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PROJETO DE LEI ORDINARIA N.° 5275/2025

DISPOE SOBRE A IMPLANTACAO DE
CONDOMINIO DE LOTES NO MUNICIPIO DE
CACAPAVA DO SUL, E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° Fica instituido o Condominio de Lotes para fins residenciais, mediante prévia aprovacao
dos projetos pelos érgdos publicos competentes, na area urbana do Municipio de Cacapava do
Sul, respeitando-se os indices urbanisticos e critérios previstos no Cddigo de Edificacdes e
Plano Diretor de Desenvolvimento Municipal.

Art. 2° Entende-se por Condominio de Lotes a ocupac¢éo do solo, formando area fechada por
muros, grades, alambrados ou solu¢des mistas, com acesso Unico controlado, sendo a
subdivisdo de glebas em lotes destinados & edificagéo, constituido por unidades autbnomas, em
gue as vias internas e demais areas condominiais sao de propriedade e de responsabilidade
comum dos titulares dos lotes.

Paragrafo Unico. Para constituicdo do condominio de lotes devera ser observado o disposto na
Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017, no art. 1358-A da Lei Federal n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, na Lei Federal n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, e na Lei Estadual n®
10.116, de 24 de marco 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 servicos sera de responsabilidade do empreendedor.

§ 1° S&o0 as seguintes as redes e equipamentos publicos a que se refere este artigo:

a) redes de Distribuicdo de Agua;

b) redes de Esgoto Pluvial e Cloacal;

c) redes de Energia Elétrica, Gas e lluminagdo Publica.

§ 2° A extensdo das redes de que trata este artigo sera executada de acordo com a orientagao
dos 6rgaos competentes, e fiscalizada pelo Municipio.

Art. 4° O Municipio podera licenciar as edificacdes simultaneamente a execucdo das obras de
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urbanizagéo e da extensdo das redes, quando necessérias, condicionando o fornecimento do
certificado de habite-se ap6s a concluséo das obras do condominio.

CAPITULO Il
DAS DIRETRIZES TECNICAS

Art. 5° A instituicdo do condominio horizontal de lotes devera satisfazer os seguintes requisitos:

| - A implantacédo 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 viario existente ou previsto no Plano Diretor de Desenvolvimento Municipal ndo
podera ser prejudicado, devendo sua hierarquia ser mantida e atendida junto ao projeto do
condominio de lotes;

Il - Na instituicdo de condominios de lotes serd observado o limite maximo de 20,00 ha (vinte
hectares);

IV - Na instituicdo de Loteamento Fechado sera observado o limite maximo de 40.000 metros
guadrados (quarenta mil metros quadrados) de area superficial e dimensdo dos limites ou
testada para logradouro publico ndo superior a 200,00 metros quadrados (duzentos metros
guadrados) estabelecidos por muros ou alambrados com cerca viva com altura minima de 1,80
metro (um metro e oitenta centimetros).

V - Em condominios efetuados em zona de uso econdmico central, zona de uso residencial,
zona de interesse do patrimdnio e zona de interesse turistico urbana, na definicdo das unidades
resultantes, deverdo ser consideradas como dimensdes minimas, 7,50 metros (sete metros e
meio) de testada, e 125,00 metros quadrados (cento e vinte e cinco metros quadrados) de area
superficial;

VI — Em condominios efetuados na zona especial de interesse social, na definicdo das unidades
resultantes, deverao ser consideradas como dimensdes minimas, 6,00 metros (seis metros) de
testada, e 125,00 metros quadrados (cento e vinte e cinco metros quadrados) de area superficial;

VII — Em condominios efetuados na zona de uso econémico de expanséo, na definicdo das
unidades resultantes, deverdo ser consideradas como dimensfes minimas, 10,00 metros (dez
metros) de testada, e 175,00 metros quadrados (cento e setenta e cinco metros quadrados) de
area superficial;

VIII - As vias privadas destinadas a circulacao de veiculos devem obedecer ao seguinte padrédo:
as pistas de rolamento devem ter largura minima de 6,00 metros (seis metros), e passeio
destinado a pedestres com faixa livre de circulacao de, no minimo, 1,20 metro (um metro e vinte
centimetros) em ambos os lados da via e atendendo as demais especificidades da NBR 9050;
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IX - Todos os lotes deverdo cumprir 0s seguintes requisitos:
a) ter frente para via de circulacéo dentro do condominio de lotes;
b) possuir uma vaga para estacionamento por unidade autbnoma;

C) revisao 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;

d) reviséo de contéiner para o lixo, em local de facil acesso para recolhimento, no limite dos lotes
com a via publica, fora do condominio de lotes;

e) instalagdo preventiva contra incéndio, fixa e mével, na forma da legislagdo especifica,
garantido o acesso para veiculos de bombeiros;

f) as guaritas do condominio devem obedecer aos recuos obrigatérios das vias publicas
conforme previséo no Plano Diretor de Desenvolvimento Municipal,

g) possuir estacionamento para visitantes localizados em area de uso comum, nas seguintes
propor¢des minimas: Condominios com até de 50 (cinquenta) lotes, ndo sera obrigatério prever
vaga de estacionamento para visitantes; Condominio com mais de 51 (cinquenta e um) lotes,
devera prever 1 (uma) vaga para cada 20 (vinte) lotes;

h) o recuo de ajardinamento devera ser, no minimo, de 1,50 metro (um metro e meio) para todos
os lotes.

X — Os condominios deverdo manter areas livres para uso comum, destinadas a jardins e
equipamentos de recreacdo, correspondentes a, no minimo, 20% (vinte por cento) da area
parcelada da gleba;

XI - Quando a gleba de que trata este artigo nao tiver sido objeto de loteamento anterior, e em
consequéncia néo tiver sido computada doacéo de area publica, como medida compensatoria,
devera ser doado, no minimo, 10% (dez por cento) do total da referida area para uso publico, a
critério do Municipio, fora do empreendimento.

§ 1° Poderéo, 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 do condominio de lotes ser maior que 200,00 metros (duzentos metros, e
ter area superior a 1,5 ha (um hectare e meio).

8§ 2° N&o serd computado dentro dos 20,00 ha (vinte hectares) as vias de acesso em torno do
condominio de lotes ou vias que por ventura venham a cortar o condominio de lotes, desde que,
as mesmas estejam dentro de uma Unica matricula.
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§ 3° Nos casos em que as calgadas ndo atenderem as normas de acessibilidade e mobilidade, a
aprovacao ficara condicionada a implementacéo de faixa de travessia elevada.

§ 4° As edificacdes localizadas no interior do condominio deverdo atender ao regime urbanistico
e as normas validas para constru¢cfes naquela zona, seguindo o que determina o Plano Diretor
de Desenvolvimento Municipal, o Cédigo de Edificacdes e a Convenc¢do de Condominio.

8§ 5° Em condominios com areas inferiores a 25.000 (vinte e cinco mil metros quadrados),
deverdo ser mantidas areas livres para uso comum, destinadas a jardins e equipamentos de
recreacao, correspondentes a, no minimo, 5% (cinco por cento) da area parcelada da gleba.

§ 6° A previsdo constante no paragrafo anterior, fica sujeito a ndo consideragdo em glebas cuja
extensao seja inferior a 25.000 m2 (vinte e cinco mil metros quadrados), desde que haja pelo
menos 5 (cinco) equipamentos urbanos em um raio de 1.000 metros (um mil metros) e seja
comprovada, através de Estudo de Impacto de Vizinhanga, que os usudrios do empreendimento
nao fardo uso dos equipamentos urbanos.

Art. 6° Os condominios horizontais de lotes por unidades autbnomas deverao ser cercados com
muros, cercas ou elementos vazados com altura minima de 1,80 metro (um metro e oitenta
centimetros), um até a altura maxima de 3,00 metros (trés metros).

Paragrafo Unico. Na via principal, devera ser adotada medida de reducao do impacto visual,
causado pela construcdo do muro, utilizando, preferencialmente, unidades arbéreas
caracteristicas da regido.

CAPITULO Il
DA DOCUMENTACAO E TRAMITACAO

Secdao |
Analise Preliminar

Art. 7° Para a realizacdo de Condominios de lotes deverdo ser requeridas, previamente, a
Secretaria Municipal de Planejamento e Meio Ambiente as diretrizes municipais.

§ 1° O requerimento indicando a qualificagdo completa e o domicilio do interessado devera estar
acompanhado dos seguintes documentos:

| - Informacao da Secretaria da Fazenda com relacdo a propriedade e aptiddo do procedimento
para andlise técnica, acompanhada da documentagéo correspondente;

Il - Certidao atualizada da matricula do imével do Registro de Iméveis onde o lote esta inserido
(méximo 180 dias);
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Il - Cépia da Licenca Prévia emitida pelo 6rgao ambiental competente;

IV - Comprovacdo de Responsabilidade Técnica, devidamente quitada e assinada, com
descricdo detalhada de todas as atividades pertinentes ao projeto e a quantidade apresentada
em metro quadrado (m2);

V - Memorial Descritivo, contendo:

a) tipo de uso predominante a que o condominio se destina, a descricao da gleba incluindo seu
perimetro e respectivas areas computaveis no parcelamento, inclusive identificando as areas
publicas que passardo ao dominio do Municipio, se for o caso, conforme estabelece a Legislacao
Municipal que trata do Parcelamento do Solo;

b) caracterizacdo dos lotes identificados, conforme o Cadastro Urbano Municipal, com todas as
informacgBes necessarias com relacdo a localizacdo, quarteirdo, area edificada (se houver), area
superficial, perimetro e limites definindo vértices e confrontagfes com descricdo a partir de um
vértice da testada.

VI - Planta de situacéo georreferenciada da gleba a ser loteada na escala minima de 1:5.000,
contendo a delimitacdo da gleba com respectivas dimensdes e orientacdo magnética, indicacao
dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, equipamentos urbanos e comunitarios existentes
nas proximidades e Caracterizacdo do zoneamento estabelecido pelo Plano diretor de
Desenvolvimento do Municipio;

VIl - Planta urbana na escala minima de 1:1.000, contendo:

a) representacao gréafica dos desniveis em metro e subdivisdo das quadras com respectivas
dimensdes dos imdveis resultantes, incluindo georreferenciamento dos vértices definidores dos
guarteirdes;

b) sistemas de vias com respectiva hierarquia, incluindo arruamentos contiguos e localizacédo de
areas destinados ao dominio publico, areas livres ou nédo edificaveis incluindo faixas destinada a
servigos publicos, quando houver, e &reas de preservagao;

c) localizagédo de cursos d’agua, bosques, construcdes e equipamentos urbanos ou comunitarios
existentes no local.

VIII - Convencéo de Condominio, disciplinando o uso das areas privativas e comuns, bem como
as limitagOes, restricbes e eventuais parametros de padréo e tipologia para as edificages e
construcdes sobre os respectivos lotes:

a) a fragcdo ideal de cada condémino serd determinada pela area designada lote caracterizada
como de propriedade exclusiva da unidade autbnoma e area de uso comum proporcional ao
namero de lotes independentemente da sua dimensao ou da area da edificacao a ser erigida;
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b) a proporcionalidade de cada unidade autbnoma nas coisas de uso comum sera determinada
pela fracao ideal correspondente.

Secao Il
Aprovacéao de Projetos

Art. 8° O anteprojeto de Condominio de lotes devera atender as diretrizes municipais fornecidas
pela Secretaria de Planejamento e Meio Ambiente e ser encaminhado ao Departamento de

Planejamento, acompanhado dos seguintes documentos:

I - Requerimento (conforme modelo-padrdo disponibilizado pela SMPMA) para solicitacdo de
aprovacdo de loteamento;

Il - Informacgéo da Secretaria da Fazenda com relagéo a propriedade e aptidao do procedimento
para analise técnica, acompanhada da documentacédo correspondente;

Il - Certiddo atualizada da matricula do imével do Registro de Imoveis onde o lote esta inserido
(méximo 180 dias);

IV - Cépia da Licenga Prévia emitida pelo 6rgdo ambiental competente;

V - Copia do Parecer Técnico emitido pelo Municipio relativo a andlise preliminar;

VI - Comprovacdao da regularidade de area edificada, quando existirem edificacdes;

VIl - Comprovacdo de Responsabilidade Técnica, devidamente quitada e assinada, com
descricdo detalhada de todas as atividades pertinentes ao projeto e a quantidade apresentada

em metro quadrado (m2);

VIII - Declaracdo da concessionéria de energia elétrica de que é viavel o abastecimento de
energia elétrica no local,

IX - Declaracdo da concessiondria de agua e esgoto de que é viavel o abastecimento de agua
potavel no local,

X - Cronograma Fisico de implantacdo estabelecendo o prazo maximo para conclusédo, nao
superior a data limite determinada pela licenga para implantagcao expedida pelo Municipio;

X1 - Memorial Descritivo, contendo:
a) tipo de uso predominante a que o loteamento se destina, a descricdo da gleba incluindo seu

perimetro e respectivas areas computaveis no parcelamento, inclusive identificando as areas
publicas que passardao ao dominio do Municipio, conforme estabelece a Legislagdo Municipal
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que trata do Parcelamento do Solo;

b) caracterizagdo dos lotes identificados, conforme o Cadastro Urbano Municipal, com todas as
informagBes necessarias com relagdo a localizacéo, quarteirdo, area edificada (se houver), area
superficial, perimetro e limites definindo vértices e confrontacbes com descri¢cdo a partir de um
vértice da testada.

XIl - Planilha de areas caracterizando areas publicas, areas de preservacao, areas “non
aedificandi”; e, identificacdo das quadras com os respectivos lotes conforme estabelece o Orgéo
responsavel pelo Cadastro Urbano do Municipio;

XIll - Planta georreferenciada da gleba na escala minima de 1:2.000, contendo:

a) delimitacdo da gleba com angulos, representacdo gréafica dos desniveis em metro e areas com
inclinagdo igual ou superior a 30% (trinta por cento);

b) localizacdo de rodovias, linhas de transmissdo de energia elétrica, redes de telefonia, dutos e
demais instalagBes com as respectivas faixas de dominio e servidao;

¢) localizacdo de construcbes existentes, monumentos naturais ou artificiais, bosques,
nascentes, cursos d'agua e respectivas faixas de preservacdo permanente;

d) indicacéo de arruamentos contiguos a todo o perimetro, localizacdo de vias de comunicacao,
areas livres, equipamentos urbanos e comunitarios existentes no local ou proximidades,
necessarios a integracao do parcelamento com as areas circunvizinhas.

X1V - Planta urbana na escala minima de 1:1.000, contendo:

a) representacao grafica dos desniveis em metro e subdivisdo das quadras com respectivas
dimensbes dos imdéveis resultantes, incluindo georreferenciamento dos vértices definidores dos
quarteirdes;

b) sistemas de vias com respectiva hierarquia incluindo arruamentos contiguos e localiza¢éo de
areas destinados ao dominio publico, areas livres ou néao edificaveis incluindo faixas destinada a
servigcos publicos e areas de preservacao;

¢) localizacdo de cursos d'agua, bosques, construcdes e equipamentos urbanos ou comunitarios
existentes no local.

XV - Convencédo de Condominio, disciplinando o uso das areas privativas e comuns, bem como
as limitac@es, restricbes e eventuais parametros de padrdo e tipologia para as edificaces e

construcdes sobre os respectivos lotes:

a) a fracdo ideal de cada conddmino sera determinada pela area designada lote caracterizada
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como de propriedade exclusiva da unidade autbnoma e 4rea de uso comum proporcional ao
namero de lotes independentemente da sua dimensao ou da area da edificacdo a ser erigida;

b) a proporcionalidade de cada unidade autbnoma nas coisas de uso comum sera determinada
pela fracao ideal correspondente.

XVI - Detalhamento geométrico das vias com perfis transversal e longitudinal, demonstrando o
sistema de drenagem com respectivas quotas de terreno e superficie projetada;

XVII - Detalhamento do passeio publico com relacao a acessibilidade, arborizagdo, placas de
transito e indicativos;

XVIII - Projeto de Sistema de Esgoto Cloacal incluindo planta, detalhamento de equipamentos e
memorial descritivo caracterizando os equipamentos e respectiva meméria de calculo em
conformidade com Laudo Geolégico apresentado;

XIX - Projeto de Rede de Drenagem Pluvial Urbana incluindo planta, perfis, detalhamento de
equipamentos e memorial descritivo caracterizando 0os equipamentos e respectiva meméria de
célculo, quando for o caso;

XX - Plano de Arborizacao definindo espécies e metodologia para sua implantacéo;
XXI - Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV).

Paragrafo Gnico. Apos a aprovacao, devera ser solicitado a Licenca de Instalacdo (LI) no Orgéo
Ambiental Municipal, anexando declaracdo do Orgdo Responsavel pelo recolhimento de
Residuos Sélidos, Termo de Compromisso e Caucgdo para fins de registro, Atestados de
Viabilidade Técnica com relacéo ao fornecimento de Agua potavel e Energia Elétrica (Fornecido
pela Concessionaria) e comprovacéo de liberagdo junto ao IPHAN, quando for o caso.

Art. 9° Diante da analise do EIV (estudo de impacto de vizinhanca) apresentado, esta
municipalidade podera estabelecer exigéncias de adequacdo a proposta apresentada pelo
empreendedor, bem como apontar a necessidade de medidas mitigadoras e/ou compensatorias,
conforme 0 caso, se necessario.

Paragrafo Unico. Quanto as a¢des destinadas a minimizar ou eliminar impactos ambientais
negativos e compensar os danos que nao podem ser evitados ou mitigados, tém-se as seguintes
medidas:

a) medidas mitigadoras: aguelas que tém como objetivo minimizar ou eliminar eventos adversos
gue se apresentam com potencial para causar prejuizos ao contexto urbano, antecedendo a

ocorréncia do impacto negativo;

b) medidas compensatoérias: aquelas que objetivam repor bens socioambientais lesados em
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decorréncia de acdes diretas ou indiretas do empreendimento.

Art. 10 Apresentada toda a documentacao sera devolvida ao requerente, num prazo maximo de
60 (sessenta) dias, uma via do anteprojeto indicando os impedimentos que intervenham sobre
Municipio de Cacapava do Sul, a gleba e as anotacdes e analise sobre os documentos
apresentados que se fizerem necessdérias a fim de que seja feito um novo anteprojeto ou o
projeto definitivo.

Paragrafo Unico. O requerente devera apresentar as modificacdes exigidas pelo departamento
de Planejamento, dentro do prazo maximo de 60 (sessenta) dias, findado o periodo, sem o
atendimento destas exigéncias, sera o processo indeferido e arquivado.

Secéo Il
Registro do Condominio

Art. 11 O registro de instituicdo do condominio de lotes no Cartério de Registro de Imdveis, se
fard no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias apds a aprovacdo do projeto, antes do inicio
da comercializagdo das unidades de lotes, sob pena de caducidade de aprovagdo na forma da
Legislacao Federal pertinente.

Art. 12 Deverao constar do contrato padréo, aprovado pelo Municipio e arquivado no Cartério de
Registro de Imoveis competente, a denominagédo do empreendimento, 0 zoneamento de uso e
ocupacdao do solo, o cronograma fisico dos servicos e obras a serem executadas.

Secéo IV
Do Caucionamento de Lotes e da Licenga Para Execuc¢édo Das Obras

Art. 13 Nos casos em que se fizerem necessarias para viabilizar o empreendimento obras de
infraestrutura publica (extramuros), a aprovacdo dada pelo 6rgdo competente do Municipio aos
Municipio de Cagapava do Sul de projetos do condominio de lotes ficar4 condicionada a
assinatura da Escritura Publica de Hipoteca.

Art. 14 Assinado a Escritura Publica de hipoteca e devidamente formalizada a prestacao de
garantia, o interessado recebera uma cépia do projeto devidamente autenticada, com o
respectivo despacho de aprovacao.

Art. 15 Depois da aprovacao do projeto, bem como da assinatura da Escritura Publica de
hipoteca, prestacao de garantia, averbacao e registro no Cartério de Registro de iméveis, devera
0 interessado requerer licenca para execu¢ao das obras do condominio, anexando o
comprovante do pagamento das taxas municipais relativas ao pedido de licenca.
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§ 1° As licengas para execucao das obras, serdo concedidas mediante Alvara de Licencga para
construcdo entregue ao interessado, acompanhada de uma coépia dos projetos pertinentes
aprovados, devidamente autenticadas pelo Cartério de Registro de Titulos e Documentos;

§ 2° Decorrido o prazo estabelecido na Escritura Publica de hipoteca para execucédo das obras
do condominio de lotes e tendo havido paralisacéo ou inexecucdo das mesmas, o empreendedor
sera notificado para regularizd-las, ocorrendo caducidade da aprovacao e da licenga, devera o
projeto ser submetido a nova aprovacao e licenciamento, sob pena de incidéncia de multa
prevista nesta Lei, e imposi¢cédo das demais penalidades cabiveis, inclusive reivindicacao judicial
do cumprimento das obriga¢fes devidas.

Art. 16 Pode o empreendedor optar em ndo fornecer as garantias previstas nesta Lei, sendo
neste caso, exigida a execucao das obras de infraestrutura publicas fora do condominio de lotes
(extramuros) antes do inicio das obras intramuros, podendo as obras de fechamento do
condominio de lotes serem executadas ao mesmo tempo em que as obras publicas.

§ 1° Devera o interessado, neste caso, requerer licenca para execucdo das obras, anexando o
comprovante do pagamento das taxas municipais relativas ao pedido de licencga;

§ 2° As obras referidas no caput deste artigo, correspondem a via frontal do empreendimento e
seu entorno para melhorar o acesso ao condominio, e apés execugao das mesmas, deverao ser
doadas ao Municipio;

§ 3° As obras de infraestrutura bésica referidas no paragrafo anterior séo:

a) pavimento em blocos intertravados ou asfalto e meios-fios;

b) rede de iluminacao publica;

c) rede de agua, esgoto pluvial e cloacal, conforme especificagcdes das concessionarias;

d) rede elétrica;

e) rede de géas natural;

f) rede de fibra éptica;

g) pavimentacdo de calcada em material ndo derrapante, observadas as condi¢des legais de
acessibilidade;

h) arborizacdo dos Passeios Publicos.

§ 4° Todas as obras de infraestrutura basica sé poderao ser iniciadas apds a apresentacao da
aprovacgao pelos 6rgdos competentes;
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8§ 5° No caso de existéncia de sistema viario que necessite de continuidade, utilizar-se-a o
gabarito da rua existente no local.

Art. 17 O Alvara de Licenga para construgcéo referente a todas as obras de infraestrutura,
internas e externas, do condominio de lotes tera validade de 1 (um) ano cada, para o efetivo
inicio das obras, vencido esse prazo, sem que tenham sido iniciada as obras, devera ser
requerido novo Alvara de Licenga para sua execugao.

Secdo V
Da Fiscalizacao e Vistoria Final

Art. 18 A fiscalizacdo competente, através de processo administrativo, notificara o empreendedor
em caso de irregularidade, garantindo o direito a ampla defesa e ao contraditorio.

Art. 19 O municipio, através de seus setores competentes, fiscalizara a implantacao de obras
individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera a Carta de Vistoria Final da Obra, o
habite-se.

Paragrafo Unico. A inobservancia do caput deste artigo, acarretara em multa aos proprietarios,
no caso de obras individuais, e em multa aos conddéminos, no caso de obras coletivas.

Art. 20 Realizadas todas as obras e servigos exigidos referentes ao condominio de lotes, 0
Municipio, a requerimento do empreendedor e apés vistoria de seu 6rgdo competente, 0
exonerara da garantia quando tiver sido prestada.

Paragrafo unico. Podera haver exoneracédo parcial da garantia, na 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 nao resulte qualquer prejuizo para o
Municipio.

Art. 21 O Municipio s6 expedira Alvara de Licenca para construir, demolir, reconstruir ou ampliar
edificacdes nas unidades de lotes, apés haver sido por ele vistoriadas e aprovadas as
respectivas obras de infraestrutura internas e externas.

Art. 22 Concluidas todas as obras de infraestrutura interna e externa, o requerente solicitara
vistoria final no condominio de lotes.

Paragrafo Gnico. O Municipio realizara a vistoria final e, verificando que as obras estéo de acordo
com os projetos aprovados, fornecera o termo de recebimento provisério e definitivo.

Art. 23 O pedido de alteracdo ou cancelamento do projeto de Condominio de lotes ja aprovado,
formalizar-se-a mediante peticdo detalhada e conjunta do empreendedor e dos adquirentes das
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unidades de lotes mediante solicitagdo.
Paragrafo Unico. O Municipio podera negar o cancelamento ou a alteracéo pretendida, se houver
obras inacabadas, ou resultar em inconveniéncia para o desenvolvimento urbano.
CAPITULO IV
DAS INFRACOES E PENALIDADES

Art. 24 Constituem infragdes:

| - Iniciar a execucado de obras sem o projeto aprovado pelo Municipio, ou apds a caducidade da
aprovagao, ou executar a obra em desacordo com o projeto aprovado;

Il - Dar prosseguimento a obras embargadas administrativamente;

Il - Aterrar, estreitar, obstruir, represar ou desviar cursos d'agua, alterar ou modificar o relevo, e,
promover modificagdes 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;

IV - Omitir-se nas providéncias para sanar as faltas enumeradas nos incisos anteriores.

§ 1° As penas previstas nos incisos Il e IV ndo excluem as dos incisos | e lll, cabendo a
aplicagdo cumulativa;

§ 2° Na reincidéncia, as penas serdo aplicadas em dobro;
§ 3° A imposicdo de multas ndo exclui outras sancdes cabiveis;

§ 4° A autoridade competente poderad conceder prazo razoavel para o responsavel sanar as
falhas capituladas no inciso lll;

§ 5° As infrag@es resultantes do descumprimento das disposi¢des desta Lei serdo punidas com
multas determinadas por Decreto Executivo Municipal.

Art. 25 A imposicéo de multas sera comunicada ao infrator mediante notificagéo.

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. 26 Verificada a infracdo a qualquer dispositivo desta Lei, o Municipio, por seu setor
competente, notificard o proprietario e o responsavel técnico para a devida corre¢do, sem
prejuizo das penas previstas no artigo 24, e ainda, ocorrendo desatendimento, embargara as
obras ou trabalhos.
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§ 1° Em caso de descumprimento ao embargo das obras ou trabalhos, de que trata o caput
deste artigo, o Municipio requerera forca policial para fazer cumprir suas determinacdes;

§ 2° O interessado poderd recorrer da imposi¢cao 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 notificagdo, juntando o comprovante de recolhimento da
multa e suspenséo das atividades.

Art. 27 Durante a execucao 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. 28 Serao areas e edificacdes de uso privativo e de manutengéo privativa do condémino as
vias urbanas internas de comunica¢do, 0os muros, guaritas, servicos e obras de infraestrutura,
equipamentos condominiais e todas as areas e edificacfes que, por sua natureza, destinem-se
ao uso privativo de todos os conddminos.

§ 1° O recolhimento dos residuos sélidos urbanos dos condominios € de inteira responsabilidade
de seus mesmos;

§ 2° A iluminagdo condominial € de responsabilidade dos condéminos.

Art. 29 Todas as obras, coletivas ou individuais, que vierem a ser edificadas no condominio
horizontal de lotes deverdo atender ao regime urbanistico e as normas validas para construgfes
naquela zona, seguindo o que determina o Plano Diretor de Desenvolvimento Municipal, o
Cadigo de Edificacdes, legislacdo vigente e aprovada no Municipio.

Art. 30 Na instituicdo do condominio horizontal de lotes é obrigatdria a instalacdo de rede e
equipamentos para o abastecimento de agua potavel, energia elétrica, iluminacdo das vias
comuns, rede de drenagem pluvial, esgotos sanitarios, segundo legislacéo especifica, obras de
pavimentacao e tratamento paisagistico de areas de uso privativo dos condominios, ficando sob
exclusiva responsabilidade dos mesmos a manutencéo das redes e equipamentos urbanos que
estiverem no interior da &rea condominial.

Art. 31 A aprovacdo dada pelo Municipio ao projeto de condominio horizontal de lotes ficara
condicionada a assinatura do termo de compromisso firmado entre o proprietario do imével,
empreendedor e Municipio, o qual mediante o referido termo de compromisso o empreendedor
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
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(quatro) anos;

b) a executar e colocar os marcos de alinhamento e nivelamento, os quais deverdo ser de
concreto, segundo localiza¢éo e padrao definidos pelo Municipio;

¢) permitir e facilitar a fiscalizacdo permanente da Prefeitura durante a execugdo das obras e
Servigos;

d) durante a construcdo do condominio, a Prefeitura admitira a aprovacdo e execucao de
residéncias, ficando condicionada a Carta de Vistoria Final, ao cumprimento integral dos
requisitos constantes no caput e alineas deste artigo.

Art. 32 A responsabilidade civil pelos servicos de levantamentos topograficos, projetos,
especificacdes, memoriais e calculos, caberd aos seus autores e responsaveis técnicos e, pela

execucédo das obras, aos profissionais ou empresas que as construirem.

Paragrafo Unico. A Prefeitura Municipal ndo assumira quaisquer responsabilidades por projetos a
ela apresentados, aprovados, ou ndo, pelas concessionarias competentes.

Art. 33 O Executivo podera regulamentar esta Lei por Decreto para sua fiel execucao.

Art. 34 Ficam excluidos do disposto nesta Lei os condominios por unidades autbnomas
constituidos por 2 (dois) ou 3 (trés) prédios de habitacdo unifamiliar em um Unico lote.

Art. 35 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.
GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL DE CACAPAVA DO SUL, 14 de maio de 2025.

Marcelo C. Spode
Prefeito Municipal
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EXPOSICAO DE MOTIVOS
Anexa ao Projeto de Lei n° , de 2025.

Senhor Presidente,
Senhores(a) Vereadores(a),

O presente Projeto de Lei, que trata da implantacdo de condominios de lotes no Municipio de
Cacapava do Sul, visa a criagdo de uma legislacdo para regulamentar os Condominios de
Lotes do Municipio, sendo de suma importancia para o ordenamento do crescimento urbano e
para a atracao de novos investimentos no setor imobiliario.

Com a regulamentacao proposta, o0 Municipio podera estabelecer critérios claros e objetivos para
a ocupacdo do solo, garantindo que os empreendimentos atendam aos indices urbanisticos e
aos requisitos previstos no Codigo de Edificagdes e no Plano Diretor de Desenvolvimento
Municipal.

A regulamentacao proporcionara um ambiente mais seguro e estruturado, tanto para os
empreendedores quanto para os moradores, uma vez que 0s projetos estardo alinhados as
normas legais e urbanisticas, 0 que representa uma maior previsibilidade e seguranca juridica
para as partes envolvidas.

Com isso, 0 Municipio se torna mais competitivo e atraente para investimentos em novos
empreendimentos, especialmente na area residencial, visto que as empresas e incorporadoras
terdo mais confianca em desenvolver seus projetos dentro de um marco regulatério bem
definido.

Além disso, a regulamentacdo possibilitara a regularizacdo de projetos de condominios de lotes
gue ja foram previamente aprovados pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente (SMPMA), mas
gue ainda ndo tém uma base legal especifica para o seu funcionamento.

Muitos desses projetos ja atendem aos critérios ambientais e técnicos exigidos, mas nao estéo
formalmente regulamentados, o que dificulta o seu registro e, por consequéncia, a formalizacao
da entrega das unidades para os proprietarios.

A presente legislagdo permitira que esses projetos sejam devidamente registrados, consolidando
investimentos ja realizados e garantindo seguranca juridica para os envolvidos.

Outro aspecto relevante da regulamentacao € a possibilidade de um melhor controle sobre a
ocupacao do solo e o uso das areas urbanas, o que contribuira para o desenvolvimento
ordenado e sustentavel da cidade.

O controle sobre os indices de ocupacédo e os requisitos previstos no Plano Diretor de
Desenvolvimento Municipal ajudara a evitar o crescimento desordenado e a sobrecarga nas
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infraestruturas urbanas, como ruas, redes de agua e esgoto, além de assegurar que 0S Nnovos
empreendimentos estejam em consonancia com o planejamento de longo prazo da cidade.

No que diz respeito a seguranc¢a e a qualidade de vida dos moradores, a regulamentagcéo dos
Condominios de Lotes proporcionara um sistema de acesso Unico controlado, com areas
comuns de responsabilidade compartilhada pelos conddminos, o que aumentara a seguranca do
empreendimento e facilitara a gestédo das areas internas, como ruas e pragas. Esse controle de
acesso sera um fator importante para a prevencao de atividades irregulares ou de risco dentro
desses empreendimentos, criando um ambiente mais seguro e protegido para os moradores.

Em resumo, a criacdo de uma legislacéo especifica para os Condominios de Lotes no Municipio
de Cacapava do Sul é essencial para garantir o crescimento ordenado da cidade, atracdo de
novos investimentos, regularizagdo de empreendimentos ja existentes e a oferta de um ambiente
seguro e bem estruturado para os seus habitantes. A aprovacédo dessa legislacdo sera um marco
importante para o desenvolvimento do municipio e para a melhoria da qualidade de vida de seus
moradores.

Portanto, acreditando ter feito as necessarias consideragdes, submeto a andlise e votacdo nos
moldes do Regimento Interno do Poder Legislativo Municipal, para que os Nobres Edis aprovem

a presente Proposicao.

Reitero a Vossas Exceléncias expresséo de grande estima e apreco. A apreciacdo dos Nobres
Edis.

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL DE CACAPAVA DO SUL, 14 de maio de 2025.

Marcelo C. Spode
Prefeito Municipal
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