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LEI COMPLEMENTAR N° 464, DE 24 DE JULHO DE 2015

Dispde sobre os condominios horizontais e verticais

no Municipio de Timb6 e d4 outras providéncias.

LAERCIO DEMERVAL SCHUSTER JUNIOR, Prefeito de Timbo6-SC.

Faco saber a todos os habitantes deste Municipio, que a.Camara Municipal aprovou €

eu sanciono a seguinte Lei Complementar:

CAPITULO I - DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° A implantagéo de condominios horizontais e verticais no Municipio de Timbo
serd regida por esta lei.

Art. 2° Somente seri admitida a implantagio de condominios horizontais e verticais
dentro do perimetro urbano do Municipio.

Art. 3° A implantacio de condominios horizontais e verticais podera ser feita através
de conjunto habitacional paralelo a via publica, conjunto habitacional transversal com
edificagio integrada e, condominio urbanistico.

Paragrafo tinico. Para efeitos desta lei considera-se:

I - Conjunto habitacional paralelo a via publica: aquele destinado a construc¢do de mais
de uma edificacdio para o uso unifamiliar ou multifamiliar, em imovel com 4area de até
3.000,00m? (trés mil metros quadrados), sem a abertura de vias de circulacio;

1 - Conjunto habitacional transversal com edificagéo integrada: considera-se conjunto
habitacional transversal ao alinhamento fronial os situados, transversalmente, ao longo de
logradouros publicos, geminados ou ndo, em regime de condominio, para o uso unifamiliar ou
multifamiliar, em imével de até 3.000,00m? (trés mil metros quadrados), e com a abertura de
uma via interna;

[II - Condominio arbanistico: considera-se condominios de lotes residenciais
unifamiliares e multifamiliares, em regime de condominio. aqueles cuja disposi¢do exija
abertura de vias particulares, a divisdo de imovel, em unidades auténomas, com ou sem
edificacfio, as quais correspondem fragGes ideais das areas de uso comum dos conddminos,
em imoveis acima de 3.000,00m? (trés mil metros quadrados), obrigatoriamente situados em
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glebas anteriormente parceladas na forma de loteamento que tenham originado areas e
equipamentos publicos, dentro do perimetro urbano.

Art. 4° N3o serdo admitidos condominios horizontais ou verticais:

I — em locais alagadicos e sujeitos a inundag@o, antes de tomadas as providéncias para
assegurar o escoamento das dguas;

II — em areas que tenham sido aterradas com material nocivo a saude publica, sem que
sejam previamente saneados;

III — em 4reas de risco, antes de tomadas as providéncias necessarias para garantir a
estabilidade geologica e geotécnica, para tanto, devera apresentar parecer geologico;
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IV — onde for técnica ou economicamente inviavel a implantagdo de infraestrutura
bésica, servicos publicos de transporte coletivo ou equipamentos comunitarios;

V — onde houver proibigdo para esse tipo de empreendimento em virtude de leis de
protegdo do meio ambiente ou de patrimdnio paisagistico, ecoldgico, turistico, artistico,
histérico, natural ou cultural;

VI — em iméveis com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento);

VII — em im6veis localizados fora da 4rea de abrangéncia de redes de abastecimento
de 4gua e de energia elétrica, sem que sejam previamente saneados;

VIII - em fundos de vale essenciais para o escoamento natural das dguas e segunda
calha de rio;

IX - em areas de preservacdo permanente, florestal e ecologica;

Paragrafo tnico. Quando existirem areas estabelecidas nos incisos acima, as mesmas
serfio definidas como “non aedificandi”.

CAPITULO II - DAS NORMAS GERAIS PARA OS CONDOMINIOS
HORIZONTAIS E VERTICAIS

Art. 5° Para implantacdio e aprovagdo dos condominios deverdo ser obrigatoriamente
observados os seguintes critérios:

I - Todo condominio devera ter placa indicativa permanente com o nome do
condominio;

II - No quadro de areas do projeto urbanistico/arquiteténico, devera estar discriminada
a 4rea do terreno a ser ocupada pelas edificagdes da unidade autdnoma e aquela de uso
exclusivo, bem como a fracdo da totalidade do terreno e as partes comuns correspondentes a
cada unidade;

I1I - Os indices urbanisticos referentes ao aproveitamento, taxa de ocupacdo, taxa de
permeabilidade, alturas e os recuos devem seguir as diretrizes do Plano Diretor;

IV - Os indices urbanisticos devem ser calculados sobre a area de uso exclusivo;
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V - A instalaciio de hidrometros, gés ¢ energia elétrica deverdo ser conforme as regras
das concessionarias;

VI - A separago do lixo, em orgénico e reciclavel, devera ser junto ao alinhamento de
muro;

VII — Possuir sistema de reaproveitamento das dguas pluviais;

VIII — O sistema de tratamento de efluentes de fossa e filtro, devera ser implantado
conforme padrdo aprovado pelo Municipio;

'w.timbo.sc.gov.b

IX - Possuir plano de prevengdio e protegdo contra incéndio, aprovado pelo érgédo
competente, excetuando-se as isengdes previstas na legislagéo;

X - Apresentar Estudo Ambiental, de acordo com a legislagdo vigente;
XI - Cumprir as normas de acessibilidade da NBR 9050;

XII - Para cada unidade autonoma/edificacdo, deverd ser previsto uma vaga para
estacionamento ou garagem, respeitados os artigos especificos do Codigo de Edificacdes;

XIII - Os acessos deverdio respeitar os artigos especificos do Cédigo de Edificagdes,
no que diz respeito aos rebaixos de meio-fio;

XIV - O afastamento entre os blocos de prédios multifamiliares devera ter distancia
igual ou superior a 6,00m (seis metros), de forma a garantir qualidade e conforto ambiental,
observando os parimetros urbanisticos de insolagdo e ventilagéo, entre outros, nos imoveis
lindeiros;

XV - A calcada dos logradouros publicos deverd ser executada de acordo o Decreto
Municipal n° 2.673/2012 ou norma posterior.

§ 1° Nos condominios acima de 24 unidades, em dareas onde ndo existam redes
coletoras de esgoto, devera ser prevista a instalagdo de tratamento para a disposigdo final do
esgoto sanitario, devidamente licenciado pelo érgdo ambiental competente, a qual deve ser
implantada e mantida pelo condominio. )

§ 2° Todas as obras, sejam elas coletivas ou individuais, que vierem a ser edificadas na
drea comum ou nas unidades autdnomas deverfio ser previamente submetidas a aprovagéo
pelo Municipio, aplicando-se a elas as mesmas normas aplicaveis as construgdes daquela
zona.

Art. 6° Acima de 48 (quarenta e oito) unidades habitacionais, com ou sem edifica¢do
integrada, devera ser elaborado pelo proprietario/empreendedor o Estudo de Impacto de
Vizinhanca — EIV, observando as regras estabelecidas na legisiagéo vigente, em especial o
Decreto Municipal n°. 2.325, de 11 de abril de 2011, ou norma posterior.

§ 1° A elaboraciio do EIV nfo substitui o licenciamento ambiental, requerido nos
termos da legislacio ambiental vigente, nem quaisquer outras exigéncias legais.

§ 2° Antes da decisdo sobre o projeto, de acordo com a legislagdo aplicavel a espécie,
a Secretaria de Planejamento, Transito e Meio Ambiente deverd encaminhar ao Conselho da
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Cidade, para apreciagio e aprovagdo, o Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, juntamente
com o Relatorio Conclusivo da Comissdo Permanente de Andlise de Estudo de Impacto de
Vizinhanga, bem como eventuais documentos relativos ao processo.

CAPITULO II - DO CONJUNTO HABITACIONAL PARALELO A VIA PUBLICA
Secio I — Das normas e procedimento para aprovagio

Art. 7° A aprovagio sera precedida de Consulta Prévia de Viabilidade Técnica para
Construgdo, onde o interessado devera apresentar ao setor competente, além do pedido de
viabilidade, certiddo de inteiro teor atualizada do imével, assim considerada aquela expedida
a no maximo 90 (noventa) dias.
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Art. 8° Sendo a viabilidade adequada para a implantagéo, a autoridade licenciadora ird
informar ao interessado, com base no Plano Diretor e na legislagdo urbanistica municipal, as
diretrizes para elaboragéo do projeto, em especial:

I — o0 uso e a ocupagdo do solo;
II — o tragado do sistema Viario.

Art. 9° A implantagio da referida modalidade de condominio, devera ser submetida a
analise e anuéncia do Conselho da Cidade, instruida com os seguintes documentos:

I — Viabilidade técnica para construcéio adequada;
I1 — Anteprojeto arquitetonico;

I1I — Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, para os empreendimento/condominios
com mais-de 48 (quarenta e oito) unidades habitacionais.

Art. 10 Apos anuéneia do Consetho da Cidade, a liberagéo do alvara de construgio
segue as normas do Codigo de Edificagdes.

Seciio I — Das normas especificas

Art. 11 Somente serd permitido conjunto habitacional paralelo a via publica:
I — Em iméveis com area maxima de 3.000,00m?;

II — em vias com declividade inferior a 15% (quinze por cento);

[II — em vias locais.

Paragrafo tinico. No caso do inciso III, se o lote for de esquina, admitir-se-a 01 (um)
acesso para vias coletoras, sendo que o lote deve ter obrigatoriamente uma das testadas para a
via local.

Art. 12 A 4rea minima do terreno de uso privativo da unidade de moradia habitacional
unifamiliar ndo sera inferior a 125,00m? (cento e vinte e cinco metros quadrados).
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Art. 13 A testada da area do lote de uso exclusivo de cada unidade habitacional
unifamiliar terd, no minimo, 7,50m (sete metros e cinquenta centimetros), devendo garantir o
maximo de vagas para estacionamento de veiculos para a via publica com dimensionamento
de 2,50m x 5,00m (dois metros e cinquenta centimetros por cinco metros).

Paragrafo tnico. Nos casos de prédios multifamiliares, serd permitido somente um
acesso para cada bloco.

Art. 14 Em prédios multifamiliares, a cada 06 (seis) unidades habitacionais devera ser
obrigatoriamente prevista uma vaga de estacionamento para visitantes, preferencialmente na
4rea do condominio, sendo vedada para tanto o uso do sistema viario publico.
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Art. 15 Nos prédios multifamiliares acima de 24 unidades, devera ter area de
recreacdo e lazer com 4rea ndo inferior a de 3,00m? (trés metros quadrados) por unidade
habitacional.

CAPITULO nI-po CONJUNTO HABITACIONAL TRANSVERSAL A VIA
PUBLICA COM EDIFICACAO INTEGRADA

Seciio I — Das normas e procedimento para aprovagio

Art. 16 A aprovacdio serd precedida de Consulta Prévia de Viabilidade Técnica para
Construcdo, onde o interessado deverd apresentar ao setor competente, além do pedido de
viabilidade, certiddo de inteiro teor atualizada do imével, assim considerada aquela expedida
a no maximo 90 (noventa) dias.

Art. 17 Sendo a viabilidade adequada para a implantago, a autoridade licenciadora ira
informar ao interessado, com base no Plano Diretor e na legislagfo urbanistica municipal, as
diretrizes para elaboragdo do projeto, em especial:

I — 0 uso e a ocupacdo do solo;
II — o tragado do sistema viario.

Art. 18 A implantacio da referida modalidade de condominio, devera ser submetida a
analise e anuéncia do Conselho da Cidade, instruida com os seguintes documentos:

I — Viabilidade técnica para construgéo adequada;
IT — Anteprojeto arquitetonico;

111 — Estudo de Impacto de Vizinhanca — EIV, para os empreendimento/condominios
com mais de 48 (quarenta e oito) unidades habitacionais.

Art. 19 Apo6s anuéneia do Conselho da Cidade, a liberagdo do alvara de construgdo
segue as normas do Cddigo de Edificagdes.

Secio II — Da responsabilidade do proprietirio/empreendedor
Art. 20 Compete ao proprietario/empreendedor: —
//’;27 5
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I — a demarcacdo das unidades autdnomas e das areas destinadas ao uso comum dos
conddminos;

bo.sc.gov.b

II — a implantagéo:
a) da via interna, inclusive com toda a infraestrutura;

b) da infraestrutura basica, inclusive aquelas destinadas a unir o sistema coletivo até a
unidade autdonoma;

;‘

¢) dos elementos da infraestrutura complementar que venham a ser exigidos por
legislagdo estadual ou municipal.

§ 1° O registro da convengdo do condominio deverd ser feito at¢ a entrega das obras e
a consequente assembleia geral de conddminos que o institui oficialmente, ¢ que aprova a
entrega das obras.

§ 2° A autoridade licenciadora poderd definir, complementarmente, diretrizes
relacionadas a forma de implantagdo das infraestruturas bésica e complementar.

Seciio III — Das normas especificas

Art. 21 Sera admitida a implantagiio de condominio transversal a via publica em
imoveis com area de até 3.000,00 m? (trés mil metros quadrados).

Paragrafo tmico. Somente serdo admitidos condominios transversais a via publica em
iméveis com area total superior a do caput, quando o imével néo for passivel de parcelamento
do solo de acordo com as diretrizes estabelecidas na Lei de Parcelamento do Solo e Uso e
Ocupagéo do Solo.

Art. 22 A area minima do terreno de uso privativo da unidade de moradia habitacional
unifamiliar nfo sera inferior a 125,00m? (cento e vinte e cinco metros quadrados).

Art. 23 A testada da area do lote de uso exclusivo de cada unidade devera ter, no
minimo 7,50 metros (sete metros e cinquenta centimetros).

Art. 24 Todas as areas comuns bem como os lotes, internos ao condominio, deveréo
ter acesso pela via interna do condominio.

Art. 25 As vias internas do condominio deverdo ser pavimentadas e ndo podero ter
cal¢adas inferiores a 2,00m (dois metros).

Art. 26 O acesso ao condominio se fard por uma via particular com a largura de, no
minimo 5,00m (cinco metros) de pista.

§ 1° Devera ser implantada calgada de no minimo 2,00m (dois metros) de largura, em
pelo menos um dos lados da via interna.

§ 2° Para vias internas de até 50,00m (cinquenta metros) de comprimento, néo ¢
obrigatoria a implantacgéo de cal¢ada.

.
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§ 3° Em condominios transversais com até 12 unidades habitacionais, ndo serd
permitido o rebaixo do passeio para 0 acesso.

§ 4° Acima de 12 unidades habitacionais podera ser permitido o rebaixo do passeio
para o acesso, asseguradas as normas de acessibilidade.

§ 5° Quando a extensdo da via interna for maior que 50,00m de comprimento, a
mesma devera ser arborizada, de acordo com as diretrizes do Departamento de Meio
Ambiente.
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Art. 27 Nos prédios multifamiliares, acima de 24 (vinte e quatro) unidades
habitacionais, devera ter area de recreagdo e lazer com area ndo inferior a de 3,00m? (trés
metros quadrados) por unidade habitacional.

Art. 28 A cada 06 (seis) unidades habitacionais deverd ser obrigatoriamente prevista
uma vaga de estacionamento para visitantes, preferencialmente na drea do condominio, sendo
vedada pra tanto o uso do sistema vidrio publico.

CAPITULO 1V — DO CONDOMINIO URBANISTICO

Secdo I — Das normas de procedimento para aprovacio

Art. 29 A aprovagio sera precedida de Consulta Prévia de Viabilidade Técnica para
Construcdo, onde o interessado devera apresentar ao setor competente, além do pedido de
viabilidade os seguintes documentos:

I - certiddo de inteiro teor atualizada do imdvel assim considerada aquela expedida a
no maximo 90 (noventa) dias;

II — certiddes dos 6rgios competentes pelo abastecimento de dgua e energia elétrica,
atestando a possibilidade de atendimento desses servigos no local.

Art. 30 Sendo a viabilidade adequada para a implantago, a autoridade licenciadora ira
informar ao interessado, com base no Plano Diretor e na legislagio urbanistica municipal, as
diretrizes para elaboragdo do projeto, especialmente:

I — 0 uso e a ocupacéo do solo;
IT — o tragado do sistema vidrio.

Art. 31 Com base nas diretrizes estabelecidas, o proprietario/empreendedor devera
apresentar ao 6rgio municipal competente o anteprojeto urbanistico e arquitetonico, se for o
caso, para analise, bem como encaminhamento ao Conselho da Cidade para deliberagéo.

Art. 32 A implantacfo da referida modalidade de condominio, devera ser submetida &
analise e anuéncia do Conselho da Cidade, instruida com os seguintes documentos:

I — Viabilidade técnica para construgo adequada;
II — Certiddes de viabilidade do SAMAE e CELESC; ' —

III — Anteprojeto urbanistico; /’72
. 7
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IV — Anteprojeto arquitetonico, se for o caso;

V - Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV, para os empreendimento/condominios
com mais de 48 (quarenta e oito) unidades habitacionais.

Paragrafo tinico. Com a aprovagdo do Municipio e a anuéncia do Consetho da Cidade,
os anteprojetos serdo considerados “analisados e aceitos™.

Art. 33 Apés a aprovagio dos anteprojetos, o proprietirio/empreendedor devera
apresentar ao 6rgfo municipal competente 0s seguintes itens:
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I — projeto urbanistico;
II — projeto arquitetonico, se for o caso;
M- projetos complementares aprovados pelos 6rgdos competentes.

Pardgrafo tnico. Todos os projetos deverfio estar assinados pelo proprietario e
profissional habilitado.

Art. 34 Estando os projetos de acordo com a legislagdo vigente, os mesmos serao
aprovados, bem como sera liberada a Licenga para Execugdo/Alvara de Implantagio.

Art. 35 A aprovagio do empreendimento, ficara condicionada a assinatura de Termo
de Compromisso Urbanistico pelo proprietirio/empreendedor, onde este se compromete em
arcar integralmente as despesas decorrentes das obras e servigos necessarios @ minimizagdo
dos impactos decorrentes da implantagdo do empreendimento e demais exigéncias apontadas
pelo Poder Executivo Municipal, antes da finalizagdo do empreendimento.

Art. 36 O Certificado de Concluséo da Obra ou o Alvara de Funcionamento s6 seréo
liberados mediante comprovagio da conclusio das obras emitida pelos 6rgéos competentes.

Seciio IV — Da responsabilidade do proprietario/empreendedor

Art. 37 Compete ao proprietario/empreendedor:

I - A demarcaciio das unidades autdnomas e das dreas destinadas ao uso comum dos
conddminos; ‘

IT - A implantag&o:
a) da via interna;

b) da infraestrutura basica, inclusive aquelas destinadas a unir o sistema coletivo até a
unidade autonoma,

¢) dos elementos da infraestrutura complementar que venham a ser exigidos por
legislagdo estadual ou municipal.

§ 1° O registro da convengéo devera ser feito até a entrega das obras e a consequente
assembleia geral de conddminos que o institui oficialmente, e que aprova a entrega das obras.
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§ 2° A autoridade licenciadora poderd definir, complementarmente, diretrizes
relacionadas a forma de implantagdo das infraestruturas basica e complementar.

Se¢io V — Das normas especificas

Art. 38 A via publica que d4 acesso e confronta ao condominio urbanistico devera
estar suprida de toda infraestrutura (rede de drenagem pluvial, rede de dgua potéavel e rede de
energia elétrica), caso ndo esteja, & competéncia do proprietario/empreendedor do condominio
supri-la.
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Art. 39 Os lotes com testada para via pablica oficial, quando possivel, deverdo ser
parcelados, havendo apenas o acesso para o condominio, respeitados os indices urbanisticos
do Plano Diretor.

§ 1° N#o havendo possibilidade de parcelamento dos lotes mencionados no caput,
devera ser realizado tratamento paisagistico em toda a extensdo da testada com a via publica,
seja ela frontal, lateral ou fundos.

§ 2° A calcada devera ser executada de acordo com o Decreto Municipal n°.
2.673/2012, na largura prevista para aquela via, sendo que o restante da largura da cal¢ada
devera ter tratamento paisagistico.

§ 3° A linha de muro, para todos os casos, devera estar localizada a Sm (cinco metros)
de distancia da linha do meio-fio.

Art. 40 O acesso ao condominio se fara obrigatoriamente por uma via particular com a
largura de, no minimo 10,00m (dez metros), sendo 06,00m (seis metros) de pista e 02,00m
(dois metros) de calgada.

§ 1° A via interna devera ser arborizada, de acordo com as diretrizes do Departamento
de Meio Ambiente.

Art. 41 Deverdo ser destinadas areas de uso comum, internas ao condominio (para
implantagdo de equipamentos de recreagdo e lazer de uso comum), 0s quais terdo area ndo
inferior a 10% (dez por cento) da totalidade do terreno parcelavel, ndo podendo estar situada
em Area de Preservacio Permanente - APP.

Art. 42 Cada unidade de moradia autdbnoma possuird uma éarea do terreno de uso
exclusivo, respeitados os indices urbanisticos do Plano Diretor, correspondentes a zona em
que esta inserido, em relac8o a érea e testada.

Art. 43 Todas as areas comuns bem como os lotes, internos ao condominio, deverdo
ter acesso pela via interna do condominio.

Art. 44 O terreno do condominio deve ser fechado com cerca, alambrado, cerca viva
Ou muro.

Art. 45 A guarita/portio de acesso, quando executados, devem estar afastados da linha
de meio-fio em pelo menos 10m (dez metros). '
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Art. 46 As vias internas deverdo ser obrigatoriamente pavimentadas e ndo poderdo ter
calcadas inferiores a 02,00m (dois metros).

Art. 47 Devera ser realizada a adequagio e melhoramento da via piblica de acesso ao
condominio, cujo projeto serd aprovado pelo Departamento Municipal de Tréansito —
DEMUTRAN.

Art. 48 A cada 06 (seis) unidades habitacionais devera ser obrigatoriamente prevista
uma vaga de estacionamento para visitantes, preferencialmente na area do condominio, sendo
vedado para tanto o uso do sistema viario publico.
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CAPITULO V — DA FISCALIZACAO E PROCEDIMENTO PUNITIVO

Art. 49 O Municipio, através de seus agentes, bem como os 0rgdos competentes,
fiscalizardo: :

I — A execucdo das obras de infraestrutura, fornecendo ao final o termo de conclusdo
da obra;

Il — A execucdio das obras individuais nas unidades auténomas, fornecendo ao final o
Alvara de Habite-se.

Art. 50 A inobservancia a qualquer dispositivo desta lei acarreta ao infrator, sem
prejuizo das medidas de natureza civil e criminal, a aplicagdo, no que couber, das penalidades
e medidas administrativas constantes nas Leis de Parcelamento do Solo ¢ Uso e Ocupagéo do
Solo, bem como no Cddigo de Edificagdes.

CAPITULO V — DISPOSICOES FINAIS

Art. 51 Apds o registro da institui¢dio do condominio e da convengao de condominio
no Registro de Imoveis, compete aos condominos a manutengio e conservagdo das areas
destinadas ao uso comum, bem como da infraestrutura basica e complementar interna dos
condominios.

Art. 52 Os casos omissos nesta Lei serdo encaminhados para analise e deliberagdo do
6rgdo municipal competente ¢ do Conselho da Cidade.

Art. 53 Esta Lei Complementar entra em vigor ap6s decorridos 45 (quarenta e cinco)
dias de sua publicacéo.

MUNICIPIO DE TIMBO, em 24 de julho de 2015, 145° ano de Fundagéo; 81° ano
de Emancipacéo Politica.
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