MUNICIPIO DE IVOTI

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

PROJETO DE LEI MUNICIPAL N° 55, DE 19 de agosto de 2022

"DISPOE SOBRE O CHACREAMENTO
DE SITIOS DE RECREIO NA ZONA
RURAL DO MUNICIPIO DE IVOTI E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS."

MARTIN CESAR KALKMANN, Prefeito Municipal de Ivoti.
Faco saber que o Poder Legislativo aprovou e eu sanciono a seguinte

LEI:
CAPITULOI
DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° A implantacdo de empreendimentos de chacreamento nas zonas
rurais do Municipio de Ivoti sera feito na forma de sitios de recreio.

Art. 2° Para os efeitos desta Lei consideram-se como areas para atividades
turisticas e para chacaras de recreio as areas destinados a fins recreacionais, e
de apoio, ndo podendo ter area inferior a 2.500 (dois mil e quinhentos) metros
quadrados e frente minima de 20 (vinte) metros.

Art. 3° O regime que regulara o fracionamento de areas com destinacao a
chacreamento de sitios de recreio, tanto em suas rela¢gdes internas como em
suas relagdes com o Municipio, é o estabelecido nesta Lei, observando-se as
disposi¢des contidas na Lei Federal n® 4.591/64, Lei n° 6.766/79, Lei n® 6.513/77,
Decreto n° 59.428/66 e nas demais legislacdes pertinentes.

Paragrafo unico. Cada chacara, com seus acessérios, constitui uma
unidade autébnoma, de propriedade exclusiva do adquirente, e as vias, calcadas,
areas verdes e outras destinadas ao uso comum, ao chacreamento.

Art. 4° Sdo objetivos desta Lei:
I - Garantir a funcdo social da propriedade;
IT - Orientar a ocupacdo ordenada do solo rural;

III - estabelecer as condi¢bes de aproveitamento do uso do solo rural do
Municipio de Ivoti - RS, considerando a preservacdo ambiental e qualidade dos
ecossistemas naturais.
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Art. 5° O 6nus da implantacdo e execu¢do dos projetos urbanistico e
ambiental e constituicdo do chacreamento é de total responsabilidade do
empreendedor.

Art. 6° A aprovacao do projeto devera ser precedida por licenciamento
ambiental, o qual tera seu tramite e diretrizes definidas pelo érgao ambiental
municipal.

Art. 7° O chacreamento depende de prévia anuéncia e concordancia do
INCRA, bem como depende de aprovagao do Poder Executivo Municipal.

Art. 8° Poderd ser autorizado o chacreamento em zonas rurais do
Municipio.
Art. 9° O procedimento ndo sera permitido :

I - em terrenos baixos e alagadicos sujeitos a inundacdes;

IT - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica;

III - em terrenos com mais de 50% da area possua declive igual ou
superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas as exigéncias especificas
das autoridades competentes;

IV - em terrenos julgados improéprios para edificagdo ou inconvenientes
para habitacgao;

V - em areas que oferecam riscos geoldgicos ou que provoquem danos
ambientais, assoreamentos e vogorocas;

VI - em areas de preservacdo permanentes e areas de reservas legais
registradas;

VII - em areas onde a poluicao impeca condi¢des sanitarias suportaveis, até
a sua correcao;

VIII - em areas sem condi¢cbes de acesso por via oficial e/ou sem
infraestrutura adequada;

IX - Areas que sejam cobertos totalmente por matas ou florestas, sem
prévio consentimento da autoridade municipal competente, observadas as leis
e as competéncias de 6rgdos federais e estaduais.
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§ 1° As Areas de Preservacdo Permanente deverdo ser respeitadas de
acordo com o art. 4° da Lei Federal n°® 12.651, de 25 de maio de 2012, as quais
ndo conterao edificacdes de qualquer natureza.

§ 2° No caso do disposto nos incisos VI, VIII e IX deste artigo, cabera ao
6rgao municipal competente informar sobre a viabilidade ou ndo do projeto, a
partir de laudos técnicos expedidos por profissionais habilitados, cuja
elaborag¢do é de responsabilidade do interessado, observadas as diretrizes
fixadas pelo Municipio.

8 3° A reserva legal do imdvel podera integrar o empreendimento
exclusivamente como area verde.

CAPITULO II
REQUISITOS URBANISTICOS

Art. 10. Os condominios rurais (chacaras) deverdao atender aos seguintes
requisitos:

I - Chacara com &rea minima de 2.500 m? (dois mil e quinhentos metros
quadrados);

I - O percentual de areas destinadas a equipamentos publicos e
comunitarios e espacos livres de uso publico sera de no minimo 5% (cinco por
cento) da gleba chacreada;

III - reservar uma faixa de 10 m (dez metros) sem edificacdo de cada lateral
das faixas de dominio publico das estradas/rodovias, ferrovias, linhas de
transmissdo de energia e dutos;

IV - Vias abertas e sinalizadas, com faixa de dominio e declividade maxima
estabelecida na legislacao vigente que disp&e sobre sistema viario;

V - implanta¢do de vias de circulacdo e acesso as chacaras, conforme
disposto nesta Lei, asfaltadas, calcadas ou cascalhadas, devidamente
compactadas com material apropriado e descrito no respectivo projeto;

VI - Demarcagao dos logradouros, quadras e chacaras com instalacao de
marcos em concreto;

VII - contencdo de encostas, se necessario, instaladas mediante projeto
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especifico, sob a responsabilidade técnica de profissional habilitado;

VIII - obras de escoamento de aguas pluviais compreendendo as galerias,
bocas de lobo, curvas de nivel, bacias de contencdo, pocos de visita e
respectivos acessorios, além de outros que se fizerem necessarios, de forma a
garantir a preservacao do solo e do ambiente;

IX - Implantacdo de rede distribuidora de agua potavel, com equipamentos
e acessorios, tais como estacdo de recalque, reservatério elevado ou apoiado,
poco artesiano, fontes drenadas, com redes de agua abaixo de 100 mm (cem
milimetros);

X - Implantacao de rede coletora de esgoto doméstico com bombeamento,
se necessario, e estacdo de tratamento ou outra alternativa com projetos
elaborados, com redes de esgoto previstas no terco inferior da via e com os
ramais executados previamente a pavimentacdo das vias com ponta de
interligacdo na calcada ou sistema de tratamento de esgoto com fossa séptica e
sumidouro nos padrdes técnicos e conforme exigido em area rural;

XI - implantacdo de rede de energia elétrica particular e domiciliar;

8 1° O condominio rural terd a obrigacdo de manter, por si e seus
conddéminos, os requisitos permanentes de constituicdo do condominio rural
previstos neste artigo.

§ 2° Os condéminos arcardao com as despesas referidas no § 1° deste
artigo.

§ 3° Em caso de constituicdo de chacreamento privado, esta dispensada a
reserva de percentual de area destinadas a equipamentos publico a que aludem
os incisos II e III deste artigo.

Art. 11. Da area total do condominio rural, serdao destinados no minimo 5%
(cinco por cento) para areas verdes, nao computadas eventuais APP - Area de
Preservacao Permanente.

Art. 12. As vias de circulacdo deverdo articular-se com as vias adjacentes
oficiais, existentes ou projetadas, harmonizar-se com a topografia local e
atender as demais disposicdes desta Lei e as estabelecidas em legislagao
propria.

Art. 13. As edificacdes em cada chacara deverdo seguir as seguintes
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diretrizes:
I - Taxa de ocupacdao maxima de 30% (trinta por cento);

IT - Obrigatoriedade de observancia dos seguintes afastamentos minimos,
em relacdo a construcdo:

a) Recuo de 5,00 m (cinco metros), medidos a partir da margem do
arruamento, para o alinhamento frontal; e

b) Recuo minimo de 2 m (dois metros) em relacao as divisas laterais.

[II - permissdao para construcdo de muros de arrimo, com limites de
execucdo até a altura estritamente necessaria a tal finalidade;

IV - Garantia de area de permeabilidade do solo de 100% (cem por cento)
da area construida.

V - Obrigatoriedade de concessdo de serviddao para passagem de aguas
pluviais por parte de todo o condominio; e

VI - Observancia da convencdo do condominio.
CAPITULO III
O PROJETO DE CHACREAMENTO

Art. 14. A minuta do projeto de chacreamento sera previamente submetido
a aprecia¢ao do Executivo Municipal.

Paragrafo Unico. O Executivo Municipal tem o prazo de 30 (trinta) dias para
apreciacdo do projeto.

Art. 15. Os projetos e requisitos previstos nesta Lei deverdo obedecer as
diretrizes elaboradas pelo Poder Publico Municipal.

8 1° Previamente a elaboracao dos projetos urbanistico e ambiental para
chacreamento, o empreendedor devera requerer a Prefeitura Municipal as
diretrizes de uso do solo.

§ 2° Acompanhardo o requerimento os itens abaixo relacionados,
devidamente assinados por profissional responsavel com registro no érgao
competente:
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I - Titulo de propriedade do imdvel ou certidao atualizada de matricula da
gleba expedida pelo Cartério de Registro de Imoveis do Foro Regional da
Comarca;

IT - Certidao negativa de débitos municipais do imovel;

III - localizacdo da gleba com amarracao através de coordenadas dos
vértices definidores dos limites do imdvel rural georreferenciada ao sistema
geodésico brasileiro e com precisao posicional fixada pelo INCRA, com indicagao
da proximidade entre o perimetro do chacreamento e a area de expansao
urbana;

IV - Outros documentos exigidos pela legislagdo municipal, contendo:

a) as divisas da gleba a ser chacreada, contendo demarcacao do perimetro
da gleba com indica¢ao de todos os confrontantes, angulos, cotas, referéncia de
norte (RN) e memorial descritivo, conforme descricdo constante no documento
de propriedade;

b) curvas de nivel a cada 10 m (dez metros) e bacia de contencao;

c) localizacao de cursos d'agua, areas de preservacao permanente e verde,
bosques, arvores frondosas isoladas, constru¢des e demais elementos fisicos
naturais e artificiais existentes na gleba.

V - Outros documentos exigidos pelas legislacdes federal e estadual, assim
como por legislacdo municipal especifica; e

VI - Compromisso de que as chacaras serdao postas a venda somente apés
registro do projeto junto ao Cartoério de Registro de Iméveis.

VII - Documentos pessoais do Requerente.

Art. 16. A Prefeitura Municipal definird as diretrizes, no prazo maximo de
30 (trinta) dias corridos, esbo¢ando nas plantas apresentadas pelo interessado:

[ - Aprojecdo do sistema de vias de circulacdo articuladas com as vias
adjacentes oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizadas com a topografia
local, em conformidade com as normas vigentes;

IT - As dimensdes minimas de chacaras e quadras, quando houver;

I1I - o tipo de pavimentac¢do a ser usado nas vias;
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IV - localizagado e identificacdo da rede de abastecimento de agua;

V - as faixas de protecdo das aguas correntes, cursos d'agua, e dormentes
dos mananciais;

VI - as faixas de dominio publico de protecao de estradas/rodovias,
ferrovias, linhas de transmissao de energia.

Paragrafo unico. O parecer técnico pela inviabilidade do empreendimento
devera ser fundamentado e especificar, item a item, as irregularidades ou
requisitos desatendidos.

Art. 17. Para aprovacdo, o projeto devera, obrigatoriamente, seguir a
orientacao das diretrizes oficiais definidas, contendo:

I - certiddo atualizada do imével, minimo de expedicdo 30 (trinta) dias;

IT - certiddo de 6nus atualizada da matricula da gleba, expedida pelo
Cartério de Registro de Iméveis competente;

I1I - certidao negativa municipal, estadual e federal;
IV - memorial descritivo;

a) planta impressa do projeto, em 03 (trés) vias, devidamente assinadas
pelo profissional responsavel, na escala adequada e legivel para plotagem, e
uma copia digital em CD com arquivos do tipo "PDF" (memorial e cronogramas)
e "DWG" (desenhos), rotulado, identificado e com a informacao da versao dos
arquivos, além da cOpia de ART registrada no 6rgdao competente, da
responsabilidade técnica do autor do projeto;

b) cronograma de execucdo das obras;

€) a subdivisdo da area em chacaras, com as respectivas dimensdes,
numeracao;

d) vias de circulagao;

V - comprovante de pagamento de taxas e emolumentos, que serdao
calculados pela Municipalidade tomando-se por base idénticos parametros
aplicados aos procedimentos de parcelamento do solo urbano;

VI - minuta da conven¢ao de condominio.
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Paragrafo unico. Todos os documentos, relatorios, desenhos e plantas
deverdao ser assinados pelo proprietario ou representante legal e por
profissional legalmente habilitado para os projetos, com as respectivas
AnotacBes de Responsabilidade Técnica - ART's.

CAPITULO IV
APROVAGCAO DO PROJETO DE CHACREAMENTO

Art. 18. O Municipio terd o prazo de 30 (trinta) dias, contados a partir da
apresentacdo do projeto, para aprecia-lo nos termos do Capitulo anterior.

8 1° A decisdo de ndo aprovacao do projeto devera ser fundamentada e
especificar, item a item, as irregularidades ou requisitos desatendidos.

§ 2° Quando a irregularidade referir-se a auséncia de documentos, o
Executivo Municipal facultard ao empreendedor prazo nao superior a 30 (trinta)
dias para corrigir a irregularidade.

Art. 19. Os projetos desaprovados ou que tenham sofrido correcdes
poderdao ser novamente submetidos ao crivo da municipalidade, tendo, neste
caso, tramite prioritario em relacao os projetos apresentados pela primeira vez.

8 1° Em cada caso, poderdo as autoridades municipais, aproveitar atos ja
praticados e documentos apresentados durante a avaliagao do primeiro projeto
apresentado.

§ 2° O disposto neste artigo nao se aplica as hipoteses de caducidade,
termo de prazos e arquivamento do projeto, previstos nesta Lei.

CAPITULO V
ALVARA DE LICENCA PARA EXECUCAO DAS OBRAS

Art. 20. Para emissao do alvara de licenca para execuc¢do das obras, o
empreendedor devera apresentar ao Municipio, por termo, as garantias
previstas na legislacdo municipal, observadas as restricdes apresentadas na
legislacao federal.

Art. 21. O empreendedor firmara, ainda, TERMO DE OBRIGACOES DE
EMPREENDEDOR, por meio do qual se obrigara a executar o projeto aprovado
sem qualquer alteragdo, obrigando-se, ainda:
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I - executar a prépria custa, no prazo fixado pelo Municipio, todas as obras de
infraestrutura;

IT - fazer constar em todos os documentos de compra e venda, além das
exigéncias previstas em Legislacdo Federal ou Municipal, a condicdo de que as
chacaras sé poderdao receber construcdao depois de concluidas as obras
previstas no inciso anterior deste artigo;

III - fazer constar nos documentos de compras e venda a responsabilidade
solidaria do comprador para com os servicos e obras do condominio a ser
instituido, na proporcdo das areas de suas chacaras, conforme minuta da
convencgao a ser aprovada;

IV - iniciar a venda das chacaras somente apos o registro do projeto nos
termos do artigo 16 desta Lei;

V - averbar junto ao Registro de Iméveis o TERMO DE OBRIGACOES DE
EMPREENDEDOR a margem da matricula de todas as chacaras criadas;

VI - ndo outorgar qualquer escritura definitiva de venda de chacaras antes
de concluidas as obras previstas no inciso I deste artigo e as demais obrigacdes
impostas por Lei ou assumidas no Termo de Obrigacdes de Empreendedor.

Art. 22. O alvara de execucdo das obras ndo sera expedido antes do
registro do projeto junto ao cartério imobiliario competente e sem que seja
efetivada a garantia e assinado o termo de obrigacdes de empreendedor,
previstos nos artigos 20 e 21, ambos desta Lei.

CAPITULO VI
DA ALIENACAO E DA CONVENCAO DE CONDOMINIO
Secaol
DA ALIENACAO DAS CHACARAS

Art. 23. A alienacdo das chacaras, por meio de contrato, somente podera
ocorrer apos o registro do projeto junto ao Cartério de Registro de Imoveis.

Art. 24. O contrato de compra e venda ndo autoriza o adquirente a
construir antes de concluidas as obras impostas ao empreendedor, artigo 21, I,
desta Lei.
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Art. 25. O contrato de compra e venda constara a responsabilidade do
adquirente, como condémino e proporcionalmente a drea de sua chacara, pelas
despesas com obras e servigos do condominio.

Art. 26. O contrato de compra e venda constara que a escritura publica
definitiva sera outorgada somente apds concluidas e recebidas as obras do
empreendedor.

Secao II
DA CONVENCAO DE CONDOMINIO
Art. 27. O responsavel pelo empreendimento fica obrigado a:

I - instituir o condominio e aprovar e registrar a respectiva convenc¢ao
condominial na Prefeitura;

II - constar da convencdo de condominio as atividades econdmicas
proibidas a qualquer condémino dentro do condominio;

III - inserir cldusula no contrato de compra e venda em que os adquirentes
se obrigam a contribuir, na propor¢ao de sua chacara, para a manutencao das
despesas do condominio;

IV - fornecer a cada um dos adquirentes, de forma individualizada e
constando em destaque o recebimento no contrato, de todas as informacdes,
restricbes e obras de conservacdo, protecdo ao solo e ao meio ambiente,
recomendadas quando da aprovacdo do projeto e previstas na legislacdo e
copia da minuta da convencdo do condominio;

V - constar no contrato de forma especificada todas as serviddes aparentes
ou ndo que incidam sobre o imdvel ou chacara;

VI - manter os servi¢cos de agua e esgoto e de energia elétrica, de protecao
e conservacao da area verde e da area de preservacdo permanente até a
aprovacao da convenc¢ao do condominio.

Paragrafo unico. Com o registro da convencdo do condominio no 6érgao
competente, o condominio assumira a responsabilidade por todas as
obrigacbes legais e contratuais do chacreamento, respondendo cada
conddmino proporcionalmente a area de sua chacara.
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CAPITULO VII
DAS PENALIDADES POR INFRAGCOES A NORMAS DE CONDOMINIO RURAL

Art. 28. O projeto de chacreamento nao executado no prazo de 24 (vinte e
qguatro) meses, importara na reversao da area para gleba rural, caducando
todas as autoriza¢des e alvaras expedidos.

Art. 29. A execucdo de Projeto sem aprovacdao da Prefeitura Municipal
ensejara em notificacdo de seu proprietario para de imediato paralisar as
vendas e/ou as obras.

Art. 30. No prazo de 180 (cento e oitenta) dias devera o
notificado/empreendedor regularizar o chacreamento.

Art. 31. Havendo descumprimento das obriga¢des assumidas ou
decorrentes de lei, o empreendedor e o proprietario da area serao notificados
pelo Municipio para cumprirem a obrigacdo na forma dos artigos anteriores; e,
persistindo a mora por prazo igual ou superior a 60 (sessenta) dias, sofrerdo as
seguintes sancgdes:

I - Em 400 (quatrocentas) UFMs;
I - Interdicdo do empreendimento;

III - a ndo conclusdo da totalidade das obras de urbanizacdo dentro do
prazo de validade fixado no alvarad de execucdo sujeita o proprietario do
chacreamento ao cancelamento de todas as autorizagdes e alvaras expedidos.

Paragrafo unico. A fiscalizacdo e aplicacdo das san¢des competem ao Setor
de Fiscalizacao da Prefeitura, através dos Fiscais de Obras e Posturas.

Art. 32. A multa ndo paga dentro do prazo legal importara em inscricdo em
divida ativa.

Art. 33. Os projetos cuja aprovacdo tenha caducado e aqueles para os
quais tiver havido reversdao da area a condicdo de zoneamento anterior, nao
poderdo ser objeto de novo pedido de aprovacdo pelo prazo de 03 (trés) anos.

Art. 34. Constatado a qualquer tempo que as certiddes apresentadas como
atuais ndo correspondiam com os registros e averbacdes cartorarios do tempo
da sua apresentacao, além das consequéncias penais cabiveis, serao
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consideradas insubsistentes.

Paragrafo unico. Verificada a hipdtese deste artigo, o projeto sera
cancelado e as obras imediatamente embargadas respondendo o
empreendedor, pela indenizacdo em dobro dos valores pagos pelos
adquirentes, sem prejuizo da multa prevista no artigo 33 desta Lei.

Art. 35. Os valores das penalidades pecuniarias instituidas por esta Lei
sujeitar-se-do a correcdes, na forma prevista pela Legislagdo Municipal.

CAPITULO VIII
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 36. Os projetos para chacreamento de recreio aprovados com base
nesta Lei deverdao manter suas caracteristicas origindrias, ficando vedada a
alteracao do tipo de uso, assim como a divisdo das chacaras.

Art. 37. O empreendedor e todos os autorizados a comercializacdo de
chacaras responderao civil e penalmente pelas infragdes cometidas contra a
legislacao e em especial a de protecdo ao solo e ao meio ambiente.

Art. 38. Considera-se clandestino todo e qualquer projeto para fins de
chacreamento realizado antes de aprovado o respectivo projeto.

Art. 39. Todos os projetos para fins de chacreamento preexistentes a esta
Lei, terdo o prazo de 12 (doze) meses, contados de sua publicacdo, para
regularizacdo junto ao Municipio, apresentando, para tanto, toda
documentacdo que lhe for exigida, sob pena de serem considerados
clandestinos.

Paragrafo unico. A reqularizacdo dos empreendimentos imobilidrios
irregqularmente estabelecidos na zona rural, bem como as edificacdes nele
existentes, sera feita atendendo-se as exigéncias desta Lei.

Art. 40. Esta Lei entra em vigor a partir da data de sua publicacao.

Ivoti,

MARTIN CESAR KALKMANN
Prefeito Municipal
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JUSTIFICATIVA

Justificamos o encaminhamento do Projeto de Lei 55/2022, que "dispde
sobre o chacreamento de sitios de recreio na zona rural do municipio de Ivoti e
da outras providéncias”, pelo que segue:

As conhecidas chacaras de recreio, mesmo que estejam no perimetro
rural, sdo imoveis que perderam a vocac¢do de producdo rural, ja que sao
usados para fins de lazer.

A auséncia de regulamentac¢do por parte do Municipio acaba gerando uma
grande inseguranca juridica, pois na ampla maioria das situa¢des tratam-se de
areas rurais fracionadas de fato, abaixo do minimo legal exigido pelo Incra para
a abertura de matricula individual para cada proprietario.

Na pratica, as areas estdo individualizadas em areas menores, com
metragem certa e determinada e com edificacdes voltadas para o lazer da
familia e amigos aos finais de semana, ou seja, ndo sdo areas destinadas a
exploracao agricola e pecuaria.

Assim, ao estabelecer metragem minima, infraestrutura e doacdo de areas
publicas, busca-se a correta requlamentacdo do tema, garantindo a ocupacdo
ordenada do solo rural e estabelecendo as condi¢des de aproveitamento do uso
do solo rural do Municipio de Ivoti, considerando a preservacdo ambiental e
qualidade dos ecossistemas naturais.

Sem mais para o momento, nos colocamos a disposi¢cao para eventuais
duvidas ou esclarecimentos.

Atenciosamente,

Martin Cesar Kalkmann
Prefeito Municipal



