PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA ROSA
ESTADO DO RiD GRANDE DO SUL

CONSELHO MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

Resolugio 01/2020

"Condominios Unifamiliares e Multifamiliares"

Considerando a Lei Complementar n°118, de 28/08/2017 e alteragao,
Plano Diretor do Municipio de Santa Rosa, tratado sobre "Condominios
Unifamiliares e Multifamiliares" nos artigos 216 e 217;

Considerando que a andlise desses artigos, aparentemente, revela um
direcionamento maior para o condominio de lotes, abordando diretrizes gerais
sobre o assunto, permitindo interpretacdes diversas sobre o tema;

Considerando que a prépria legislagéo citada possibilita a criagao de lei
especifica com intuito de esclarecer/complementar o tema;

Considerando o ingresso de inUmeros processos de licenciamento deste
tipo de obra (edificagdes geminadas ou conjugadas, podendo as mesmas serem
assobradadas e que passam a constituir condominio de edificacdes) junto a
Secretaria Municipal de Planejamento Urbano e Habitagao;

Considerando a necessidade clarear as normativas legais sobre o tema
garantindo seguranga no encaminhamento dos processos aos proprietarios,
responsaveis técnicos, analistas e fiscais da prefeitura e registradores;

O Conselho de Desenvolvimento Sustentavel - CMDS, criado pela Lei
Complementar N° 33, de 11 de outubro de 2006 e mantido pela Lei
Complementar N° 118 de 27 de agosto de 2017,

RESOLVE:

1 Estabelecer normativas e  definigOes no sentido de
ajustar/complementar a legislacao vigente.
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DO TIPO GEMINADAS OU CONJUGADAS, podendo as mesmas

serem assobradadas.

a) o tamanho minimo das fragdes de uso exclusivo do lote para cada
unidade habitacional inserida no condominio de edificacbes devera
ser de 125m?, cujas fragcdes, se houver, deverao ser discriminadas no
processo de individualizagdo. Ficando a responsabilidade de
localizagdo destas areas a cargo dos proprietarios do condominio,
sempre levando em consideragao a referida metragem minima, em
documento Unico;

b) Em situagbes consolidadas, isto € no caso de unidades
construidas até a data de aprovagdo da presente Resolugéo, o
tamanho das fragbes de uso exclusivo do lote para cada unidade
habitacional regularizada, devera respeitar a fracao utilizada de fato
por cada condémino, ficando a responsabilidade de localizag&o
destas areas a cargo dos proprietarios do condominio.

c) os indices urbanisticos previstos na Lei Complementar n°118, de
28-8-2017 e alteragdo - Plano Diretor - devem ser atendidos,
individualmente nas fracdes de uso exclusivo pertencentes ao
condominio;

d) ndo sera obrigatéria, nos processos de individualizagdo a
existéncia de “areas de uso comum” no lote se as fracdes de area de
uso exclusivo possuirem acessos diretos as vias publicas. Os demais
tipos de areas (area construida de propriedade privativa, area
construida de propriedade e uso comum, area total construida de
cada unidade, fragcao ideal do terreno e de outras partes comuns
expressa de forma decimal, ordinaria ou em percentagem
correspondente a cada unidade autdénoma, a discriminacao da parte
do terreno ocupada pela edificacdo e a discriminagédo para cada
unidade habitacional da respectiva area de uso exclusivo no lote, se
houver, como jardim e quintal) devem ser discriminadas nos
processos de individualizacdo. Em havendo area de uso comum no
terreno, esta devera ser delimitada no processo de individualizagao.

e) Caso a fracao ideal no terreno (expressa de forma decimal,
ordinaria ou em percentagem) atribuida a cada conddémino nao
corresponda aos quinhdes pertencentes aos proprietarios segundo a
matricula do imével, deverdo ser adquiridas/transmitidas as areas
necessarias para que haja total correspondéncia entre a area
pertencente a cada um na matricula e a fracdo ideal atribuida a
respectiva unidade autdnoma;

f) as areas das paredes/muros divisérios projetados entre as
unidades autdnomas serao consideradas de propriedade e uso
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comum. As paredes divisérias devem ser projetadas em alturas
superiores a altura da cobertura;

g) fica facultado ao proprietario através dos responsaveis técnicos a
apresentacédo, nos projetos de individualizacdo, a localizagcao dos
muros divisoérios das fragbes do lote, sempre levando em
consideragcao a metragem minima estabelecida na letra “a”;

h) cada fragéo de uso exclusivo do lote que pertence ao condominio
podera possuir os respectivos acessos de pedestre e de veiculos,
atendendo os limites previstos na legislacao vigente;

i) cada fragao de uso exclusivo do lote que pertence ao condominio
podera possuir uma entrada de energia, com medidor individual para
cada unidade auténoma;

j) cada fragcdo de uso exclusivo do lote que pertence ao condominio
podera possuir uma entrada de abastecimento de agua, com medidor
individual para cada unidade autdénoma;

1) cada fragdo de uso exclusivo do lote que pertence ao condominio
podera possuir o sistema de destinacido de aguas servidas individual
para cada unidade auténoma, atendendo os limites previstos na
legislacao vigente;

m) Para os fins do disposto na letra “b”, considera-se situacao
consolidada aquela em que a utilizagdo do imével de forma
localizada ja se encontra instalada no imével até a data da emisséo
da presente Resolucgao.

n) os processos de individualizagdo das unidades auténomas,
acompanhados do instrumento de instituicdo de condominio, deverao
ser encaminhados diretamente no Cartério de Registro de Iméveis,
uma vez que se trata de um procedimento de ordem registral,
dispensadas a aprovagdo municipal do projeto de individualizacao,
exceto para os casos de situagdo consolidada. Ficara dispensada a
apresentacdo de convencdo de condominio. A gestdo das partes
comuns sera feita de comum acordo entre os condéminos, podendo
ser formalizada por meio de instrumento particular;

DO TIPO CONDOMINIOS ORDINARIOS (duas ou mais unidades
habitacionais — que nao sejam geminadas ou conjugadas - sobre o

mesmo lote).
V/
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Quanto aos condominios ordinarios com duas ou mais unidades
habitacionais, ficam estabelecidos, para fins de aprovacao e registro,
duas situacdes a saber:

a) Os condominios em SITUACOES CONSOLIDADAS, isto &, os
que sao formalmente condominios ordinarios, mas que, de
fato, sé@o localizados e carecem de regularizagao;

b) as NOVAS SITUACOES de condominios ordinarios a serem
ainda constituidos.

Fica estabelecido o seguinte regramento:

SITUAGOES CONSOLIDADAS - Condominios ordinarios (duas ou
mais unidades habitacionais — que ndo sejam geminadas ou conjugadas
- sobre o mesmo lote) com individualizagdo de fato, em situacbes
consolidadas:

a) para os casos de condominios ordinarios (lote urbano com dois ou
mais proprietarios de fracdes deste lote sem localizagdo formal)
assim registrados na matricula, com edificacées construidas até a
data da emissdo desta Resolugdo, podera ser expedida a Carta
deHabite-se para todos os proprietarios ou para apenas um deles,
desde que haja a anuéncia dos demais conddminos;

b) nos casos em que haja localizagao de fato, de parcelas do terreno
com uso exclusivo de cada proprietario (independentemente da
forma como expedida a Carta Habite-se — se individual ou coletiva), e
que ndo se enquadrem nas situagbes passiveis de regularizagao
através da modalidade do condominio urbano simples, o imével
podera ser regularizado através do condominio de casas, ainda que
inexista area comum construida, respeitando-se as disposicdes que
seguem:

b.1) nestes casos, nos processos de individualizagao sera obrigatdria
a existéncia de “area de uso comum” no lote. Os demais tipos de
areas (area construida de propriedade privativa, fracdo ideal do
terreno e de outras partes comuns (construidas ou nao), se houver,
expressa de forma decimal, ordindria ou em percentagem
correspondente a cada unidade auténoma, a discriminacao da parte
do terreno ocupada pela edificagdo e a discriminacdo para cada
unidade habitacional da respectiva drea de uso exclusivo no lote, se
houver, como jardim e quintal) também devem ser discriminadas nos
processos de individualizagao;

b.2) o tamanho das fragdes de uso exclusivo do lote para cada

unidade habitacional regularizada na forma disposta na letra b,
acima, devera respeitar a fracdo utilizada de fato por cada
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conddmino, ficando a responsabilidade de localizago destas areas a
cargo dos proprietarios do condominio;

b.3) os indices urbanisticos previstos na Lei Complementar n°118, de
28-8-2017 e alteragdo - Plano Diretor, devem ser atendidos,
individualmente, nas fracdes de uso exclusivo do lote incluidas no
condominio a ser regularizado;

b.4) caso a fracdo ideal no terreno (expressa de forma decimal,
ordinaria ou em percentagem) atribuida a cada condémino nio
corresponda aos quinhdes pertencentes aos proprietarios segundo a
matricula do imével, deverdo ser adquiridas/transmitidas as &reas
necessarias para que haja total correspondéncia entre a area
pertencente a cada um na matricula e a fracao ideal atribuida a
respectiva unidade autbnoma;

b.5) para estes casos, o processo de individualizagcdo deve ser
aprovado pelo municipio, através de seu setor competente, o qual
certificara tratar-se de situagdo consolidada, bem como que foram
respeitados os parametros urbanisticos locais.

b.6) o terreno que assenta as unidades habitacionais é considerado
propriedade comum dos condéminos, podendo ser de utilizagao
mista, isto é, parte é de uso comum do condominio (obrigatério) e
parte podera ser de utilizagao exclusiva de cada um dos proprietarios
(opcional).

b.7) aplicam-se & regularizacdo dos casos de condominios
on n HIH,

consolidados, as disposicdes constantes das alineas “h”, “”, “j" e
doitem 1.1;

b.8) ap6s a aprovagao do municipio, os processos de regularizagéo e
individualizacdo das unidades auténomas dos condominios
consolidados, instruidos com o instrumento de instituicdo de
condominio deverdo ser encaminhados ao Cartério de Registro de
Iméveis para regularizar sua situacéo registral e obter matriculas
individuais para cada unidade auténoma resultante dos condominios,
sendo dispensada a convencao de condominio. A gestao das partes
comuns sera feita de comum acordo entre os condéminos, podendo
ser formalizada por meio de instrumento particular;

b.9) considera-se situagéo consolidada aquela em que a utilizagdo do

imovel de forma localizada ja se encontra instalada no imével até a
data da emissdo da presente Resolugéo.

F i :
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1.2.2 NOVAS SITUAGOES - condominios ordinarios (duas ou mais unidades
habitacionais — que nao sejam geminadas ou conjugadas - sobre o
mesmo lote):

a) para os casos de condominios ordindrios assim registrados na
matricula (lote urbano com dois ou mais proprietarios de fragées
deste lote sem localizacao), o licenciamento de edificagbes a partir
da emissado da data desta Resolugdo sera possivel, desde que o
Alvara seja emitido em nome de todos os proprietarios do
condominio;

b) nestes casos, os iméveis ndo serdo objeto de regularizagdo
através do condominio de casas previsto no item 1.2.1, acima. Em
havendo pretens&o de individualizar os lotes para utilizacio exclusiva
de cada proprietario, a regularizagdo deve ser feita através do
parcelamento do solo, cumprindo-se todos os requisitos legais
aplicaveis ao caso, inclusive o respeito a fragdo minima de
parcelamento prevista na legislagdo municipal vigente.

2 CONDOMINIO URBANO SIMPLES

Os casos de condominio urbano simples obedecem a seguinte
normatizagao:

a) quando o mesmo imdvel contiver construgbes de casas ou
comodos, podera ser instituido condominio urbano simples,
respeitados os parametros urbanisticos locais, e serao discriminadas,
no processo de individualizacdo, area construida de propriedade
privativa, area construida de propriedade e uso comum, se houver,
area total construida de cada unidade, se for o caso (area privativa +
area comum), fragdo ideal do terreno e de outras partes comuns, se
houver, expressa de forma decimal, ordindria ou em percentagem
correspondente a cada unidade auténoma, a parte do terreno
ocupada pelas edificagbes, as de utilizagdo exclusiva e as areas que
constituem passagem para as vias publicas e para as unidades entre
si;

b) caso a fragdo ideal no terreno (expressa de forma decimal,
ordinaria ou em percentagem) afribuida a cada condémino ndo
corresponda aos quinhdes pertencentes aos proprietarios segundo a
matricula do imével, deverdo ser adquiridas/transmitidas as areas
necessarias para que haja total correspondéncia entre a éarea
pertencente a cada um na matricula e a fragdo ideal atribuida a
respectiva unidade auténoma;

c¢) Nao constituem condominio urbano simples:

v 4 ;
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| - as situagdes contempladas pelo direito real de laje;

Il - as edificacdes ou os conjuntos de edificacdes, de um ou
mais pavimentos, construidos como unidades isoladas entre si,
destinadas a fins residenciais ou nao residenciais, a que se
refere a Lei n® 4.591, de 1964;

lll - aqueles condominios que possuem sistema viario interno
para acesso as unidades imobiliarias autdnomas; e

IV - aqueles condominios que possuem unidades imobiliarias
autbnomas com acessos independentes aos logradouros
publicos existentes.

d) em situagdes consolidadas, isto &, no caso de casas ou comodos
construidos até a data da emissdo da presente Resolugdo, o
tamanho das fragcbes de uso exclusivo do lote para cada unidade
habitacional regularizada, devera respeitar a fracao utilizada de fato
por cada conddmino, ficando a responsabilidade de localizacao
destas areas a cargo dos proprietarios do condominio;

e) para 0s novos casos, isto é, para casas ou cémodos construidos a
partir da data da emissdo desta Resolucdo, o tamanho minimo das
fracoes de uso exclusivo do lote para cada unidade habitacional
oriunda de condominio urbano simples devera ser de 200,00m?
ficando a responsabilidade de localizagdo destas areas a cargo dos
proprietarios do condominio, levando em consideracdo a referida
metragem minima;

f) para os fins do disposto na letra “d", considera-se situacao
consolidada aquela em que a utilizacdo do imével de forma
localizada ja se encontra instalada no imével até a data da emisséao
da presente Resolugao;

g) caso a fracdo ideal no terreno (expressa de forma decimal,
ordinaria ou em percentagem) atribuida a cada condémino néo
corresponda aos quinhdes pertencentes aos proprietarios segundo a
matricula do imdvel, deverdo ser adquiridas/transmitidas as areas
necessarias para que haja total correspondéncia entre a area
pertencente a cada um na matricula e a fracdo ideal atribuida a
respectiva unidade autbnoma;

h) os indices urbanisticos previstos na Lei Complementar n°118, de
28-8-2017 e alteragcdo - Plano Diretor - devem ser atendidos,

/\/
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individualmente, nas fragdes de uso exclusivo do lote incluidas no
condominio a ser regularizado;

i) o projeto de regularizagao/individualizagdo do condominio urbano
simples devera ser aprovado pelo Municipio para possibilitar o
ingresso no Registro de Imoveis; e,

i) ao condominio urbano simples serao aplicaveis as regras previstas
nos arts. 61 e seguintes da Lei 13.465/2017 e nos arts. 69 e
seguintes do Decreto n® 9.310/2018.

Santa Rosa, 12 de fevereiro 2020.

A A 4 7Z 5
NERISON ANTONIO P GLIO

Presidente do CMDS



