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Lei 4135/2019

Regulamenta a aprovagéo e licenciamento de
Condominios por Unidades Autdbnomas, no Municipio de
Gravatai, em consonancia com o Art. 23 da Lei Estadual n®

10.116, de 23 de Margo de 1994 e da outras providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE GRAVATAI,

FACO SABER, em cumprimento ao Art. 58, inciso 1V, da Lei Orgénica Municipal, que a Camara

Municipal aprovou e eu sanciono e promulgo a seguinte lei:

TITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 12 A aprovagéo e o licenciamento de condominios por unidades autbnomas, conforme Lei
Municipal n® 1.541/2000, devera atender as determinagdes das normas condominiais da Lei
Federal n® 4.591/1964 e o Art. 3° do Decreto Lei n® 271/1967.

Art. 22 Constituem condominios por unidades autdbnomas, para efeito desta lei, as seguintes

conformacodes:
l. Condominio horizontal de residéncias unifamiliares;
. Condominio vertical de uma ou mais edificagdes multifamiliares;
M. Condominio de terrenos, sem construcao;
V. Condominio de terrenos industriais.

Paragrafo unico. Os condominios horizontais residenciais que se enquadrem na tipologia
casas em fita ou casas geminadas, implantadas com frente para o logradouro publico serdo
regidas pelo Codigo de Edificagbes.

Art. 32 Para efeito de aplicagdo desta lei, os condominios por unidades autbnomas serao

compostos por:

. Areas privativas: unidades auténomas de uso privativo e exclusivo de seus
adquirentes;

ll.  Areas e coisas de uso comum: de propriedade de todos os conddminos e que se
destinardo ao uso comum e fim proveitoso de todas as unidades autébnomas do

condominio.
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Paragrafo unico. Para fins do disposto na Lei Federal n® 4.591/1964, cada uma das
unidades sera considerada como uma unidade autbnoma a ela atribuindo-se uma fracéo ideal

das areas e coisas de uso comum.

TiTULO Il
DAS DISPOSICOES ESPECIFICAS
CAPITULO |
CONDOMINIO POR UNIDADES AUTONOMAS COM CONSTRUGCAO

Art. 42 Os condominios horizontais ou verticais com constru¢ao, de acordo com os incisos | e Il

do artigo 2° desta lei, deverdo ter:
I.  Estrutura e entrepisos resistentes ao fogo;

II.  Alvenarias prolongadas até a altura do plano do telhado, quando em paredes divisorias

com outras unidades, para os casos em que as unidades apresentem laje de forro;

lll.  Alvenarias prolongadas além da altura do plano do telhado em no minimo 0,50 metros,
guando em paredes divisérias com outras unidades, para os casos em que as

unidades nao apresentem laje de forro;

V. Local para armazenamento de lixo, calculado de acordo com as determinagdes do
Cédigo de Edificacoes;

V. Quadro de distribui¢cdo de energia elétrica nos padrdes exigidos pela ANEEL;
VI.  No minimo uma vaga de estacionamento para cada unidade habitacional;

VILI. Cinco vagas de estacionamento para salao de festa, quando houver, com area igual ou
menor a 100,00 m2 de area construida e 1 vaga para cada 20,00 m2 de area construida

que exceder este valor;

VIll.  Vias internas com faixa de rolamento com largura minima de 6,00 metros, sendo no

minimo 3,00 metros para cada faixa de trafego, ndo caracterizando via publica;

IX.  Passeio para acesso de pedestres com largura minima de 1,20 metros, livres de

quaisquer obstaculos, contemplando acessibilidade universal;

X.  Espago de acumulagdo para um veiculo, dentro do terreno e junto a guarita, quando

houver;

XI. Recuo de manobra com didmetro minimo de 10,00 metros nas vias condominiais sem

saida e com mais de 100,00 metros de extensao;

Xll.  Nos condominios horizontais de residéncias unifamiliares, testada minima de 3,50
metros em cada unidade habitacional para sobrados e 4,50 metros para casas térreas.
Redacéao dada pela Lei Ordinaria n° 426/2020.
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§1° O uso de guaritas ndo serd obrigatério e, quando houverem, poderéo ser edificadas
junto ao alinhamento do terreno, desde que sejam térreas e ndo ultrapassem 10,00 m?2 de area
construida.

§2° Passeios que apresentarem largura total superior a 1,20 metros, poderdo ter a
faixa excedente com superficie permeavel, que sera contabilizada no percentual minimo
definido no artigo 62-A do PDDU.

§ 3° Projetos de condominios com terrenos localizados em apenas um dos lados da via

interna, poderdo suprimir o passeio da faixa de trafego oposta.

§ 4° Projetos de condominios com até 30 unidades auténomas, poderdo ter a via

interna com faixa de rolamento com largura minima de 5,00 metros.

§5° Para o caso de condominios horizontais de residéncias unifamiliares a serem
implantados na Zona Especial de Uso Residencial, cada unidade autbnoma devera atender aos
parametros definidos pelo zoneamento, indicados no artigo 27B do PDDU. Redacao dada pela
Lei Ordinaria n°® 426/2020.

Art. 52 Nos casos em que a distancia do alinhamento do terreno até o acesso da ultima
unidade autbnoma ou até o acesso comum em condominios verticais multifamiliares for de até
30,00 metros, fica dispensado o atendimento ao inciso VIl do artigo 4°, devendo respeitar as
larguras minimas de acesso de veiculos e pedestres determinadas pelo Cédigo de Edificagbes,
com definicao distinta.

o]

§1° Nos casos de condominios de até 30 unidades auténomas com acessos
individuais, transversais ao alinhamento do lote e dispostas em um Unico lado, o acesso
exclusivamente de pedestres ndo poderd ultrapassar 50,00 metros do alinhamento do terreno

até o acesso da ultima unidade autbnoma.

§2° Nos casos de condominios por unidades autbnomas com acessos individuais,
transversais ao alinhamento do lote, devera ser respeitada a largura minima de 3,00 metros
quando exclusivamente para acesso de pedestres

§32 Para os casos em que a via interna proporcionar acessos secundarios apenas a
areas de estacionamento, deverdo ser atendidas as dimensdGes minimas de acordo com o

artigo 139 do Cdédigo de Edificagdes Municipal.

Art. 62 Nos casos de condominios com até 6 unidades auténomas, devera existir superficie
permeavel de 20% da area total do terreno, de acordo com o determinado na lei n° 1.541/2000
— PDDU, localizada na area de uso comum, ndo sendo obrigatério que a metade desta area

seja verde.
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Art. 72 Para a aprovagdo do condominio por unidades auténomas com construgéo devera ser

apresentado:

VI.

VII.

VIIL

XL

Certidao de Diretrizes Municipais - DM ou Certidao de Diretrizes e Restriges

Municipais — DRM, quando for o caso;

Matricula do registro de imoveis atualizada (180 dias);

Anotacéo ou Registro de Responsabilidade Técnica pelos projetos;
Viabilidade de fornecimento de energia;

Viabilidade de fornecimento de agua e solu¢ao do esgoto cloacal;

Planta em meio fisico e digital com levantamento planialtimétrico da area objeto do

pedido, referenciado no Sistema Geodésico SIRGAS2000, proje¢do UTM (Universal

Transverso de Mercator) e altitudes ortométricas das plantas cadastrais do Sistema

Cartografico Municipal, devidamente assinada por técnico habilitado acompanhado

pelo registro ou anotagdo de responsabilidade técnica, em escala apropriada que

permita a perfeita leitura e compreensao, com curvas de nivel de no maximo metro em
metro, indicando com exatiddo:

a. Malha de coordenadas com precisdo compativel com a escala;

b. Os limites da &rea com relagé@o aos terrenos lindeiros;

c. Situacdo da area em relagdo ao entorno imediato e o conjunto da cidade,
referenciadas as vias publicas ja existentes, com eixos, angulos, cotas de largura e
distancias, indicacao de meio-fio e alinhamentos;

d. Bosques, morros, cursos d'dgua, vertentes, mananciais, lagos, lagoas, &reas
alagadicas ou sujeitas a inundagbes, vegetacdo existente ou qualquer acidente
geografico.

Projeto legal incluindo unidades privativas e de uso comum, de modo simplificado e de

acordo com decreto especifico;
Projeto arquitetnico das areas e edificagdes de uso comum, quando houver;
Projeto de drenagem;

Documento de manifestacdo do orgdo ambiental competente, de acordo com a

legislagao vigente;

Manifestacdo do 6rgdo gestor, quando o empreendimento apresentar testada com
rodovia Estadual ou Federal.

Paragrafo Unico. O destino do esgoto pluvial e cloacal para empreendimentos acima de 6

unidades que se localizem em terrenos acima de 500,00 m2, em areas que nao possuam rede

pluvial serg avaliado pelo Setor de Saneamento — SMHSPE.

Art. 82 Os condominios por unidades autbnomas com construcdo deverao ter fechamento na

altura maxima de 2,50 metros para as vias publicas do sistema viario existente ou a ser criado,

respeitando as determinagdes do Cddigo de Edificagdes em relagao as vias locais.
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CAPITULOII
CONDOMINIO DE TERRENOS SEM CONSTRUCAO

Art. 92 Os condominios de terrenos sem constru¢do, de acordo com o inciso Ill do artigo 2°,

deverao ter:

VI.

VII.

VIII.

Unidades autbnomas com area privativa minima de 125,00 m2 com testada minima de
6,00 metros, nos condominios localizados na Zona de Uso Misto (Sub-Zonas 1, 2, 3, 4

e 5) da Macrozona de Ocupacéo Prioritaria;

Area privativa minima de 600,00 m2 nos condominios localizados na Macrozona de

Expanséao Urbana;

Vias internas com faixa de rolamento com largura minima de 6,00 metros, sendo no

minimo 3,00 metros para cada faixa de trafego, ndo caracterizando via publica;

Passeio de 1,20 metros para cada faixa de trafego, livre de qualquer obstaculo e

contemplando a acessibilidade universal;

Espaco de acumulagdo para um veiculo, dentro do terreno e junto a guarita, quando

houver;

Recuo de manobra com diametro minimo de 10,00 metros nas vias condominiais sem

saida e com mais de 100,00 metros de extensao;
No minimo uma vaga de estacionamento no terreno da unidade autdbnoma;

Cinco vagas de estacionamento para salao de festa, quando houver, com area igual ou
menor a 100,00 m2 de area construida e 1 vaga para cada 20,00 m2 de area construida

que exceder este valor;
Totalidade dos terrenos voltados para a via condominial.

§1° Passeios que apresentarem largura total superior a 1,20 metros, poderéo ter a

faixa excedente com superficie permedvel, que serd contabilizada no percentual minimo
definido no artigo 62-A do PDDU.

§ 2° Projetos de condominios com terrenos localizados em apenas um dos lados da via

interna, poderdo suprimir o passeio da faixa de trafego oposta.

§ 3° Projetos de condominios com até 30 unidades autbnomas, poderdo ter a via

interna com faixa de rolamento com largura minima de 5,00 metros;

§4° Para o caso de condominios a serem implantados na Zona Especial de Uso Residencial,

cada unidade autbnoma devera atender aos parametros definidos pelo zoneamento, indicados
no artigo 27B do PDDU. Redacao dada pela Lei Ordinaria n° 426/2020.
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Art. 10 Os condominios de terrenos sem construcao deverao ter fechamento na altura maxima

de 2,50 metros para as vias publicas do sistema viério existente ou a ser criado, respeitando as

determinagdes do Cadigo de Edificagdes em relagéo as vias locais.

Art. 11 As areas e coisas de uso comum deverdo prever, no minimo:

VI.

VII.

VIII.

IX.

Portao de acesso;

Vias de acesso internas pavimentadas;
Passeios pavimentados e acessiveis;

Rede de drenagem pluvial;

Abastecimento e distribuicdo de agua;
Coleta e destinagéao final de esgoto cloacal;
Abastecimento de energia elétrica;
lluminacao das vias e areas de uso comum;

Area destinada para deposicao de residuos atendidos pela coleta publica;

Art. 12 Para a aprovagdo do condominio de terrenos sem construgao devera ser apresentado:

VI.

Certiddo de Diretrizes Municipais - DM ou Certiddo de Diretrizes e Restrigbes
municipais — DRM, quando for o caso;

Matricula do registro de iméveis atualizada (180 dias);

Anotacao ou Registro de Responsabilidade Técnica pelos projetos;
Viabilidade de fornecimento de energia;

Viabilidade de fornecimento de agua e solugéo do esgoto cloacal;

Planta em meio fisico e digital com levantamento planialtimétrico da area objeto do

pedido, referenciado no Sistema Geodésico SIRGAS2000, proje¢do UTM (Universal

Transverso de Mercator) e altitudes ortométricas das plantas cadastrais do Sistema

Cartogréafico Municipal, devidamente assinada por técnico habilitado acompanhado

pelo registro ou anotacdo de responsabilidade técnica, em escala apropriada que

permita a perfeita leitura e compreenséo, com curvas de nivel de no maximo metro em
metro, indicando com exatidao:

a. Malha de coordenadas com precisdo compativel com a escala;

b. Os limites da area com relagédo aos terrenos lindeiros;

c. Situacdo da area em relagdo ao entorno imediato e o conjunto da cidade,
referenciadas as vias publicas ja existentes, com eixos, angulos, cotas de largura e
distancias, indicagéo de meio-fio e alinhamentos;

d. Bosques, morros, cursos d'dgua, vertentes, mananciais, lagos, lagoas, &reas
alagadicas ou sujeitas a inundagdes, vegetacdo existente ou qualquer acidente
geogréfico.
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Projeto urbanistico;

Projeto arquiteténico das areas e edifica¢gdes de uso comum, quando houver, de modo

simplificado e de acordo com decreto especifico;
Projeto de drenagem:;

Documento de manifestagdo do orgdo ambiental competente, de acordo com a

legislagéo vigente;

Manifestacdo do 6rgdo gestor, quando o empreendimento apresentar testada com
rodovia Estadual ou Federal.

CAPITULO Il
CONDOMINIO DE TERRENOS INDUSTRIAIS

Art. 13 Os condominios de terrenos industriais, de acordo com o inciso IV do artigo 22, deveréo

ter:

VI.

VII.

VIIL.

Unidades auténomas com é&rea privativa minima de 600,00 m2, com testada minima de
15,00 metros;

Vias internas com faixa de rolamento com largura minima de 11,00 metros;

Recuo de manobra com diametro minimo de 22,00 metros nos finais das vias sem

articulagdo com as demais;

Passeio de 2,50 metros para cada faixa de trafego, garantindo faixa minima de 1,20

metros livre de qualquer obstaculo e contemplando a acessibilidade universal;
Quarteirdes internos com tamanho maximo de 300,00 metros;
Muro com altura minima de 2,50 metros em todo o perimetro externo do condominio;

Area de estacionamento e estocagem para veiculos de carga de porte médio e para
automoveis, anterior a portaria de acesso, com area de manobra dimensionada e fora
do sistema viario pablico, com ndmero de vagas igual ou superior a 20% do numero de
unidades de terrenos implantadas, tanto para veiculos de carga como para automoveis,

mas em qualquer caso nunca inferior a 4 vagas para cada tipo;

Cinco vagas de estacionamento para salao de festa, quando houver, com area igual ou
menor a 100,00 m2 de area construida e 1 vaga para cada 20,00 m2 de area construida
que exceder este valor;
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IX.  Portaria de controle de acesso recuada da via publica, permitindo uma é&rea de
acumulagéo de veiculos de carga com no minimo 20,00 metros de faixa livre frontal a

portaria.

§12 Os passeios poderdo apresentar superficie permeavel na porcdo que excede a faixa
minima de 1,20 metros definida no inciso 1V, que serd contabilizada no percentual minimo
definido no artigo 62-A do PDDU.

§ 2° Projetos de condominios com terrenos localizados em apenas um dos lados da via

interna, poderdo suprimir o passeio da faixa de trafego oposta.

Art. 14 A implantagdo de condominios de terrenos industriais sem construgdo sera permitida

apenas na Zona Industrial e na Zona de Uso Especial da Macrozona de Ocupagéo Prioritaria.
Art. 15 A ocupagéo das unidades devera obedecer ao seguinte:
I.  Recuo frontal minimo de 10,00 metros;

Il. Recuos laterais minimos de 2,00 metros em cada lateral, ou 3,00 metros quando

aplicado somente em uma lateral;
Il Recuo minimo de 2,50 metros nos fundos;
IV.  Minimo de duas vagas de estacionamento.
Art. 16 As areas e coisas de uso comum deverao prever, no minimo:
l. Portao de acesso;
Il. Vias de acesso internas pavimentadas;
Il Passeios pavimentados e acessiveis;
V. Rede de drenagem pluvial;

V.  Abastecimento e distribuicdo de agua;

VI. Coleta e destinagao final de esgoto cloacal;
VII. Abastecimento de energia elétrica;
VIII. lluminacao das vias e areas de uso comum;

IX.  Area destinada para deposigdo de residuos atendidos pela coleta publica.

Art. 17 Para aprovagdo do condominio de terrenos industriais sem construcdo devera ser

apresentado:

. Certiddo de Diretrizes Municipais - DM ou Certiddo de Diretrizes e Restricdes

municipais — DRM, quando for o caso;

Il. Diretrizes da SEMURB;
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VII.

VIIL

XL

XII.

Xl
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Matricula do registro de iméveis atualizada (180 dias);

Anotacao ou Registro de Responsabilidade Técnica pelos projetos
Viabilidade de fornecimento de energia;

Viabilidade de fornecimento de agua e solugéo de esgoto cloacal;

Planta em meio fisico e digital com levantamento planialtimétrico da area objeto do

pedido, referenciado no Sistema Geodésico SIRGAS2000, proje¢do UTM (Universal

Transverso de Mercator) e altitudes ortométricas das plantas cadastrais do Sistema

Cartografico Municipal, devidamente assinada por técnico habilitado acompanhado

pelo registro ou anotacdo de responsabilidade técnica, em escala apropriada que

permita a perfeita leitura e compreensao, com curvas de nivel de no maximo metro em
metro, indicando com exatidao:

a. Malha de coordenadas com precisdo compativel com a escalga;

b. Os limites da area com relagédo aos terrenos lindeiros;

c. Situacdo da area em relagdo ao entorno imediato e o conjunto da cidade,
referenciadas as vias publicas ja existentes, com eixos, angulos, cotas de largura e
distancias, indicagéo de meio-fio e alinhamentos;

d. Bosques, morros, cursos d’agua, vertentes, mananciais, lagos, lagoas, areas
alagadicas ou sujeitas a inundagdes, vegetacdo existente ou qualquer acidente
geogréfico.

Projeto Urbanistico;

Projeto arquitetbnico das edificagcbes, areas e edificagbes de uso comum, quando

houver, de modo simplificado e de acordo com decreto especifico;
Projeto de drenagem:;

Documento de manifestagdo do orgdo ambiental competente, de acordo com a
legislagéo vigente;
Estudo de Impacto de Vizinhanga para empreendimentos acima de 100 lotes;

Manifestacdo do 6rgdo gestor, quando o empreendimento apresentar testada com
rodovia Estadual ou Federal.

TiTuLo N

DA EXECUGAO E EMISSAO DO ATESTADO DE CONCLUSAO DAS OBRAS DE
INFRAESTRUTURA

Art. 18 Para a emissdo do Alvara de Licenca para Execucdo de Obras deverdo ser

apresentados os seguintes documentos:

Projeto de fornecimento de energia aprovado pela concessionaria;
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II.  Projeto de abastecimento de agua, coleta e tratamento de esgoto cloacal aprovado

pela concessionaria;

Ill.  Todos os projetos complementares solicitados, e aprovados pelos 6rgaos competentes,

guando necessario;

IV.  Anotacdo ou Registro de Responsabilidade Técnica dos respectivos projetos e da

execucao;
V. Documento ambiental, de acordo com legislagéo vigente.

Art. 19 A emisséao da Carta de Habitagdo das edificagbes de uso comum, guarita ou outras € a
emissao do Atestado de Conclusao das Obras de Infraestrutura, como sistema viario (incluindo
calgadas), rede de drenagem pluvial, rede de abastecimento de agua, coleta, afastamento e
tratamento do esgoto, distribuicdo de energia e outros, deverd ser solicitada através de

requerimento padrdo acompanhado dos seguintes documentos:

I.  Matricula do Cartério de Registro de Imoveis atualizada com o registro da incorporacao

e matricula das unidades autbnomas;

II.  Termo de recebimento das concessionarias como rede de abastecimento de agua,
coleta, afastamento e tratamento do esgoto, distribuicdo de energia e outras, se for o

caso;
Ill.  Outros documentos complementares, quando necessario.

Art. 20 A liberacdo do Alvara de Licenca para Construcdo das unidades privativas ficara
condicionada a liberacdo do Atestado de Conclusdo Total ou Parcial das Obras de

Infraestrutura do condominio.

Paragrafo Unico Podera ser emitido Atestado de Conclusdo Parcial das Obras de

Infraestrutura mediante solicitacdo do requerente e andlise técnica da SMDUR.

TiTULO IV
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 21 Para todos os casos de projetos de condominios por unidades autbnomas deveréo ser
respeitados os recuos de construgdo definidos para as vias publicas, sejam elas
estruturadoras, articuladoras, coletoras ou locais, tanto na definicdo de seus muros, edificagces

de uso comum e nas edifica¢des privativas.

Art. 22 O processo administrativo de aprovacgéao, licenciamento, regularizagdo e expedicao da
carta de habitacdo dos condominos por unidades autdnomas que ndo apresentarem abertura

de via condominial ficara definido em decreto especifico.
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Art. 23 Os processos protocolados até a vigéncia desta lei ficam submetidos aos regramentos
anteriormente estabelecidos.

Art. 24 Revogam-se as disposigdes em contrario, em especial as leis 3.258/2012, 3.376/2013 e
3.835/2016

Art. 25 Esta lei entra em vigor na data de sua publicacao.



