

Il - Na aprovacdo dos Projetos de Condominios Horizontais de Lotes pelo
Municipio devera ser obedecida a legislacdo Federal e Estadual, e em especial a legislagdo
ambiental em vigor, e 0s critérios e indices urbanisticos definidos na presente Lei, no Plano
Diretor e Cadigo 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 autbnoma cabe como parte inseparavel, uma fracdo ideal do terreno correspondente
as areas comuns destinadas as vias de acesso e areas de recreagao.

I - A é&rea passivel de fechamento, com controle de acesso, deve atender aos
seguintes requisitos:

a) Harmonizar-se ao Sistema Viario existente ou projetado, ndo interrompendo a

continuidade viaria principal, especialmente quanto as vias estruturadoras, articuladoras e
coletoras;

b) A area maxima da parte fechada do condominio ndo podera exceder:

b-1) - Quinze mil metros quadrados (15.000m2) se localizados na Area de
Urbanizacéo Intensiva I. (AUI-1) estabelecida pela Lei ;

b-2) - Vinte e cinco mil metros quadrados (25.000m?) se localizados na Area (Zona)
de Urbanizacdo Intensiva Il. (AUI-2) estabelecido (a) pela Lei ;



b-3) — Trinta e cinco mil metros quadrados (35.000m?) se localizados na Area
(Zona) de Urbanizacao Intensiva Il e 1V estabelecidos (as) pela Lei;

¢) Quando o condominio for instituido em area superficial for igual ou superior a
12.000 m2 (doze mil metros quadrados), os limites do condominio, quando frontais as vias
principais referidas na alinea “a”, deve haver lotes com profundidade minima de vinte metros,
localizados externamente aos muros na proporcdo 20% (vinte por cento) da testada do
condominio para a via principal,

Art. 3° - As obras de acesso direto a entrada dos condominios, tais como anéis,
rotatdrias, canteiros e alargamentos serdo custeadas pelo empreendedor ou por este executadas
sob licenca do Poder Publico.

Paragrafo Unico: sdo também de responsabilidade do empreendedor todas as
despesas decorrentes da infra-estrutura interna dos condominios de Lotes, tais como: energia
elétrica; agua potavel; pavimentacdo das ruas; captacdo de agua pluvial, assim como, as
decorrentes da construcdo dos equipamentos urbanos (escolas, creches, postos de salde, pragas,
jardins e centros de convivéncia), ainda que utilizados pelo Governo Municipal para execugéao
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 agua potavel.

Paragrafo Unico: Nos Condominios de Lotes, as vias de acesso devem ter, no
minimo, 7m (sete metros de largura) e 1m (hum metro) de passeio. Quando terminarem em
bolsdo de retorno, este terd, no minimo, 12m (doze 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 podera ter extensao superior a 100m (cem) metros;

Il — O maior lado ndo podera ter extensdo superior a 350m (trezentos e cinglenta
metros).

Art. 6° - As unidades autbnomas deverdo atender em sua area privativa as
dimensGes de lote minimo da zona em se localizarem, conforme disciplina a Lei de Parcelamento
do Solo Municipal vigente a época de sua instituigéo.

Paragrafo Unico: nos Condominios de Lotes ja implantados ou a serem
implantados, com justificado interesse publico e/ou social, poderdo ter, as unidades autdbnomas,
areas privativas reduzidas desde que limitadas ao minimo estabelecido pelo inciso I, do artigo 2°
da Lei Federal n 6.766/79.

Art. 7° - O indeferimento do pedido de aprovagdo de projeto para implantacao de
condominio urbanistico devera ser tecnicamente justificado pelo Orgéo técnico competente.

Art. 8° - A entidade representativa dos proprietarios devera garantir a acdo livre e
desimpedida das autoridades, entidades publicas e concessionarias de servigos, responsaveis pela
seguranca, bem-estar da populacdo e pela infra-estrutura dentro dos limites do condominio
urbanistico.



Art. 9° — Concluidas as obras de infra-estrutura, 0 6rgao ou o setor responsavel pelo
planejamento e controle urbano, apo6s a fiscaliza¢do, inclusive das concessionarias de servigos,
expedira a carta de habite-se, conforme determinado pelo Codigo de EdificacOes, a cada unidade
habitacional edificada na respectiva fracdo ideal autdbnoma, independentemente de as demais
estarem ou ndo concluidas.

Art. 10 - Os procedimentos administrativos para aprovacdo dos projetos de
Condominios de Lotes compreenderdo as seguintes etapas:

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

Il — Licenciamento Ambiental requerida na forma e nas condicGes estabelecidas
pelo Departamento Municipal de Meio Ambiente;

111 — Aprovacdo do Projeto Urbanistico e seus complementares;
IV — Alvara de licenca para execugdo dos servigos das obras de infra-estrutura;
V — Aprovacao dos respectivos projetos arquitetdnicos;

VI — Alvara de Licenga para as edificagdes quando requeridas pelos proprietéarios
das unidades autbnomas;

V11 - Fiscalizagéo das obras de infra-estrutura;

VIl — Recebimento e certificacdo de que as obras de infra-estrutura atenderam as
exigéncias do Projeto;

IX — Concesséo da respectiva carta de habite-se para cada unidade autbnoma e para
as edificacdes de uso comum.

Art. 11 - A solicitacdo de expedicédo de Certiddo de viabilidade do empreendimento
devera conter declaragdo e, bem como, as especificagdes de uso exclusivo de unidades
residenciais uni familiares, acompanhada pelos seguintes documentos:

I — Copia da matricula, atualizada, da gleba;

Il — planta da cidade ou da Sede distrital localizando a gleba;

111 — planta da gleba e das suas adjacéncias, localizando os cursos de aguas internas
e do entorno em especial, aquele que iréa 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 confrontagdes;
b) — curvas de nivel;

c) — éarvores frondosas, bosques, florestas, areas de preservacdo, monumentos
naturais e artificiais;



d) — localizacao, se houver, dos mananciais, cursos d’agua, lagos, nascentes, locais
sujeitos a erosdo, vocgorocas, linhas de transmisséo e adutoras, banhados, locais alagadicos ou
sujeitos a inundagdes;

e) — benfeitorias e construgdes existentes;

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

g) — se houver, serviddes, rodovias, faixas de seguranca de linhas de transmissao de
energia elétrica no local e adjacéncias, com as distancias da gleba a ser loteada;

h) — arruamentos existentes, 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
gleba a ser loteada;

i) — indicacdo do norte;

V - Declaracdo de viabilidade de abastecimento de energia e de agua potavel
expedido pela respectiva concessionaria;

VI — mapa de localizacdo das &reas de preservacdo permanente; e delimitagcdo das
zonas onde a gleba esta localizada.

Art. 12 - A aprovacdo do Condominio de Lotes consiste na aprovacao do projeto
urbanistico e seus complementares e dos projetos arquitetbnicos e complementares das
edificacbes de uso comum.

Art. 13 - O requerimento solicitando a aprovacdo do condominio de lotes devera
estar acompanhado nos minimo dos seguintes documentos:

| — copia da matricula da gleba, atualizada;
Il — planta da situacéo da gleba;

111 — planta da gleba com as delimitagdes, os cursos d’agua existentes e as curvas de
nivel em 3(vias);

IV — copia da certiddo de viabilidade, quando houver e, planta com a indicacéo das
diretrizes;

V — projeto urbanistico, em trés vias, contendo,. No minimo:
a) — delimitacdo da gleba;
b) — indicacdo do norte com as coordenadas geogréficas oficiais;

) — subdivisdo da gleba em unidades autbnomas, com as respectivas localizagdes,
dimens0es, areas e numeracaes;

d) — indicacdo das vias confrontantes com a gleba;



e) — sistema viario interno com o seu respectivo dimensionamento;
) — localizacéo das demais areas de uso comum dos condéminos;

g) — indicacdo e delimitacdo das faixas de dominio, faixas de seguranca, faixas néo
edificandi, servidbes, &reas de preservacdo permanente e outras restricbes impostas pela
legislacdo que gravem o condominio;

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

i) — demais elementos necessarios para elucidacéo do projeto, tais como, projetos de
rede de agua, rede de esgoto pluvial, rede de distribuicdo de energia, rede de iluminagdo publica,
pavimentacdo, arborizacdo, obras de pontes, bueiros e, ainda convengdo de condominio;

VI — projetos arquitetbnicos e complementares das edificacbes de uso comum
conforme especificacfes previstas em Lei e aos parametros urbanisticos para a zona onde estiver
situado o condominio de lotes;

V11 - licenca prévia ambiental;

VIl - anotacdo de responsabilidade técnica (ART), referente aos projetos e
execucdo no CREA.

Art. 14- - A aprovacdo do projeto de condominio urbanistico sera feita por Decreto,
onde constara, n 0 minimo:

I — denominacdo, localizacéo e destinacdo do condominio de Lotes;
Il — area total do empreendimento;
111 — numero total de unidades autdnomas;

IV — areas, quando for o caso, que passam a constituir o dominio puablico sem 6nus
para 0 municipio;

V — areas comuns e privativas do condominio.

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

8§ 1° - serdo dispensados da transferéncia de areas destinadas ao uso publico, quando
a gleba onde sera 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, area verde, centro de convivéncia ou outros que contribuam para melhorar ou
manter a qualidade de vida de seus habitante.



8§ 2° - ndo serdo aceitas para o calculo do percentual das areas a serem transferidas,
as de preservacdo permanente; as faixas non aedificandi e das faixas de servidao ao longo das
linhas de transmissdo de energia;

8 3° - as areas de preservacdo permanente e as non aedificandi 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 manutengdo a cargo dos
Condbminos do Condominio correspondente.

8 4° - para fins de indenizagdo ao Municipio, quando for o caso, o calculo do
percentual de 5% (cinco por cento), terd como base o valor atribuido & gleba para o langamento
do IPTU antes de instituido o Condominio de Lotes.

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

| — Fazer parte do condominio, localizando-se externamente a parte fechada do
mesmo.

Il - Localizar-se em qualquer outra parte do Municipio, a critério do Poder Publico,
passando por avaliacdo previa da area nua, quando da aprovacdo do Projeto de Condominio
Horizontal de Lotes.

I11 - Convertidas em obras de carater social, a serem construidas preferencialmente
no entorno do Condominio ou em qualquer outra parte do Municipio, tais como creches, escolas
ou estabelecimentos de satde publicos, bem como obras de pavimentacdo, drenagem pluvial e
saneamento de areas de especial interesse social, previamente aprovadas pela Municipalidade.

Art. 17 - Serdo areas e edificaces de uso privativo e de manutencéo privativa dos
conddminos as vias urbanas internas de comunicagdo, 0S muros, as guaritas, servigos e obras de
infra-estrutura, equipamentos condominiais e todas as areas e edificagdes que, por sua natureza
destinem-se ao uso privativo de todos os condéminos.

Paragrafo Unico: sdo de responsabilidade dos conddéminos, também, os seguintes
Servicos:

1 - O recolhimento interno dos residuos solidos urbanos dos cond6minos e
transportados até a via publica;

2 — Pagamento e manutencdo da iluminacdo publica interna do condominio, quando
ndo cobrada diretamente pela municipalidade, na forma usual para com os demais municipes;

3 — Quando as areas 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 a época da aprovacdo do
condominio de Lotes;



4 - Manutencéo e conservagdo das vias e logradouros até o ponto de ligagdo com a
rede publica.

Art. 18 - Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no
condominio de lotes deverdo ser previamente submetidas a aprovacao pelo setor competente do
Municipio, aplicando-se a elas as mesmas normas véalidas para construcdo naquele setor,
seguindo o que determina a Legislacdo Municipal Vigente.

Paragrafo Unico: Opcionalmente, a municipalidade, podera sugerir Plano Diretor
proprio de edificagdes em condominios de lotes que devera ser obrigatoriamente aprovado por
Lei, independentemente de outras condicionantes instituidas pela Convencéo de Condominio que
obrigatdria.

Art. 19 - Esta Lei podera ser regulamentada, no que couber, através de Decreto,
pelo Poder Executivo no prazo de 30 (trinta) dias apos a sua publicag&o.

Art. 20 - Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicacg&o.

GABINETE DO PREFEITO DE SARANDI(RS), EM 14 DE DEZEMBRO DE 2007.

Reinaldo Antonio Nicola
Prefeito Municipal

REGISTRE-SE E PUBLIQUE-SE

Ulisses Afonso Toazza
Secretario da Administracao e
Planejamento
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