Camara Municipal de Quatis
Estado do Rio de Janeiro

A Camara Municipal de Quatis, no Estado do Rio de Janeiro, APROVOU, e o Prefeito
Municipal, no uso de suas atribui¢des legais e constitucionais, sanciona a seguinte Lei:

Lei n° 958 de 13 de Dezembro de 2016.

EMENTA: “INSTITUI CONDOMINIO
HORIZONTAL DE LOTES PARA FINS
RESIDENCIAIS NO MUNICIPIO DE
QUATIS” de autoria do Executivo
Municipal.

Art. 1° - Fica instituido o condominio horizontal de lotes para fins residenciais, na zona urbana
da cidade de Quatis, mediante prévia aprovagio dos projetos pelos érgdos publicos competentes,

respeitando-se os limites urbanisticos e critérios previstos nas Leis incidentes.
CAPITULO I - DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 2° - Considera-se condominio horizontal de lotes para fins residenciais o empreendimento
projetado nos moldes definidos no Cédigo Civil, artigos 1.331 e seguintes, art. 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 sera

considerado como unidade autdnoma, a ela atribuindo-se fracdo ideal do todo.

Art. 3° - Para efeito de aplicagio desta Lei, sera adotada a definigdo de condominio horizontal de
lotes para fins residenciais o modelo de parcelamento do solo formando drea fechada por muros
ou cercas com acesso Unico controlado, em que a cada unidade auténoma cabe, como parte
insepardvel, fragdo ideal de terreno ou gleba correspondente as dreas comuns destinadas as vias

de acesso e recreagio.
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CAPITULO II - DAS DIRETRIZES

Art. 4° - O condominio horizontal de lotes para fins residenciais devera satisfazer aos seguintes

requisitos:
I - os lotes terdo drea minima de 160m? (cento e sessenta metros quadrados);

II - as vias de rolamento dos acessos deverdo ter no minimo largura de 07m (sete metros), com

02m (dois metros) de calg¢ada de cada lado, totalizando 11 (onze) metros;
III - os lotes deverdo ter testada média minima de 08m (oito metros);
IV - todos os lotes deverdo ter frente para os acessos internos:

V - possuir estacionamento para visitantes, no minimo uma vaga para cada 10 (dez) lotes e

estacionamento proprio;

VI - o limite de altura da edificagdo deveré ser de 06m (seis metros), considerando-se limite de
altura da edificagdo a distancia vertical entre a cota média do meio-fio e a laje e/ou forro de
cobertura do ultimo pavimento, ndo sendo considerados para andlise da altura os volumes de

casas de maquinas e reservatorios;

VII - drea total do lote ou gleba onde o empreendimento serd implantado devera estar
compreendido entre 10.000m? (dez mil metros quadrados) e 150.000m? (cento e cingiienta mil

metros quadrados);

VIII - os recuos e afastamentos deverdo seguir o disposto Decreto Municipal n® 1.994/2008, sem
prejuizo das dreas minimas de iluminagéo, insolagdo e ventilagdo estipuladas pela Lei Municipal

n® 005/1993 e demais legislagdes que se fizerem pertinentes;

IX - as edifica¢des deverdo ter sua fachada voltadas para as vias internas do condominio:
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X - cada edificagdo tera como indice de aproveitamento 1,4 em relagfio ao seu lote;
XI - a taxa de ocupagdo serd de 70% em relag@o ao seu lote.

Art. 5° - Os condominios horizontais de lotes para fins residenciais ndo poderio ser cercados por

muros cegos na testada principal para a via publica.

CAPITULO III - DA VIABILIDADE E TRACADO BASICO

Art. 6° - Antes da elaboragdo do projeto de condominio horizontal de lotes para fins residenciais,
o interessado deverd solicitar ao Municipio, através de consulta prévia, a expedi¢do de
Viabilidade Urbanistica do empreendimento, apresentando, para este fim, requerimento
acompanhado dos seguintes documentos:

a) comprovante de propriedade do terreno ou gleba, acompanhado de autorizagdo do nroprietario

para execu¢do do empreendimento;
b) planta do imével com a determina¢io exata de:

1. divisas do imo6vel, com seus rumos, angulos internos e distincias, além de estar inserido no

contexto urbano;

2. curvas de nivel com 1,00m (um metro) de eqiiidistancia;
3. areas de preservago;

4. nascentes, cursos d'agua e locais sujeitos a erosao;

5. locais alagadigos ou sujeitos a inundagdes;

6. benfeitorias existentes;
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7. identificagdo dos equipamentos comunitérios e equipamentos urbanos, no local e adjacéncias,
em um raio de 1.000 metros partindo dos vértices do imdvel, com as respectivas distancias da

area a ser utilizada;

8. servidoes 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 distincias da area a ser
utilizada, conforme Lei Federal n°® 6.766/79;

9. arruamentos adjacentes ou proximos, em todo o perimetro, com a locagdo exata dos eixos,

larguras e rumos das vias de circulago e as respectivas distancias da drea a ser utilizada;
10. célculo da érea total do terreno ou gleba;

¢) - Memorial descritivo, contendo obrigatoriamente;

1. denominag@do do condominio horizontal de lotes para fins residenciais;

2. descrigfo sucinta do condominio horizontal de lotes para fins residenciais com suas

caracteristicas e fixa¢do das zonas a que pertence o terreno ou gleba;

3. indicago das dreas comuns que passardo ao dominio dos condéminos, com suas respectivas

areas mensuradas;

4. condigoes urbanisticas do condominio horizontal de lotes para fins residenciais e as limitagdes

que incidem sobre os lotes e suas construcdes.

d) certiddo de inteiro teor do terreno ou gleba, com no méximo de 06 (seis) meses de expedi¢io,

exarada pelo Registro de Imdveis competente;
e) comprovantes de pagamento das taxas municipais;

§1° todos os documentos deverdo vir acompanhados das assinaturas do proprietdrio e/ou

empreendedor e dos respectivos responsaveis técnicos.
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§2° A Prefeitura Municipal expedird a Viabilidade Urbanistica, no prazo méximo de 60

(sessenta) dias e vigorard pelo prazo maximo de 360 (trezentos e sessenta) dias.

CAPITULO IV - DA APROVACAO

Art. 7° - Apés a aprovagdo da Viabilidade Urbanistica, o requerente devera solicitar a aprovagio
do condominio horizontal de lotes, apresentando os seguintes documentos em 01 (uma) copia

impressa e 01 (uma) em meio digital para anélise:

I - Projeto geométrico e urbanistico apresentado conforme estabelece as normas de desenho da
ABNT;

IT - projeto com dimensionamento e perfil longitudinal e transversal, detalhes e especificagdes de

todos os elementos do sistema de drenagem de dguas pluviais e seus complementos;

III - projeto com dimensionamento e perfil longitudinal e transversal, detalhes e especificagdes
de todos os elementos do sistema de abastecimento e distribuicdo de dgua potavei e, quando

necessario, com o projeto de captagdo, tratamento e preservagio;

IV - projeto com dimensionamento e perfil longitudinal e transversal, detalhes e especificagdes

de todos os elementos das obras de pavimentagdo dos acessos;

V - projeto com dimensionamento, detalhes e especifica¢des de todos os elementos do sistema de

coleta de dguas servidas, com perfil longitudinal e transversal;

VI - Projeto detalhados das areas de recreagio e lazer, bem como a arborizagdo do condominio;

VII -Projeto com dimensionamento, detalhes e especificagdes de todos os elementos do sistema

de distribuigao de energia elétrica e de iluminagéo das vias, dreas de recreagdo e lazer;
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VIII - licenga Prévia (LP) do empreendimento, emitida pelo 6rgdo ambiental competente;

IX - solicitagdo de Licenga de Instalagdo (LI) do empreendimento, a ser emitida pelo érgdo

ambiental competente.

X - Baixa do cadastro do INCRA, quando for o caso.

XI - certiddo de inteiro teor do terreno ou gleba, com no méaximo de 06 (seis) meses de

expedigdo, exarada pelo Registro de Imdveis competente;

XII - modelo do contrato de compromisso de compra e venda dos lotes;
XIII - comprovantes de pagamento das taxas municipais;
XIV - Memorial descritivo, contendo obrigatoriamente:

a) denominagdo do condominio horizontal de lotes para fins residenciais;

b) descri¢do detalhada do condominio horizontal de lotes para fins residenciais com suas

caracteristicas e fixa¢do das zonas a que pertence o terreno ou gleba;

¢) indicagdo das dreas comuns que passardo ao dominio dos condéminos, com suas respectivas

areas mensuradas;

d) condi¢des urbanisticas do condominio horizontal de lotes para fins residenciais, contendo as
curvas de nivel, elementos fixos e geométricos, quadro de areas e as limitagdes que incidem

sobre os lotes e suas construgdes;

e) limites e confrontag¢des, area total do condominio, area total das unidades autonomas, drea do

sistema viario, dos espagos livres de uso comum com suas respectivas percentagens;

XV — Apresentagdo do cronograma fisico dos servicos e obras;

Pardgrafo Unico - Todos os documentos deverdo vir acompanhados das assinaturas do

proprietario e/ou empreendedor e dos respectivos responsdveis técnicos.
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Art. 8° - Em nenhum caso o condominio horizontal de lotes para fins residenciais podera
prejudicar o escoamento normal das dguas pluviais e do corpo hidrico e/ou as obras necessarias

de infraestrutura do municipio.

Art. 9° - A Prefeitura Municipal, apds anélise e aprovagdo, expedird o Alvara de Construgio dos
servigos e obras de infraestrutura exigidas para o mesmo, observada a entrega de mais 02 (duas)

copias dos projetos e copia digital atualizada.

CAPITULO V - DO REGISTRO E FISCALIZACAO

Art. 10 - Ap6s a expedigdo do Alvard de Construgdo, o empreendedor terd o prazo de 90
(noventa) dias, prorrogdvel por mais 90 (noventa) dias, para registrar o condominio na
circunscrigdo imobilidria competente, sob pena de caducidade dos atos administrativos de sua

aprovagao.

Art. 11 - Deverédo constar do contrato padréo, aprovado pelo Municipio e arquivado no Cartério
de Registro de Imoveis competente, a denominagdo do empreendimento, o zoneamento de uso e
ocupagdo do solo, os indices de aproveitamento, taxas de ocupagdo, recuos, alturas maximas de

edificagfo, areas ndo edificdveis.

Art. 12 - E proibido vender lotes antes do registro da incorporagdo do condominio horizontal de

lotes para fins residenciais no Cartério de Registro de Iméveis competente.

§ 1° Verificado, pelo 6rgo fiscal competente, que o empreendedor realizou a a¢do descrita no
"caput" deste artigo, serd autuado no valor de 100 (cem) UFIQ’s e, persistindo a irregularidade, o

valor passara a ser aplicado em dobro da tltima autuagdo.

§ 2° A fiscalizagdo competente, através de processo administrativo, notificard o empreendedor da

irregularidade, garantindo o direito a ampla defesa e ao contraditorio.
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CAPITULO VI-DO TERMO DE ACEITE

Art. 13 - Ap0s a realizagdo das obras constantes no projeto aprovado na Prefeitura, realizar-se-a

vistoria a fim de emitir o Termo de Aceite.

§ 1° O Termo de Aceite é o documento emitido pela Prefeitura que confirma a realizagdo de
todas as obras constantes no projeto aprovado e tem por finalidade a declaragdo de habitabilidade

do local do empreendimento e de seus equipamentos urbanos.

§ 2° A falta do documento constante no "caput" do artigo, impedird a aprovag¢do e o

licenciamento das habitagdes internas do condominio.

§ 3° Apresentagdo da Licenca de Instalagdo emitida pelo 6rgdo competente.

CAPITULO VII - DA HABILITACAO TECNICA DO PROFISSIONAL

Art. 14 - Para os fins desta Lei, somente profissionais legalmente habilitados e devidamente
cadastrados na Prefeitura poderdo assinar, como responsaveis técnicos, levantamentos
topograficos, projetos, memoriais descritivos, especificagdes, orcamentos, planilhas de calculo,
laudos, pericias, avaliagdes ou quaisquer outros documentos técnicos submetidos a apreciagdo da

Prefeitura Municipal.

§ 1° Serdo considerados profissionais legalmente habilitados aqueles inscritos e com situagio

regular junto ao CREA-RJ ou CAU-RJ, segundo suas atribuicdes profissionais.

§ 2° A Prefeitura Municipal ndo assumird quaisquer responsabilidades por projetos a ela

apresentados, aprovados ou nfo.

§ 3° Todos os procedimentos realizados por profissional técnico, vinculado ao CREA ou CAU,
deverdo ser acompanhados das respectivas Anotagdes de Responsabilidade Técnica (ART) ou

Registro de Responsabilidade Técnica (RRT).
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CAPITULO VIII - DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 15 - Os condominios horizontais de lotes instituidos por esta Lei deverdo ter um percentual
minimo de 25% (vinte cinco por cento) da area total parcelada, para as vias de circulagio, areas
ndo edificaveis e areas destinadas a equipamentos urbanos nio edificaveis, ndo ccnsiderando

para tal calculo as areas ndo edificantes

Art. 16 - E facultado ao Poder Publico permitir a execugdo de condominio horizontal de lotes
para fins residenciais no perimetro urbano e rural, quando no seu entorno imediato, devendo
estes, como medida compensatoria, aplicar, fora dos limites intramuros do empreendimento, em
local de interesse do Municipio, o valor referente ao percentual minimo de 10% (dez por cento)
do valor da drea, em avaliagéio pelo poder piiblico, que reverterd ao patrimonio municipal, ou o

mesmo percentual ser doado em drea fisica, em local escolhido pelo poder publico.
§ 1° Na gleba rural a avaliagdo de seu valor serd dada apds a sua transformag@o em area urbana.
§ 2° A gleba sera transformada em lote urbano.

§ 3° O valor obtido na conversdo do percentual referido no "caput" do artigo, podera ser
transformado em pectinia, depositado aos cofres pablicospara aquisi¢do, melhorias, reforma ou

constru¢do de imovel.

§ 4° Tratando-se de benfeitorias, podera o empreendedor, a critério da Administragdo Publica
Municipal, executar as mesmas de forma parcelada, até o limite total de sua obrigagdo, no prazo

maximo de 360 (trezentos e sessenta) dias.

§ 5° O cumprimento ao estabelecido no "caput" deste artigo, ndo impede a tramitagdo da
Informagdo do Plano Diretor, mas ¢ condicdo "sine qua non" para a aprovagdo do

empreendimento.

§ 6° Toda infraestrutura para o abastecimento de agua potavel, coleta, tratamento e destinagio

final de efluentes, drenagem pluvial e acessibilidade ao novo lote urbano ser4 de
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responsabilidade do empreendedor.

Art. 17 - Serdo dreas e edificagdes de uso privativo e de manutengéo privativa do conddémino as
vias urbanas internas de comunicagdo, os muros, guaritas, servicos e obras de infraestrutura,
equipamentos condominiais, drea de lazer e recreagdo e todas as dreas e edificagdes, bem como
as areas de lazer e recreacdo 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

dos mesmos, devendo serem alocados na via publica principal de acesso ao condominio.
§ 2° A iluminag@o condominial ¢ de responsabilidade dos conddéminos.

Art. 18 - Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no condominio
horizontal de lotes para fins residenciais deverdio ser previamente submetidas a aprovagao pelo
setor competente do Municipio, aplicando-se a elas o regime urbanistico do empreendimento e
as normas validas para construgdes naquela regido, seguindo o que determina a legislagdo

vigente.

Art. 19 - Na instituigdo do condominio horizontal de lotes para fins residenciais ¢ obrigatéria a
instalagdo de rede e equipamentos para o abastecimento de agua potavel, energia elétrica,
iluminagdo das vias comuns, rede de drenagem pluvial, rede coletora de esgotos sanitarios e de
tratamento de ETE, segundo legislagdo especifica, obras de pavimentagdo e tratamento
paisagistico de dreas de uso privativo dos condéminos, ficando sob exclusiva responsabilidade

dos condéminos a manutengdo das redes e equipamentos urbanos que estiverem no interior da

area condominial.

Art. 20 - O Municipio, por seus setores competentes, fiscalizard a implantagdo de obras

individuais ou coletivas e, ao final das mesmas, concedera o habite-se da obra.

Pardgrafo dnico. A ndo observancia do "caput" deste artigo, acarretara em multa, no caso de

obras individuais, aos proprictarios, no caso de obras coletivas, aos condominos.
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Art. 21 - A aprovagdo dada pelo Municipio ao projeto de condominio horizontal de lotes para

fins residenciais ficara condicionada  assinatura de termo de compromisso.
Paragrafo unico. Mediante termo de compromisso o interessado se obrigara:

I - a executar, as suas expensas, todas as obras constantes dos projetos aprovados, com prazo

méaximo de 02 (dois) anos;

II - a executar e colocar os marcos de alinhamento ¢ nivelamento, os quais deverdo ser de

concreto, segundo localizagdo e padrao definidos pelo Municipio;

TII - permitir e facilitar a fiscalizagdo permanente da Prefeitura durante a execugdo das obras e

servigos.

IV — Sinalizag@o vidria.

Art. 22 - Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Camara Municipal de Quatis, 13 de Dezembro de 2016.

RAIMUNDO DE SOUZA
Prefeito Municipal
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