PREFEITURA MUNICIPAL DE PAROBE
GABINETE DO PREFEITO

PROJETO DE LEI N° 54, DE 19 DE JUNHO DE 2026.

“Dispoe sobre o condominio urbanistico de lotes na zona
urbana do Municipio de Parobé/RS e dd outras
providéncias”’

CAPITULO I
DAS DEFINICOES

Art. 1° - Esta lei se destina a disciplinar os projetos de implantagdo de

Condominio Horizontal de Lotes na zona urbana do Municipio de Parobé — RS.

Paragrafo Unico - Para efeitos desta Lei, considera-se condominio horizontal
de lotes o empreendimento projetado em concordancia com os termos da Lei Federal n®
4.591, de 16 de dezembro de 1964; da Lei Federal n°® 6.766 de 19 de dezembro de 1979,
da Lei Federal n® 10.406 de 10 de janeiro de 2002 — Cédigo Civil; Lei estadual 10.116
de 23 de marco de 1994; da Lei Federal 13.465 de 11 de julho de 2017 e Decreto-Lei
n> 27111967,

Art. 2° - Na aplicag@o desta lei serfio observadas, no que couber, em especial

as leis municipais que tratam do ordenamento territorial.

Pardgrafo Unico - Entende-se por Leis Municipais de Ordenamento
Territorial, as Leis de Parcelamento do Solo, Zoneamento, Cédigo de Obras, Cédigo de

Postura e Legislacdo Ambiental.
Art. 3° - Para efeito de aplicagdo da presente Lei, considera-se:

I — Condominio de Lotes: subdivisdo de gleba em fra¢des ideais do solo

destinados a edificagfio, com abertura de novos arruamentos.
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II — Unidade auténoma: unidade imobilidria resultante de condominio de

lotes destinada ao uso privativo, com testada para via local condominial;

III - Area de uso comum: aquela que for destinada a construgdo de vias de
circulagdo interna, dreas verdes, clube recreativo, 4reas de lazer, portaria e area

administrativa e demais areas previstas no projeto;

IV — Fragdo ideal: ¢ a parte integrante e inseparavel das areas comuns e do

terreno, sendo computada proporcionalmente a unidade autdnoma de cada conddmino;

V- Infraestrutura urbana: abastecimento de agua potavel, esgotamento
sanitdrio, fornecimento de energia elétrica, pavimentacio, meio-fio, calcadas e

sinaliza¢do horizontal e vertical de transito;

CAPITULO I1
DA APROVACAO DOS CONDOMINIOS HORIZONTAIS DE LOTES
Secio I
DOS REQUISITOS URBANISTICOS

Art. 4° - O Condominio Horizontal de Lotes devera possuir todo o
licenciamento ambiental de acordo com a legislacéo vigente
e urbanisticamente adequar-se ao sistema vidrio basico, as diretrizes municipais de

modo a assegurar a integracdo do empreendimento com a estrutura urbana existente.

Art. §° - Os condominios Horizontais de Lotes deverdo atender pelo menos,

aos seguintes requisitos:

I- Os condominios urbanisticos de lotes por unidades autdnomas deverfio ter
seus limites externos fechados com muro ou grades, com altura minima de 2,00 (dois)

metros, mediante aprovacgdo técnica.
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II- As unidades auténomas terdo drea minima de 300 m?2 (trezentos metros

quadrados) com testada minima de 12 (dez) metros:

INI- As vias particulares de acessos de veiculos e pedestres deverdo atender
pistas de rolamento com largura minima de 6,00 m (seis metros) para pista de rolamento,
devendo, quando terminarem sem saida, possuir bolsdo de retorno com, no minimo

13,00 (treze) metros de didmetro;

IV- A calgada devera possuir faixa livre de no minimo 1,20m (um metro e vinte

centimetros) para circulagio de pedestres e largura minima total de 2,00m (dois metros);
V- Todos os lotes deverfio ter frente para via de circulagio interna:

VI- Nos condominios de lotes, devera ser previsto estacionamento individual
ou coletivo para visitantes, localizado em drea interna de uso comum, na propor¢do 1

vaga para cada 10 unidades autébnomas;

VII- Nos condominios de lotes com érea até 5.000 m’®, ndo serdo exigidas

reservas de dreas internas destinadas ao uso de recreagdo dos conddminos;

VIII- Nos condominios de lotes com drea de 5.000 m?2 até 10.000 m2, serdo
exigidas reservas de areas internas destinadas ao uso de recreacdo dos condéminos na

ropor¢édo de 7% (sete por cento) da area total do condominio;
proporg p

IX- Nos condominios de lotes de 10.000 m2 a 25.000 m2 serdo exigidas
reservas de areas internas destinadas a uso de recreacdo dos condéminos na proporg¢do

de 6% (seis por cento) da drea total do condominio;

X- Nos condominios de lotes com 4rea total superior a 25.000 m2 e até 50.000
m2 serfio exigidas reservas de 4reas internas destinadas ao uso de recrea¢do dos

conddéminos na propor¢éo de 5% (cinco por cento) da area total do condominio;
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XI- Nos condominios de lotes com area acima de 50.000m2, serdo exigidas
reservas de dreas internas destinadas ao uso de recreacdo dos conddminos na proporgdo

de 4,5% (quatro virgula cinco por cento) da area total do condominio;

XI- Nos condominios de lotes com qualquer area sera exigida reserva de
areas externa ao condominio para fins Institucionais, na propor¢do de 5% (cinco por
cento) da drea total do condominio, sendo que a mesma devera ter acesso a via publica e
arelacdo entre a testada e a profundidade do lote ndo podera ser superior a 1:4 (um para

quatro).
Art. 6° - Serdo dotados de, no minimo, as seguintes obras de Infraestrutura:

I- Arborizagdo nas vias de circulagio, conforme lei municipal vigente ou na

auséncia, conforme orientacio expedida pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente;

II- Rede interna de abastecimento de agua ¢ de esgoto cloacal, em havendo

regularizacio desse servigo no municipio;

ITI- Rede de energia elétrica domiciliar com ilumina¢fio publica modular
minimo 100 watts LED (Diodo Emissor de Luz), previamente aprovada pela

concessiondria de servigos publicos;

IV- Sistema de drenagem de aguas pluviais, conforme diretrizes expedidas e

previamente aprovadas pelo érgdo competente do municipio;

V- Sistema de esgotamento sanitario, conforme diretrizes expedidas e

previamente aprovadas pelo érgdo competente do municipio;

VI- Execug¢do de obras de pavimentacéo de vias internas, com a execugio de
calcadas, guias e sarjetas, sinalizagio horizontal e vertical e prevendo a acessibilidade,

conforme normas as Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT;
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Art. 7° Ao longo das aguas correntes e dormentes deverdo ser respeitadas as

faixas de drenagem estabelecidas conforme legislagdo em vigor.

Art. 8° Ao longo das redes de alta tensdo, das rodovias, das ferrovias e dutos
serd obrigatoria a reserva de uma faixa “non aedificandi” (conforme legislacdo
especifica) dos orgdos competentes, para cada lado, a partir do limite da faixa de

dominio;

Art. 9° - O empreendedor devera respeitar a mobilidade urbana ¢ o sistema
vidrio municipal, evitando a interrup¢do da continuidade de vias (existentes ou

projetadas) baseado em consulta prévia ao 6érgdo competente;

Art. 10 - A fim de que sejam mantidas as caracteristicas qualitativas das areas
de uso comum, € responsabilidade do condominio estabelecer a contribui¢io dos

condéminos conforme regras e diretrizes tragadas em convengio.

§ 1° - Seréo areas e edificagdes de uso privado e de manutengdo privada dos
condéminos as vias internas de circulagdo, muros, guaritas, servicos e obras de
infraestrutura, equipamentos condominiais e todas as areas e edificagdes que, por sua

natureza, destinem-se ao uso coletivo de todos os condéminos.

§ 2° - O servigo de coleta dos residuos solidos urbanos dos condéminos, na

parte interna, € de inteira responsabilidade dos mesmos, devendo haver local adequado

para recolhimento concentrado na area externa do condominio;

§ 3° - O pagamento do consumo de energia elétrica referente a iluminagfo

condominial é de responsabilidade dos condéminos.

Art. 11 — Compete ao empreendedor a implanta¢do da infraestrutura de dgua

tratada.
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Art. 12 - Deverd ser garantida as empresas concessiondrias de servigos as
leituras do consumo de abastecimento de 4gua e de energia elétrica por unidade auténoma

do condominio.

Art. 13 - Devera ser garantida, dentro dos limites do condominio horizontal, a
acdo livre e desimpedida das autoridades piblicas, responsaveis pela seguranca, satde

e bem-estar da populaco.

Art. 14 - Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no
condominio de lotes, deverdo atender ao regime urbanistico e as normas validas para

construgdes, seguindo o que determina as Leis do Municipio.

Pardgrafo Unico - E opcional ao condominio possuir seu proprio Codigo de
Edificagdes, padronizando as edificagdes, desde que este nfio contrarie a legislagio
municipal, seja encaminhado por profissional habilitado e devidamente apreciado e

aprovado pelo érgdo competente no Municipio.

Art. 15 - Os direitos e deveres dos condéminos deverdo ser estabelecidos através
de Convengéo de Condominio, contendo as normas que vigerdo entre os conddéminos, as
limitagdes edilicias e de uso do solo referentes as edificacdes a serem realizadas nas
unidades autdbnomas, sempre observadas as normas previstas no Cédigo de Obras, Plano

Diretor e demais normas municipais pertinentes.

Art. 16 — Para a aprovagio do projeto urbanistico devera ser indicado como area
institucional, equivale a no minimo 10% (dez por cento) da area total do empreendimento,

desde que néo integre drea privativa do Condominio.

Paragrafo Primeiro — Poderd o interessado oferecer outra area em valor

equivalente, desde que seja aprovada pelo Municipio.

Paragrafo Segundo — Poderd, ainda. o interessado prestar a contrapartida

prevista no caput, através da reversdo da quantia equivalente a avaliacdo em materiais ou
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equipamentos para aplica¢do em obras publicas tais como pragas, parques, avenidas e
outras de uso comum, conforme indicagdo do Municipio de Parobé que tenham como

escopo melhoria do espago urbano.

Paragrafo Terceiro — Para todos os fins, as avaliagdes apresentadas pelo
interessado, deverdo se analisadas e aprovadas pela Comisséo de Avaliagdo de Imdveis

existente no Municipio de Parobé.

Secao Il
DA CONSULTA PREVIA E EMISSAO DA CARTA DE DIRETRIZES

Art. 17 - O interessado em elaborar projeto de Condominio Horizontal de Lotes
devera solicitar ao municipio de Parobé, por meio de consulta prévia a viabilidade do
referido projeto e as diretrizes para o uso do solo urbano, apresentando para este fim os

seguintes documentos:

I- Requerimento assinado pelo proprietario da area ou por um representante

legal, juntamente com a procuracfo publica, quando necessario;

I1- Matricula atualizada gleba a ser loteada;

ITI- Croqui de localizagdo do imovel, em duas vias, contendo as divisas de
propriedade perfeitamente definidas, curvas de nivel no minimo de metro em metro,
localizacdo dos cursos d’agua, areas sujeitas a inundagdes, redes de energia e construgdes

existentes;

I'V- Projeto urbanistico preliminar, em duas vias, assinada pelo empreendedor
ou por seu representante legal e responséavel técnico, onde devera constar a estrutura viaria
béasica, as dimensdes minimas dos lotes e larguras das ruas e cal¢adas, quadro de areas e

projeto de dispositivo para recolhimento e coleta de lixo domiciliar coletivo;
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V — A forma detalhada como serd prestada a contrapartida prevista no artigo 16

desta Lei.

Art. 18 - Havendo viabilidade de implanta¢do, o Municipio de Parobé, de
acordo com as Diretrizes de Planejamento do Municipio e demais legislagdes superiores,

emitird a viabilidade.

Paragrafo Unico - A autorizacdo tem validade pelo prazo de 24 (vinte e quatro)
meses, a contar da data de sua expedigdo, apds o prazo o que estard automaticamente

prescrita;

Secio 111
DA APROVACAO DA IMPLANTACAO DO CONDOMINIO
HORIZONTAL DE LOTES

Art. 19 - Apds a expedicdo da autorizacdo, o interessado devera apresentar
novo requerimento ao Municipio, solicitando a aprovagiio dos projetos executivos,

anexando para esse fim os seguintes documentos:

I- Projeto urbanistico para implantacdo do condominio, integrados pelo
levantamento planialtimétrico e demais projetos de infraestrutura com seus respectivos

memoriais descritivos, apresentando no minimo 02 (duas) vias das pranchas;

II- Parecer de Viabilidade Técnica da concessiondria responsavel pelo

fornecimento de agua;

III- Parecer de Viabilidade Técnica da concessionaria responsavel pelo

fornecimento de energia;

IV- Cronograma geral fisico da execu¢@io das obras de infraestrutura, devendo

obedecer ao prazo méaximo de 2 (dois) anos, podendo ser prorrogado pelo mesmo periodo,
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desde que requerido e justificado com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias antes

do prazo de vencimento;

V- Minuta de instituicdo/convencdo do condominio, com inser¢do indisponivel

das obrigacdes reservadas para condominio por esta Lei;

VI- Outros documentos julgados, referidos neste artigo, serdo assinadas pelo
proprietario, ou representante legal, se for o caso, e pelo responsavel técnico,
mencionando seu registro no CREA e/ou CAU, bem como anexadas copias das ARTs

e/ou RRTs dos Projetos e Obras.

Art. 20 — Apo6s a aprovacdo, sera emitido termo de compromisso, termo de

caugdo de lotes, conforme segue:
a) As obras e servicos a serem executados;
b) O prazo de conclusfo das respectivas obras;
¢) As areas publicas a serem destinadas & administragdo publica;

d) Proibicdo da subdivisdo ou desdobro das unidades autdnomas (lotes) do
condominio em lotes, bem como mais de uma edificacdo sobre as unidades

auténomas (lotes).

Paragrafo Unico - Apds aprovagdo, sera fornecido a certidao de aprovacgéo no

prazo maximo de 15 (quinze) dias.

Secao IV
DA CERTIDAO DE VISTORIA FINAL

Art. 21 - Apds a realizacdo das obras constantes do projeto aprovado pelo

municipio, realizar-se-a a vistoria a fim de emitir a Certiddo de Vistoria Final (CVF).
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§ 1° - A Certiddo de Vistoria Final (CVF) ¢ o documento emitido pelo
municipio que confirma a realiza¢do de todas as obras constantes do projeto aprovado,
e tem por finalidade a declaragdo de habitabilidade do local do empreendimento e de

seus equipamentos urbanos.

§ 2° - A falta do documento de que trata o caput deste artigo, no prazo estimado
no cronograma do termo de compromisso, impedira a aprovagdo e o licenciamento de

novas habita¢des internas do condominio.

CAPITULO III
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 22 - Apds aprovacdo do empreendimento junto a Prefeitura Municipal, o
empreendedor devera apresentar ao Oficial do Registro de Imdveis os mesmos
documentos apresentados ao Municipio, com os comprovantes da aprovagao pelo Poder

Executivo, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados da aprovagdo.
Paragrafo Primeiro - Os procedimentos registrais serdo:

a) A incorporagdo imobiliaria (se houver) e a instituicdo de condominio

serdo registradas junto a matricula da gleba;

b) A Convengdo de Condominio sera registrada e, ato continuo, averbada na

matricula;

¢)  Serfo abertas matriculas para as unidades auténomas, para nelas serem
langadas as transferéncias dominiais e todos os atos de registro relativos a cada

unidade.

Pardgrafo Segundo - Aplica-se, no que couber, ao condominio horizontal de
lotes o dispositivo sobre condominio edilicio previsto nos ARTIGO 1.331 e 1.332 do

Codigo Civil (Lei n® 10.406/02), respeitando a legislacdo urbanistica.
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Art. 23 - E vedado prometer ou vender lotes antes do registo do condominio no

Cartorio de Registros de Imdveis competente.

Art. 24 - Apos a aprovacio e constituigdo juridica do Condominio de Lotes, os
conddminos ficardo sob a sua exclusiva responsabilidade, com relacdo a suas arecas

internas, os seguintes servigos:

I - Coleta de lixo domiciliar, devendo seguir padrdes de coleta convencional e
sua destinacdo final, seguindo pardmetros especificados pelo 6rgéo responsavel por este

servigo urbano;

II - Manutencfo das obras de arborizagio, pavimentagéo, rede de iluminago,
aterros e demais obras referentes a infraestrutura ficard a cargo do condominio, sob as

orientacdes das concessionarias;

III - Manuten¢éo de todas as obras destinadas as areas de uso comum dentro

do condominio;

IV - Implantagdo ¢ manutengdo de sinalizagdo viaria e informativa, inclusive

nos acessos exteriores ao condominio;

Pardgrafo Unico. A responsabilidade dos servigos descritos neste artigo se
limita & area do condominio, ¢ ndo isenta 0 mesmo e as respectivas unidades privadas

territoriais dos tributos municipais.

Art. 25 - Esta lei se aplica aos Condominios Horizontais de Lotes que serfo

implantados a partir da sua entrada em vigor.

Art. 26 - Os Condominios Horizontais de Lotes, aprovados pela
municipalidade, nfo poderfo sofrer qualquer modificagdo ou alteragdo na sua forma

original sem prévia autorizacdo do Municipio.
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Paragrafo Unico - Para alteragio do uso do solo do Condominio Horizontal
de Lotes, sera respeitada a sua Convengdo, registrando-se no Registro de Imoveis essa

alteracéo.

Art. 27. Em garantia a execugio das obras ¢ servigos previstos neste Codigo, o

empreendedor prestara caugdo, em valor correspondente ao custo desses, com:

I — bem imével situado dentro ou fora do loteamento, desde que no Municipio

de Parobé;
II - fianc¢a bancaria; ou
IIT — seguro garantia.

§1° O bem imovel a ser caucionado devera possuir anuéncia do 6rgdo ou
entidade municipal competente, devendo sua caugdo ser instrumentalizada por escritura
publica e registrada no cartério de imoveis, no ato do registro do loteamento ou

reloteamento, ficando a expressas do empreendedor os emolumentos devidos.

§2° Na escritura publica da caugfio de bem imovel, carta de fianga bancaria ou

apolice do seguro garantia, deverdo ser descritos:
I — as obras e os servicos a serem executados; e

II — o prazo fixado pela administragio publica municipal para sua execugio,

com os respectivos valores.

§3° No caso de fianca bancaria e seguro garantia, o prazo definido para o seu

vencimento ser4 de 1 (um) apods o estabelecimento no §1° do artigo 65 deste Cédigo.

§4° Findo o prazo concedido no §1° do artigo 65 deste Codigo, caso ndo tenham
sido realizados as obras € os servicos que se obrigou, 0 empregador tornar-se-a devedor

da importincia necessaria a sua realizacdo, devidamente atualizada.
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§5° A administragio publica municipal podera exigir o cumprimento integral
da obrigagdo, adjudicar ao seu patrimdnio o imovel caucionado, que se constituira em
bem dominial do Municipio, levantar o valor ofertado em garantia por meio de fianca

bancaria ou seguro garantia.
Art. 28 — Fica admitido (a):

I - O descaucionamento parcial das obras, desde que estas estejam concluidas

¢ entregues aos respectivos orgdos ou entidades competentes; e

II - A renovagio parcial do caucionamento, com valor correspondente as obras

e/ou servicos ndo executados ou ndo concluidos e entregues pelo empreendedor.

Art. 29 — A liberagdo da caugfio ficarda condicionada a construgdo de
equipamentos publicos comunitarios, quando for o caso, e/ou a entrega ao Orgdo

municipal de planejamento urbano da certiddo de registro em cartdrio, contendo:

I — matriculas individualizadas das areas publicas oriundas do loteamento e

reloteamento; e

II — matriculas individualizadas das areas doadas fora dos limites do loteamento

e reloteamento.

Art. 30. Pagos os emolumentos devidos ¢ oferecida a caugio de bem imével,
fianca bancaria ou seguro garantia, a administragdio publica municipal procedera com a
aprovagiio do loteamento, o qual ocorrera por meio da emisséo de decreto de aprovagéo

pelo Chefe do Poder Executivo.
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MENSAGEM AO PROJETO DE LEI N° 54, DE 19 DE JUNHO DE 2026.

Colenda Camara Municipal de Vereadores,

Exmo. Senhor Presidente,

Encaminha-se a elevada apreciagdo desta Colenda Camara Municipal
o presente Projeto de Lei, que dispde sobre a implantagdo e regulamentacdo de

condominios urbanisticos de lotes no Municipio de Parobé/RS.

A proposi¢io fundamenta-se na legislagdo vigente que disciplina a
matéria, especialmente na Lei Federal n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964; na
Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979; na Lei Federal n® 10.406, de 10
de janeiro de 2002 (Codigo Civil); na Lei Estadual n® 10.116, de 23 de margo de
1994; na Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017; bem como no Decreto-Lel
n° 271, de 28 de fevereiro de 1967.

Nesse contexto, o presente Projeto de Lei tem por objetivo estabelecer
normas e diretrizes para a implanta¢do de empreendimentos caracterizados como
condominios urbanisticos de lotes, conferindo seguranga juridica aos
empreendedores, aos adquirentes e ao proprio Poder Publico, além de promover o

adequado ordenamento territorial e urbanistico do Municipio.

Dessa forma, submetemos a presente proposta a andlise e deliberagdo

de Vossas Exceléncias, certos de que sua aprovagdo contribuird para o
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desenvolvimento urbano planejado, em consondncia com a legislacdo aplicavel e

com 0s interesses da coletividade.

Atenciosamente,

GILBERTO EL OMES JUNIOR
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