LEI COMPLEMENTAR N° 012 DE 11 DE JULHO DE 2005.

ESTABELECE A INSTITUICAO DE
CONDOMINIO HORIZONTAL DE LOTES
PARA FINS RESIDENCIAIS.

(Alterada pelas Leis Complementares n° 016 e
25/2006 e 036/2008)

CELSO BASSANI BARBOSA, Prefeito Municipal de Xangri-La, FAZ SABER
que a Camara Municipal de Vereadores aprovou e ELE, em cumprimento ao artigo 61, IV da
Lei Organica do Municipio, sanciona e promulga a seguinte Lei Complementar:

Art. 1° - Fica instituido o condominio horizontal de lotes para fins residenciais, na zona
urbana da cidade de Xangri-L4, mediante prévia aprovagao dos projetos pelos o6rgdos publicos
competentes, respeitando-se os indices urbanisticos e critérios previstos no Codigo de Obras e na
legislacdo vigente até a implantacao do futuro Plano Diretor do Municipio.

Art. 2° - Considera-se condominio horizontal de lotes, o empreendimento que sera
projetado nos moldes definidos no Cédigo Civil, arts. 1331 e seguintes, artigo 8° da Lei n® 4.591
de 16 de dezembro de 1964 e no Art.3° do Decreto Lei 271/67, no qual cada lote serd considerado
como unidade autonoma, a ela atribuindo-se fracao ideal do todo.

Art. 3° - Para efeito de aplicagdo desta Lei, sdo adotadas as seguintes defini¢des:

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

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

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

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

Largura do lote: distancia entre as divisas laterais do lote ou entre a maior testada e o
lado oposto ou entre duas testadas opostas, medida ortogonalmente no ponto médio da
profundidade do lote.

Profundidade do lote: distancia entre a testada e o fundo do lote, medida entre os pontos
médios de testada e da divisa do fundo.
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Area urbana: a destinada a edificacdo de prédios e equipamentos urbanos, especificados
em Lei Municipais.

Unificacdo: ¢ a unido de lotes transformando em um lote com metragem ampliada.

Art. 4° - Fica estabelecido o critério de zoneamento e limitacdo de espago para
implantacdo de condominio horizontal de lotes, assim determinado:

I - Zona A — limitado a leste pela Avenida Beira Mar, a oeste pela Avenida Paraguassu,
com testada maxima de 300 metros.

II — Zona B — limitado a leste pela Avenida Paraguasst e a oeste pelo prolongamento do
Parque Central de Atlantida ou rua Rio Novo, com testada maxima de 300 metros.

III - Zona C - limitado a leste pelo prolongamento do Parque Central de Atlantida ou rua
Rio Novo, a oeste pela Estrada do Mar, com testada maxima de 1000 metros.

IV — Zona D - limitado a leste pela Estrada do Mar e a oeste pelo limite do Municipio,
com testada maxima a ser definida no Plano Diretor do Municipio de Xangri-La.

Art. 5° - O condominio horizontal de lotes devera, pelo menos, satisfazer aos seguintes
requisitos:

I- Os lotes terdo area minima de 240 m? (duzentos e quarenta metros quadrados);
II- As pistas de rolamento dos acessos deverdo ter no minimo largura de 6 m (seis
metros);

III-  Os lotes deverdo ter largura média minima de 10 m (dez metros);

IV-  Os lotes deverdo ter profundidade minima de 24 metros;

V- Todos os lotes deverao ter frente para os acessos;

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

VII- Os muros internos das residéncias poderdo ter altura méxima de 2 (dois) metros;

VIII- O recuo frontal devera ser de, no minimo, 4 (quatro) metros;

IX- A Taxa de Ocupacdo (TO), indice de aproveitamento (IA) e a Cota Ideal (CI)
aplicavel aos lotes, ¢ a estabelecida pela legislagdo municipal para a area do
empreendimento;

X- A altura maxima das residéncias devera ser de 7,20 metros medidos do piso do
primeiro até a lage de cobertura do segundo pavimento;

XI- A altura maxima dos pavilhdes esportivos devera ser a minima especificada pela
confederacdo a que pertenga o esporte.

XII-  Os condominios localizados nas Zonas C ¢ D do Art. 4° desta Lei, deverdo prever
faixa de 4 (quatro) metros de largura por toda a extensdo limitrofe a faixa de dominio
da RS-389, em ambos os lados da rodovia, sobre a faixa nao edificante, para a
passagem de infraestrutura de redes de dgua e esgoto municipal. A referida area
devera ser desmembrada e posteriormente doada ao municipio de Xangri-La.
(Incluido pela Lei Complementar 036/2008)

§ 1° - A largura da pista de rolamento podera ser reduzida para 5 metros nos casos onde
0s acessos sirvam para atender no maximo para 6 (seis) unidades.
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§ 2° - Em condominios fechados a unificagdo de lotes para a implantagdo de conjuntos
residenciais compostos de unidades autonomas, obedecerd as metragens minimas estabelecidas
para tal fim, no Plano Diretor do Balneério onde se situa.

Art. 6° - Os condominios horizontais de lotes por unidades autonomas poderdo ser
cercados com muros no alinhamento até a altura maxima de 3,2 metros na via principal e 2,6
metros na via secundaria.

Art. 7° - Antes da elaboracdo do projeto de condominio horizontal de lotes, o interessado
devera solicitar ao Municipio a expedicdo de Estudo de Viabilidade do empreendimento,
apresentando, para este fim, requerimento acompanhado dos seguintes documentos:

I - comprovante do dominio da gleba;

II - planta da Cidade em escala 1:20.000 (um por vinte mil), contendo a localizagdo da
gleba e dos equipamentos urbanos e comunitérios existentes numa faixa de 1.000 m (mil metros)
em torno da gleba, com as respectivas distdncias a mesma.

III - VETADO.

§ 1° A Prefeitura Municipal expedird certiddo informando a viabilidade ou nao de ser
implantado um condominio horizontal de lotes.

§ 2° A certidao de que trata este artigo devera ser expedida no prazo méaximo de 60
sessenta) dias e vigorara pelo prazo maximo de rezentos e sessenta) dias.
ta) d g pelo p de 360 (t t ta) d

Art. 8° - Apds o recebimento da Certiddo de Viabilidade de implantagdo de um
condominio horizontal de lotes, o interessado devera solicitar a Prefeitura Municipal a analise do
tracado bésico do empreendimento. Para esse fim, devera encaminhar requerimento
acompanhado dos documentos abaixo relacionados:

§ 1° - a planta do imovel, no minimo, com a determinagdo exata de:

a) divisas do imovel, com seus rumos, dngulos internos e distancias;

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

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

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

e) locais alagadicos ou sujeitos a inundagdes;

f) benfeitorias existentes;

g) equipamentos comunitdrios e equipamentos urbanos, no local e adjacéncias, com as
respectivas distdncias da area a ser utilizada;

h) serviddes existentes, faixas de dominio de ferrovias e rodovias e faixas de seguranca de
linhas de transmissdo de energia elétrica no local e adjacéncias, com as distancias da area a ser
utilizada;

1) arruamentos adjacentes ou proximos, em todo o perimetro, com a locacdo exata dos
eixos, larguras e rumos das vias de circulagdo e as respectivas distdncias da area a ser utilizada;

j) célculo da area total da gleba.
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§ 2° - O visto no projeto basico do tragado do projeto do condominio horizontal de lotes
nao implicard em aprovagdo do projeto pelo Poder Publico.

Art. 9° - Apos a andlise prévia o interessado solicitard a aprovagdo final do condominio
horizontal de lotes a Prefeitura Municipal, anexando os seguintes documentos:

I - Projeto geométrico apresentado através dos seguintes elementos:
a) 05 (cinco) vias em cdpias heliograficas ou impressas em papel sulfite;
b) Ol(uma) copia em meio digital (disquetes de 3 '5" de alta densidade ou
similar);
c) 02 (duas) copias em papel vegetal;

II - Memorial descritivo, contendo obrigatoriamente:

a) Denominac¢do do condominio horizontal de lotes;

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

c) Indicagdo das areas comuns que passardo ao dominio dos condéminos;

d) Condicdes urbanisticas do condominio horizontal de lotes e as limitagdes que
incidem sobre os lotes e suas construgoes;

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

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

g) A descri¢do sucinta do sistema de destina¢do final dos esgotos sanitarios.

III - Projetos complementares aprovados pelas concessiondrias dos respectivos servigos
publicos, apresentados em 2 (duas) vias, a saber:

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

b) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especificagdes de todos os
elementos do sistema de abastecimento de dgua potavel e, quando necessario,
com o projeto de captagdo, tratamento e preservagao;

¢) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especifica¢des de todos os
elementos do sistema de coleta de dguas servidas;

d) Projeto completo, com dimensionamento, detalhes e especifica¢des de todos os
elementos do sistema de distribuicao de energia elétrica e de iluminagao;

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

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

g) Projeto completo de arborizagdo de todo o empreendimento;

h) Projeto de viabilidade do destino do esgoto sanitario e do pluvial cabera ao
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Municipio de Xangri-La analisar o sistema de tratamento do esgoto proposto
pelo empreendedor, quando inexistente outro sistema propiciado pelo
Municipio, 6rgdo Publico ou empresas privadas habilitadas para operar,
condicionado ao atendimento aos pardmetros definidos na Licenga Prévia
expedida pela FEPAM para o empreendimento.

Paragrafo Unico - Além da documentagio do projeto, o empreendedor deveré juntar no
pedido de aprovacdo do condominio horizontal de lotes:

I - certiddo vintenaria do imovel;

II - certiddo de inteiro teor do terreno, expedida pelo Registro de Imdveis competente;

III - certiddes negativas de impostos municipais, estaduais e federais, relativos ao imovel;

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

V - certiddo negativa de acdes penais relativas ao crime contra o patrimdnio e contra a
Administragdo Publica, referente ao empreendedor ou empresa empreendedora e seus socios;

VI - documenta¢do de identificacdo e caracterizacdo do proprietdrio do condominio
horizontal de lotes;

VII - cronograma fisico de execucdo dos servicos e obras de infra-estrutura exigidos;

VIII - orcamento dos servigos e obras de infra-estrutura exigidos, apresentado em 2
(duas) vias;

IX - discriminagdo dos bens ou instrumentos oferecidos em garantia da execugdo dos
servi¢os e obras de infra-estrutura;

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

XI - comprovantes de pagamento dos emolumentos e taxas.

Art. 10 - A Prefeitura Municipal, apés analise pelos seus 6rgdos competentes, baixara
Decreto de Aprovacdo do condominio horizontal de lotes e expedird o Alvara de Licenga para a
execucdo dos servicos e obras de infra-estrutura que serdo: arruamento com calgamento,
iluminagdo, adgua e esgoto, devendo o empreendedor fazer a entrega da escritura publica de
caugdo. (Alterado pela Lei Complementar n°® 025/2006).

Art. 11 - Apo6s a publicagdo do Decreto de Aprovacao do condominio horizontal de lotes
e a expedicao do Alvard de Licenca correspondente, o empreendedor terd o prazo de 270
(duzentos e setenta) dias para registrar o loteamento na circunscri¢do imobiliaria competente, sob
pena de caducidade dos atos administrativos de sua aprovagao.

Art. 12 - Deverdo constar do contrato padrao, aprovado pelo Municipio e arquivado no
Cartorio de Registro de Imoveis competente, a denominagdo do empreendimento, o zoneamento
de uso e ocupagdo do solo, os coeficientes de aproveitamento, taxas de ocupagdo, recuos, alturas
maximas de edificagdo, areas ndo edificdveis, o cronograma fisico dos servigos e obras e a
existéncia de garantias reais ou fidejussorias.

Art. 13 - E proibido divulgar, vender ou prometer lotes antes do registro do condominio
horizontal de lotes no Cartdrio de Registro de Imdveis competente.
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Art. 14 - Em nenhum caso o condominio horizontal de lotes poderd prejudicar o
escoamento normal das dguas e ou as obras necessarias de infraestrutura do municipio.

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

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

§ 2° - A responsabilidade civil pelos servigos de levantamentos topograficos, projetos,
especificagdes, memoriais e calculos caberd aos seus autores e responsaveis técnicos e, pela
execucao das obras, aos profissionais ou empresas que as construirem.

§ 3° - A Prefeitura Municipal ndo assumira quaisquer responsabilidades por projetos a ela
apresentados, aprovados ou nio pelas concessiondrias competentes.

Art. 16 - Para os “loteamentos fechados” ja efetivamente instituidos € que optarem em
adequar-se ao regime desta Lei, lhes serd assegurado indenizar as areas publicas, nos casos em
que couber, no percentual de 15% (quinze por cento) tendo por base o valor atualizado, pelos
indices oficiais, da terra nua, verificado na respectiva guia de ITBI, quando da aquisicao da gleba,
que sera regulamentado através de Lei ordinaria, devendo obrigatoriamente o valor da
indenizagdo ser depositado em conta bancéria especifica que serd destinada a aquisicdo e
construcdo de imoveis para o proprio municipal.

§ 1° - Fica denominada de Fundo TAC a conta especifica citada do “caput” deste artigo, e
somente poderd ser movimentada mediante autorizacao legislativa, apds aprovacao do respectivo
Projeto de Lei, ao fim que se destina a movimentagdo, considerando-se aprovado quando obtiver
2/3 (dois tercos) dos votos validos.

§ 2° - Podera o empreendedor, por si ou em associagdo com outros empreendedores, optar
pela permuta de area de terras, com valor equivalente ao previsto no “caput” deste artigo,
devidamente apurado por avalia¢do prévia da area permutada, facultando ao Municipio aceitar ou
ndo, mediante autorizacgao legislativa.

§ 3° - As areas Publicas indenizadas deverao ter as destinagdes atuais mantidas.

§ 4° - O empreendimento devera estar registrado no Cartorio de Registro de Imdveis como
condominio horizontal de lotes no prazo méaximo de um ano contado a partir da data de
publicacdo da Lei ordinaria que regulamentara a indenizagdo, inclusive com a averbacdo em cada
uma das matriculas.

§ 5° - O valor da indenizagao podera ser total ou parcialmente convertido em benfeitorias
a serem realizadas nos proprios municipais e areas publicas do Municipio, conforme planilha de
custos e obras previamente elaborada pela Secretaria de Obras e Servigos Publicos, compenséaveis
até¢ o limite dos valores nela constante ou, ainda, na construgdo e aquisi¢do de imoveis para o
Municipio ficando tal op¢do a critério do Poder Executivo. (§ incluido pela Lei Complementar
n° 016/2006).
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Art. 17 - Os condominios horizontais de lotes instituidos por esta Lei deverdo ter um
percentual minimo de 25% (vinte cinco por cento) da drea total parcelada, para as vias de
circulagdo, para areas ndo edificaveis e para areas destinadas a equipamentos urbanos nao
edificaveis, o mesmo se aplicando aos empreendimentos que ja estejam aprovados por Decreto,
com estudo de viabilidade técnica em tramitacdo ou j& aprovada.

Paragrafo Unico — Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a serem
edificadas no condominio horizontal de lotes, deverdo ser previamente submetidas a aprovacao
pelo setor competente do Municipio, aplicando-se as mesmas normas definidas no regime
urbanistico do empreendimento e normas validas para as construgdes naquele setor, seguindo o
que determina o Plano Diretor do Municipio ou na auséncia, fixado pela legislagdo vigente e
Codigo de Obras.

Art. 18 - Além do previsto no Paragrafo Unico do artigo anterior, os condominios
horizontais 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 érea total
parcelada como area de livre uso comum do povo, que poderd ser fracionada em 03 (trés)
modulos, respeitado o minimo de 05 % (cinco por cento) para cada modulo.

§ 1° - o percentual referido no “caput” poderé ser convertido em pectinia ou benfeitorias,
nunca em valor inferior a 15% do valor de mercado da area a ser empreendida, caso em que a
destinag¢do do valor ou o local da benfeitoria serd determinado por Lei ordinaria.

§ 2° - o cumprimento ao estabelecido no “caput” ndo impede a tramitacdo do estudo de
viabilidade técnica do projeto, mas ¢ condi¢do sine qua non para a aprovagdo do
empreendimento.

Art. 19 - Os novos empreendimentos deverdo prever reserva de area para vias laterais que
terdo largura minima de 12m (doze metros) cuja destinacdo ficard a critério do municipio.

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

§ 2° - cada empreendimento devera prever reserva de 50% da cada via.

§ 3° - A destinacdo das areas laterais podera ser somada e transferida para um tnico lado
do empreendimento.

§ 4° - Toda a area doada para as vias externas sera subtraida proporcionalmente do
percentual de 15% previsto no artigo 18.

Art. 20 - O projeto de condominio horizontal de lotes deverd ser acompanhado de
memoriais e preenchimento dos quadros de areas, bem como de minuta da convengdo de
condominio que deverd ser submetida a prévia aprovacdo do Executivo Municipal, bem como
suas alteragoes, como condi¢do de sua validade.
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Art. 21 - Serdo areas e edificacdes de uso privativo e de manutengdo privativa do
condomino as vias urbanas internas de comunicacdo, os muros, guaritas, servigos ¢ obras de
infra-estrutura, equipamentos condominiais e todas as areas e edificagdes que, por sua natureza,
destinem-se ao uso privativo de todos os conddéminos.

§ 1° - O recolhimento dos residuos solidos urbanos dos condominios ¢ de inteira
responsabilidade dos mesmos;
§ 2° - A iluminacdo condominial ¢ de responsabilidade dos conddéminos.

Art. 22 — Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no
condominio horizontal de lotes deverdo ser previamente submetidas 4 aprovagdo pelo setor
competente do Municipio, aplicando-se a elas as mesmas normas validas para construgdes
naquele setor, seguindo o que determina o Plano Diretor do Municipio ou na sua auséncia, fixado
pelo Codigo de Obras e legislagdo vigente.

Paragrafo unico — opcionalmente ao instituido no “caput”, o condominio horizontal de
lotes podera sugerir o seu Plano Diretor proprio de edificacdes que devera ser obrigatoriamente
aprovado por Lei Complementar.

Art. 23 - Na instituicdo do condominio horizontal de lotes ¢ obrigatoria a instalagdo de
rede e equipamentos para o abastecimento de dgua potavel, energia elétrica, iluminagdo das vias
comuns, rede de drenagem pluvial, esgotos sanitarios, segundo legislagdao especifica, obras de
pavimentagdo e tratamento paisagistico de areas de uso privativo dos condominos, ficando sob
exclusiva responsabilidade dos conddminos a manutencao das redes e equipamentos urbanos que
estiverem no interior da 4rea condominial.

Art. 24 — O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizard a implantagdo de obras
individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concederd o termo de conclusdo e aceite ou
habite-se da obra.

Art. 25 - A Prefeitura Municipal exigird que o empreendimento apresente através dos
orgaos competentes a viabilidade do destino do esgoto cloacal e pluvial.

Art. 26 - A aprovacao dada pelo Municipio ao projeto de condominio horizontal de lotes
ficard condicionada a assinatura de termo de compromisso. Mediante termo de compromisso o
interessado se obrigara:

a) a executar, as suas expensas, no prazo fixado pelo cronograma de obras
apresentado pelo empreendedor, todas as obras constantes dos projetos aprovados, com
prazo maximo de 4 (quatro) anos.

b) a executar e colocar os marcos de alinhamento e nivelamento, os quais
deverao ser de concreto, segundo localizagdo e padrao definidos pelo Municipio;
C) permitir e facilitar a fiscalizagdo permanente da Prefeitura durante a

execugao das obras e servicos;
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d) durante a constru¢cdo do condominio a Prefeitura admitird a aprovacdo e
execucdo de residéncias, condicionando a sua “Carta de Habitacdo” ao cumprimento dos
requisitos do art. 24 supra.

Art. 27 - (Revogado pela Lei Complementar n° 025/2006).

Art. 28 — Para a aprovagdo dos empreendimentos previstos nesta Lei, devera ser atendido,
no minimo, para o Balneario de Atlantida, as defini¢des contidas na Lei 1.529 de 03 de maio de
1976 (Plano Diretor de Atlantida), observada a exce¢do contida no paragrafo Unico do art. 22
daquela Lei.

Art. 29 — Para a aprovagao dos empreendimentos previstos nesta Lei, devera ser atendido,
no minimo, para o Balneario Arpoador, as defini¢des contidas em seu Pano Diretor proprio,
observada a excegao contida no paragrafo unico do art. 22 daquela Lei.

Art. 30 - Para a aprovagdo dos empreendimentos previstos nesta Lei, devera ser atendido,
no minimo, para o restante do Municipio de Xangri-La, as disposicdes da Lei 1628 de 15 de maio

de 1978, no que couber.

Art. 31 — As disposicoes contidas nos artigos 29 e 30 serdo aplicadas tdo somente até a
entrada em vigor do Plano Diretor do Municipio de Xangri-La.

Art. 32 — Aplica-se no que couber as disposi¢des da Lei Municipal n® 060/93

Art. 33 - Ficam revogadas as Leis Complementares 007, de 15 de outubro de 2004 e 008,
de 27 de dezembro de 2004.

Gabinete do Prefeito Municipal de Xangri-La, em 11 de Julho de 2005.

CELSO BARBOSA

Prefeito Municipal

Registre-se e Publique-se.

MARCO AURELIO DA SILVA PRESTES
Secretario de Administraciao e Financgas.
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