Republica Federativa do Brasil
Estado do Rio Grande do Sul
Municipio de Passa Sete - Poder Executivo

PROJETO DE LEI n° 035/2025
Origem: Poder Executivo

Dispde sobre a instituicdo de Condominio de Lotes para fins re-
sidenciais na zona urbana da cidade de Passa Sete e da outras
providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE PASSA SETE, Estado do Rio Grande do
Sul, no uso das atribuicbes que lhe sédo conferidas pela Lei Organica Municipal.

FACO SABER, que a Camara Municipal de Vereadores aprovou o Proje-
to de Lei n® 035/2025, de origem do Poder Executivo, e eu sanciono e promulgo a seguinte LEI:

Art. 1°. Fica instituido, no ambito da zona urbana da cidade de Passa Sete/RS, o
condominio de lotes para fins residenciais, mediante prévia aprovacéo dos projetos pelos 6rgaos
publicos competentes, respeitando-se os indices urbanisticos e critérios previstos no Cédigo de
Obras, Plano Diretor, Lei de Diretrizes Urbanas e demais normas vigentes.

Art. 2°. Considera-se condominio de lotes, o empreendimento que sera projetado
nos moldes definidos no art. 1.331 e seguintes do Cédigo Civil, art. 8° da Lei Federal n® 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, e art. 3° do Decreto-Lei n® 271/67, de 28 de fevereiro de 1967, no
gual cada lote sera considerado como unidade autbnoma, a ela atribuindo-se fracdo ideal do
todo.

Art. 3°. O condominio de lotes devera satisfazer, pelo menos, aos seguintes requisi-
tos:

| — os lotes terdo area minima de 240,00m?2 (duzentos e quarenta metros quadrados);

Il — as pistas de rolamento dos acessos deverdo ter no minimo largura de 6,00m
(seis metros);

lIl — os lotes deverdo ter largura minima de 10,00m (dez metros);

IV — os lotes deverdo ter profundidade minima de 24,00m (vinte e quatro metros);

V —todos os lotes deverdo ter frente para os acessos;

VI — possuir estacionamento para visitantes, sendo, no minimo, uma vaga para cada
cinco lotes;

VIl — os muros internos das residéncias poderao ter altura maxima de 2,00m (dois
metros);

VIII — o recuo frontal devera ser de, no minimo, 4,00m (quatro metros);

IX — a Taxa de Ocupacéo (TO), indice de Aproveitamento (IA) e a Cota Ideal (CI)
aplicavel aos lotes, é a estabelecida pela legislagdo municipal para a area do empreendimento;

X — a altura maxima das residéncias devera ser de 8,40m (oito metros e quarenta
centimetros), medidos do piso do primeiro até a laje de cobertura do Ultimo pavimento;

X| — a altura maxima dos pavilhdes esportivos devera ser a minima especificada pela
confederacdo a que pertenca o esporte.
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§ 1°. A largura da pista de rolamento podera ser reduzida para 5,00m (cinco metros)
nos casos onde 0s acessos sirvam para atender, no maximo, 6 (seis) unidades, desde que con-
figurada via interna sem saida e sem possibilidade de expanséo.

§ 2°. Em condominios de lotes a unificagcao de lotes para a implantagdo de conjuntos
residenciais compostos de unidades autbnomas obedecera as metragens minimas estabelecidas
para tal fim, no Plano Diretor.

Art. 4°. Os condominios de lotes por unidades auténomas poderdo ser cercados
com muros no alinhamento até a altura méxima de 3,20m (trés metros e vinte centimetros) na via
principal e 2,60m (dois metros e sessenta centimetros) na via secundaria.

Art. 5° Antes da elaboracdo do projeto de condominio de lotes, o interessado deve-
ra solicitar ao Municipio a expedi¢éo de estudo de viabilidade do empreendimento, apresentan-
do, para este fim, requerimento acompanhado dos seguintes documentos:

| — comprovante do dominio da gleba;

Il — planta da cidade em escala 1:20.000 (um por vinte mil), contendo a localizacdo
da gleba e dos equipamentos urbanos e comunitarios existentes numa faixa de 1.000,00m (mil
metros) em torno da gleba, com as respectivas distancias a mesma,;

[ll — estudo técnico ambiental.

§ 1°. O Municipio expedira certidao informando a viabilidade ou ndo de ser implanta-
do um condominio horizontal de lotes.

§ 2°, A certiddo de que trata este artigo devera ser expedida no prazo méaximo de 60
(sessenta) dias, prorrogaveis por até outros 60 (sessenta dias), e vigorara pelo prazo maximo de
360 (trezentos e sessenta) dias.

Art. 6°. Apés o recebimento da Certiddo de Viabilidade de implanta¢&o do condomi-
nio de lotes, o interessado devera solicitar ao Municipio a analise do tracado béasico do empre-
endimento, sendo que para esse fim, devera encaminhar requerimento especifico, acompanhado
de planta do imével onde conste, no minimo, a determinagéo exata de:

| — divisas do imével, com seus rumos, angulos internos e distancias;

Il — curvas de nivel com 1,00m (um metro) de equidistancia,

lIl — &rvores frondosas, bosques, florestas e areas de preservacéo;

IV — nascentes, cursos d’agua e locais sujeitos a eroséo;

V — locais alagadi¢cos ou sujeitos a inundacgdes;

VI — benfeitorias existentes;

VIl — equipamentos comunitarios e equipamentos urbanos, no local e adjacéncias,
com as respectivas distancias da area a ser utilizada;

VIl — servidBes existentes, faixas de dominio de ferrovias e rodovias e faixas de se-
guranca de linhas de transmisséo de energia elétrica no local e adjacéncias, com as distancias
da area a ser utilizada;

IX — arruamentos adjacentes ou préximos, em todo o perimetro, com a locacéo exata
dos eixos, larguras e rumos das vias de circulacéo e as respectivas distancias da area a ser utili-
zada;

X — célculo da area total da gleba.

Paragrafo Gnico. O visto no projeto basico do tragado do projeto do condominio néo
implicara em aprovacgéo do projeto pelo poder publico.

Art. 7°. Apos a analise prévia, o interessado solicitara a aprovacgéo final do condomi-
nio de lotes ao Municipio, anexando 0s seguintes documentos:

| — projeto geométrico, apresentado em 5 (cinco) vias, em cdpias heliograficas ou
impressas em papel sulfite.

Il — memorial descritivo, contendo obrigatoriamente:

a) denominacgdo do condominio;

b) descricéo sucinta do condominio com suas caracteristicas e fixacdo das zonas a
gue pertence a gleba;
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c¢) indicacdo das areas comuns que passardao ao dominio dos condéminos;

d) condicbes urbanisticas do condominio e as limitacbes que incidem sobre os lotes
e suas construcgoes;

e) limites e confrontagdes, area total do condominio, 4rea total dos lotes, area do
sistema viario e dos espacos livres de uso comum com suas respectivas porcentagens;

f) lotes caucionados como garantia de execuc¢éo dos servicos de infraestrutura pa-
blica, se for o caso;

g) a descricdo sucinta do sistema de destinacéo final dos esgotos sanitarios.

Il — Projetos complementares aprovados pelas concessiondrias dos respectivos ser-
vigos publicos, apresentados em 2 (duas) vias, a saber:

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

b) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificacbes de todos os
elementos do sistema de abastecimento de agua potavel e, quando necessério, com o projeto de
captacgdo, tratamento e preservagao;

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

d) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificacbes de todos os
elementos do sistema de distribuicdo de energia elétrica e de iluminacao;

e) projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificacbes de todos os
elementos das obras de pavimentacdo dos acessos, inclusive prevendo sistemas de acessibili-
dade;

f) projeto de pavimentacdo dos passeios das vias de circulacédo e areas de uso co-
mum;

g) projeto completo de arborizag&o de todo o empreendimento;

h) projeto de viabilidade do destino do esgoto sanitario e do pluvial com atendimento
aos parametros definidos na Licenca Prévia (LP) para o empreendimento expedida pelo érgao
ambiental competente.

Paragrafo Unico. Além da documentacdo do projeto, 0 empreendedor devera juntar
no pedido de aprovacédo do condominio de lotes:

| — certiddo vintenaria do imovel;

Il — certiddo de inteiro teor do terreno, expedida pelo Registro de Imdveis competen-

te;

lll — certidBes negativas de impostos municipais, estaduais e federais, relativos ao
imovel,

IV — certiddo negativa de acdes reais referentes ao imével, pelo periodo de 10 (dez)
anos;

V — certiddo negativa de acdes penais relativas ao crime contra o patriménio e contra
a administracdo publica, referente ao empreendedor ou empresa empreendedora e seus sOcios;

VI — documentacao de identificagdo e caracterizacao do proprietario do condominio
de lotes;

VII — cronograma fisico de execucao dos servi¢os e obras de infraestrutura exigidos;

VIII — orcamento dos servigos e obras de infraestrutura exigidos, apresentado em 2
(duas) vias;

IX — discriminacdo dos bens ou instrumentos oferecidos em garantia da execugéo
dos servicos e obras de infraestrutura publica, se for o caso;

X —modelo do contrato de compromisso de compra e venda dos lotes;

XI — comprovantes de pagamento dos emolumentos e taxas.

Art. 8°. O Municipio, apos analise pelos seus 6rgaos competentes, baixara Decreto
de Aprovacao do condominio de lotes e expedira o Alvara de Licenca para a execugdo dos ser-
vicos e obras de infraestrutura que serdo: arruamento com calcamento, iluminacado, dgua e esgo-
to, devendo, ainda, o empreendedor fazer a entrega da escritura publica de caucéo, se for o ca-
so.

Avenida Pinheiro, 1.500 - Centro | E-mail: prefeitura@passasete.rs.gov.br
Passa Sete/RS - CEP 96908-000 | Fones: (51) 3616-6041 / (51) 99988-0754


mailto:prefeitura@passasete.rs.gov.br

Republica Federativa do Brasil

Estado do Rio Grande do Sul
Municipio de Passa Sete - Poder Executivo

Art. 9°. Apés a publicacéo do Decreto de Aprovacdo do condominio de lotes e a ex-
pedicdo do Alvara de Licenca construtivo correspondente, o empreendedor devera registrar o
empreendimento na circunscricdo imobiliaria competente, no prazo estabelecido pelo respectivo
alvara de construcéo, sob pena de caducidade dos atos administrativos de sua aprovacao, po-
dendo o prazo ser excepcionalmente prorrogado em casos previamente justificaveis.

Art. 10. Deverao constar do contrato padrao, aprovado pelo Municipio e arquivado
no Cartério de Registro de Iméveis competente, a denominacdo do empreendimento, 0 zonea-
mento de uso e ocupacdo do solo, os coeficientes de aproveitamento, taxas de ocupacao, recu-
os, alturas maximas de edificacdo, areas nao edificaveis, o cronograma fisico dos servigos e
obras e a existéncia de garantias reais ou fidejussorias.

Art. 11. E proibido divulgar, vender ou prometer lotes antes da incorporagéo do con-
dominio de lotes no Cartério de Registro de Imoéveis competente.

Art. 12. Em nenhum caso o condominio de lotes podera prejudicar o escoamento
normal das aguas e/ou as obras necessarias de infraestrutura do municipio.

Art. 13. Para os fins desta Lei, somente profissionais legalmente habilitados e devi-
damente cadastrados no Municipio poderdo assinar, como responsaveis técnicos, levantamentos
topogréficos, projetos, memoriais descritivos, especificacdes, orcamentos, planilhas de calculo,
laudos, pericias, avaliagfes ou quaisquer outros documentos técnicos submetidos & apreciacéo
do Municipio.

§ 1°. Serdo considerados profissionais legalmente habilitados aqueles inscritos e
com situacado regular junto ao CREA-RS e CAU-RS, segundo suas atribui¢cdes profissionais.

§ 2°. A responsabilidade civil pelos servigcos de levantamentos topogréficos, projetos,
especificacdes, memoriais e céalculos cabera aos seus autores e responsaveis técnicos e, pela
execucao das obras, aos profissionais ou empresas que as construirem.

§ 3°. O Municipio ndo assumira quaisquer responsabilidades por projetos a ele apre-
sentados, aprovados ou ndo pelas concessionarias competentes.

Art. 14. Os condominios de lotes instituidos por esta Lei deverao ter um percentual
minimo de 35% (trinta e cinco por cento) da &rea total parcelada, para as vias de circulacéo, para
areas nao edificaveis e para areas destinadas a equipamentos urbanos ndo edificaveis, o mes-
mo se aplicando aos empreendimentos que ja estejam aprovados por Decreto, com estudo de
viabilidade técnica em tramitacéo ou ja aprovada.

Paragrafo Unico. Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a serem edifi-
cadas no condominio, deverdo ser previamente submetidas & aprovacéo pelo setor competente
do Municipio, aplicando-se as mesmas normas definidas no regime urbanistico do empreendi-
mento e normas validas para as constru¢cdes naquele setor, seguindo o que determina o Plano
Diretor do Municipio ou na auséncia, fixado pelo Cédigo de Obras e legislacdo vigente.

Art. 15. Além do previsto no paragrafo Unico do artigo anterior, os condominios de
lotes instituidos por esta Lei deverdo constituir fora dos limites intramuros do empreendimento,
em local de interesse do Municipio, o percentual minimo de 15% da area total parcelada como
area de livre uso comum do povo, que podera ser fracionada em 3 (trés) médulos, respeitado, o
minimo, de 5% (cinco por cento) para cada médulo.

§ 1°. O percentual referido no "caput" podera ser convertido em pecunia ou benfeito-
rias, nunca em valor inferior a 15% do valor de mercado da &area a ser empreendida, caso em
gue a destinacao do valor ou o local da benfeitoria sera determinado por Lei Ordinéria.

§ 2°. O cumprimento ao estabelecido no "caput" ndo impede a tramitacdo do estudo
de viabilidade técnica do projeto, mas é condicdo “sine qua non” para a aprovacado do empreen-
dimento.
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Art. 16. Os novos empreendimentos deverdo prever reserva de area para vias late-
rais que terdo largura minima de 12,00m (doze metros), cuja destinacao ficara a critério do Muni-
cipio.

8§ 1°. A area referida no caput, corresponde a toda extensdo do condominio, devera
ser adquirida pelo empreendedor e posteriormente doada ao Municipio.

§ 20, Cada empreendimento devera prever reserva de 50% (cinquenta por centro) de
cada via.

§ 3°. A destinacao das &reas laterais podera ser somada e transferida para um anico
lado do empreendimento.

§ 4° Toda a area doada para as vias externas sera subtraida proporcionalmente do
percentual de 15% (quinze por cento) previsto no art. 15.

Art. 17. Os empreendimentos que se enquadram como condominio de lotes para
fins residenciais, com estrutura e construcdo ja estabelecida dentro da area urbanizavel do mu-
nicipio, sem prévia autorizacdo municipal, deverdo aderir as disposi¢des desta Lei, independente
do tamanho de area e testada para logradouro publico, considerando a Lei Estadual n°
10.116/1994 com a excepcionalidade do paragrafo Unico do art. 25, competindo ao Municipio,
nos termos do art. 30, Il, da Constituicdo Federal, suplementar a legislacéo federal e estadual,
nos assuntos de interesse local, disciplinando as peculiaridades da cidade.

Paragrafo Unico. Para expedicdo de Decreto de aprovacdo do condominio de lotes
para fins residenciais que se enquadram neste artigo, o percentual minimo sera de 20% (vinte
por cento) da &rea total parcelada como area livre de uso comum do povo, que podera ser fraci-
onada em 4 (quatro) modulos, respeitando o minimo de 5% (cinco por cento) para cada médulo.

Art. 18. O projeto de condominio de lotes devera ser acompanhado de memoriais e
preenchimento dos quadros de &areas, bem como de minuta da conven¢édo de condominio que
devera ser submetida a prévia aprovacdo do Executivo Municipal, bem como suas alteracdes,
como condicao de sua validade.

Art. 19. Serdo éareas e edificagcdes de uso privativo e de manutencao privativa do
condbmino as vias urbanas internas de comunicagdo, 0S muros, guaritas, servicos e obras de
infraestrutura, equipamentos condominiais e todas as areas e edificagdes que, por sua natureza,
destinem-se ao uso privativo de todos os condéminos.

§ 1°. O recolhimento dos residuos sélidos urbanos dos condominios € de inteira res-
ponsabilidade dos mesmos.

§ 2°. A iluminacao condominial é de responsabilidade dos condéminos.

Art. 20. Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no con-
dominio, deverao ser previamente submetidas a aprovagéo pelo setor competente do Municipio,
aplicando-se a elas as mesmas normas validas para constru¢des naquele setor, seguindo o que
determina o Plano Diretor do Municipio ou na sua auséncia, fixado pelo Cédigo de Obras e legis-
lacéo vigente.

Paragrafo Unico. Opcionalmente ao instituido no "caput”, o condominio de lotes po-
derda sugerir 0 seu Plano Diretor préprio de edificacées que devera ser obrigatoriamente aprova-
do por Lei Ordinaria.

Art. 21. Na instituicdo do condominio de lotes € obrigatoria a instalacdo de rede e
equipamentos para o abastecimento de 4gua potavel, energia elétrica, iluminagdo das vias co-
muns, rede de drenagem pluvial, esgotos sanitarios, segundo legislacdo especifica, obras de
pavimentacdo e tratamento paisagistico de areas de uso privativo dos condéminos, entre outras
eventualmente previstas pela legislagdo vigente, ficando sob exclusiva responsabilidade dos
conddminos a manutencao das redes e equipamentos urbanos que estiverem no interior da area
condominial.
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Art. 22. O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizara a implantacdo de
obras individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera o termo de conclusao e aceite
ou habite-se da obra.

Art. 23. O Municipio exigira que o empreendimento apresente através dos 6rgaos
competentes a viabilidade do destino do esgoto cloacal e pluvial ao setor de meio ambiente.

Art. 24. A aprovacao dada pelo Municipio ao projeto de condominio de lotes ficara
condicionada a assinatura de termo de compromisso.

§ 1°. Mediante termo de compromisso o interessado se obrigara:

a) a executar, as suas expensas, no prazo fixado pelo cronograma de obras apre-
sentado pelo empreendedor, todas as obras constantes dos projetos aprovados, com prazo ma-
ximo de 4 (quatro) anos.

b) a executar e colocar os marcos de alinhamento e nivelamento, os quais deverao
ser de concreto, segundo localizacdo e padréo definidos pelo Municipio;

¢) permitir e facilitar a fiscalizag&o permanente do Municipio durante a execugéo das
obras e servicos.

§ 2°, Durante a constru¢do do condominio o Municipio admitird a aprovacéo e exe-
cucao de residéncias, condicionando a sua "Carta de Habitacdo" ao cumprimento dos requisitos
previstos nesta Lei.

Art. 25. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Gabinete do Prefeito Municipal de Passa Sete/RS, aos 25 dias do més de junho de
2025.

Mauricio Afonso Ruoso,
Prefeito Municipal.
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JUSTIFICATIVA
PROJETO DE LEI n° 035/2025
Origem: Poder Executivo

Colenda Camara de Vereadores,

Buscando ampliar a oferta de lotes residenciais para comercializacdo em nosso
Municipio e, por consequéncia, maior nimero de edificagbes em nossa cidade, submetemos a
apreciacdo de Vossas Exceléncias o presente Projeto de Lei dispondo sobre a “instituicdo de
Condominio de Lotes para fins residenciais na zona urbana da cidade de Passa Sete”, a qual,

uma vez aprovada, em muito contribuira para o desenvolvimento de nossa cidade.

E para isso, importante frisar que a promulgacéo de Lei Municipal dispondo espe-
cificamente sobre a instituicdo de condominio de lotes para fins residenciais, ndo significa que
esta havendo um relaxamento ou afrouxamento na concesséo de licencas para implantacdo de
loteamentos ou desmembramentos de lotes, pois estes mecanismos se mantém plenamente
vigentes, respeitadas as normas federais e estaduais vigentes, assim como (i) Lei de Parcela-
mento do Solo (Lei Municipal n® 056, de 05/08/1997), (ii) Lei que aprova o Mapa com Tracado
Viario Projetado para a cidade de Passa Sete (Lei Municipal n® 128, de 21/07/21998), (iii) Lei
que define o Perimetro Urbano do Municipio de Passa Sete (Lei Municipal n° 143, de
18/08/1998), (iv) Lei de Diretrizes Urbanas (Lei Municipal n® 960, de 27/07/2016), entre outras

normais dispondo sobre obras e edificages publicas ou particulares.

E nesse contexto, dada a importancia e relevancia da matéria, solicitamos que o
presente Projeto de Lei seja analisado e votado o mais breve possivel, a fim de que possamos
sanciona-lo e, por consequéncia, colocarmos a disposicdes de empreendedores locais a possibi-
lidade de implantacdo de condominios de lotes voltados a ampliacdo de oferta de unidades resi-

denciais em nossa cidade.

Gabinete do Prefeito Municipal de Passa Sete/RS, aos 25 dias do més de junho
de 2025.

Mauricio Afonso Ruoso,
Prefeito Municipal.
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