
LEI N° 986, DE 19 DE MAR^O DE 2025

CAPITULO I

DISPOSiqOES PRELIMINARES

CAPITULO II

Art. 3°. A frafao ideal de cada unidade autonoma sera proporcional a area do solo de 
cada parte de propriedade exclusiva (lote); ou sera definida de acordo com outros criterios 
indicados no ato de instituifao do condomlnio.

Paragrafo Unico. O Condomlnio Urbanistico Turistico, objeto desta Lei, devera estar 
estabelecido em projeto, sujeito a analise e aprova^ao pelo Municipal traves de seu orgao 
responsavel.

Art 1°. Por esta Lei, fica autorizado o Municipio a aprovar projetos de Condomlnios 
Urbanisticos Turisticos, no perimetro urbano ou de expansao urbana de todo o Municipio 
de Quebrangulo, observados os requisitos, limites, exigencias e condicionantes aqui 
definidas.
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Art 2°. Para efeitos desta Lei, considera-se Condominio Urbanistico Turistico a divisao 
de um terreno em partes de propriedade exclusiva, onde serao edificadas, no piano 
horizontal, unidades autonomas, e partes que sao propriedade comum dos condominos, 
com a identificaf ao da respectiva fra^ao ideal que abrangera a area de uso privativo e a 
de uso comum dos condominos, conforme especificafdes descritas nos artigos 5° e 6° 
abaixo.

Autoriza o municipio a aprovar projetos de 
condominios urbanisticos turisticos no 
perlmetro urbano ou de expansao urbana do 
Municipio de Quebrangulo.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE QUEBRANGULO/AL, no uso das suas 
atribuiqoes legais, faz saber que a Camara Municipal aprovou e ele sanciona a seguinte 
Lei:

Art. 4°. Para todos os efeitos de constituiqao e implanta^ao do Condomlnio Urbanistico 
Turisticos aplica-se o disciplinamento aqui definido e as disposiqoes trazidas pela Lei 
Federal n° 4.591/64.
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Art. 6°. Sao requisites para a configurafao do Condominio Urbanistico Turisticos:

■■■

a) Recuo Frontal - 5,00m (cinco metros);
b) Recuo de Fundos - 2,00m (dois metros) em relafao as demais construfdes existentes, 
sendo permitida constru^ao colada no limite de fundos do terreno, desde que nao exceda 
2/3 (dois ter^os) da sua dimensao;
c) Recuos Laterais - 1,50 (um metro e cinquenta centimetros), caso haja abertura de vaos, 
podendo ser edificado nos limites do lote, em ate 2/3 (dois ter^os) do seu comprimento.

III. A taxa de ocupa^ao maxima (edifica^ao) dos lotes sera de 50% (cinquenta por cento), 
bem como o Coeficiente de Aproveitamento sera de 1 (um), independente da zona onde 
se achar implantado o Condominio Urbanistico Turistico, todavia, quando da elaborate 
da conven^ao de condominio especifica de cada um dos empreendimentos, estes limites 
poderao ser alterados, desde que de forma mais restritiva;

Paragrafo Unico - Considera-se, para fins desta Lei, como area utilizavel, a area total 
resultante da gleba apos a exclusao das faixas de dominio, areas de preserva^ao e demais 
areas “non aedificandi”.

Art. 5°. Serao admitidos Condominios Urbanisticos Turisticos em areas com total 
minimo utilizavel de 20.000m2 (vinte mil metros quadrados).
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1. Que o empreendimento seja projetado nos moldes da Lei n° 4.591/64 e 13.465/2017 
com as altera^oes constantes do Codigo Civil vigente, em que a cada unidade autonoma 
sera atribuida uma frafao ideal de gleba e coisas comuns, sendo que neste todo existirao 
tambem areas e edifica^oes de uso comum;

IV. As edificafoes a serem implantadas nas unidades autonomas que comporao os 
Condominios Urbanisticos Turisticos, deverao atender recuos minimos abaixo 
estabelecidos, independente da zona onde se achar implantado o Condominio Urbanistico 
Turistico, todavia, quando da elabora^ao da conven^ao de condominio especifica de cada 
um dos empreendimentos, estas determinafoes de recuos poderao ser alteradas, desde que 
determine um aumento nos recuos estabelecidos na presente norma:

V. As edifica^oes deverao obedecer a uma altura maxima de 9,00m (nove metros) e o 
numero maximo de 2 (dois) pavimentos das edifica^oes, independente da zona onde se 
achar implantado o Condominio Urbanistico Turistico, no entanto, quando da elaborate 
da convenpao de condominio especifica de cada um dos empreendimentos, estas 
determinapoes e limitapoes poderao ser alteradas, desde que de forma mais restritiva

APREFFITtJRA Dt
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II. Os lotes que comporao o Condominio, independente da zona em que o 
empreendimento esteja projetado, terao uma area minima de 360,00m2(trezentos e 
sessenta metros quadrados), com uma testada minima de 12,00m(doze metros);
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Art. 7°. A unidade imobiliaria sera o lote e a edifica^ao implantada sobre este.

CAPITULO III

I.

II. Quadros da ABNT relativos ao empreendimento;

III.

IV.

Art. 9°. Os direitos e deveres dos condomlnios deverao ser estabelecidos atraves de 
Conven^ao Condominial, que contera as normas que vigerao entre os condominos, bem 
como as limita^oes edillcias e de uso do solo relacionadas a cada unidade imobiliaria.

Art. 8°. A propriedade do sistema viario, das redes de abastecimento de agua e de esgoto, 
da rede eletrica, enfim, de todas as areas e equipamentos intemos aos limites do 
condominio, serao de propriedade e responsabilidade dos condominos.

DO PEDIDO DE ANALISE E DAS CONDI^OES PARA APROVACAO DE 
PROJETOS

03 (tres) copias do projeto arquitetonico, contendo, no minimo, o levantamento 
topografico com curvas de nlvel, o partido urbanistico e implantagao das 
edificafoes, bem como o arquivo em meio digital gravado em meio digital;

Memorial Descritivo do Condominio Urbanistico Turistico, indicando a descrifao 
do condominio e suas caracteristicas;
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Comprovante de que o imovel onde sera implantado o empreendimento esta 
circunscrito no perimetro ou de expansao urbana;
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Art. 10. Para a analise do projeto de Condominio Urbanistico Turistico o mesmo devera 
ser protocolado perante o orgao competente do Municipio de Quebrangulo, devendo o 
pedido ser instruldo com os seguintes documentos:

VIII. Tratando-se de unidades imobiliarias cuja edificafao seja voltada ao 
desenvolvimento turistico, a exemplo de hotels, resorts, condo-hoteis, apart-hoteis, 
pousadas, multipropriedades, beach club, entre outros, as edifica^oes deverao seguir os 
parametros urbanlsticos definidos no Codigo de Obras e Edificafoes do Municipio.

VI. O sistema viario interno do Condominio Urbanistico Turistico, embora privativo, por 
se tratar de ruas internas e nao haver trafego de velculos pesados, somado ao fato de cada 
velculo ter estacionamento proprio, nao havendo liga^ao com o sistema viario do 
Municipio, devera contar com leito carrogavel com largura minima de 6,00m (seis 
metros) e 2,00m (dois metros) para cada lateral a ser destinada a passeio;

VII. Quando os parametros aprovados em convenfao do condominio forem mais 
restritivos, os projetos serao aprovados seguindo as diretrizes da conven^ao, desde que 
essa esteja registrada em cartorio e que a Administra^ao do Condominio emita declara^ao 
indicativa de qual a Conven^ao Condominial vigente.

PREFFITURA DE
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V.

VI. Certidao Negativa de Debitos do Municlpio referente ao imovel;

VII. Licenya Ambiental Previa emitida pela autoridade competente;

VIII.

I-

II-

III-

I.

II.

a

Art. 12. O projeto do Condomlnio Urbam'stico Turlstico, para ser aprovado pela 
Municipalidade, devera ainda prever:

Registro de Responsabilidade Tecnica (RRT) ou/e Anotafao de Responsabilidade 
Tecnica (ART) do responsavel pelos projetos e execwjao.

de Imoveis 
construtora;

Que tenha garantida a implementa^ao de infraestrutura minima de lazer, 
manutengao de areas verdes, tratamento de efluentes, abastecimento de agua, 
coleta de lixo, pavimentagao das vias, dentre outras exigidas por legislagao 
especlfica.

Que o empreendimento nao provoque interrupgao em vias arteriais ou coletoras 
existentes ou projetadas no municlpio ou que apresente solugoes de trafego que 
deverao ser aprovadas pelo Municlpio atraves de seu orgao competente;

Gabinete do
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01 (uma) copia do titulo de propriedade da area registrada no Cartorio de Registro 
em nome do Requerente, seja ele proprietario, incorporadora e/ou

Que alem da infraestrutura, o incorporador devera executar as seguintes obras: 
portaria, area destinada a administragao do Condominio, area de lazer e 
recreagao, sistema viario intemo e areas verdes.

Que a via de acesso, eventualmente necessaria, seja realizada pelo 
empreendedor as suas expensas, ou, mediante ajuste previo com a 
Municipalidade para fins de parceria e compensagao tributaria, caso exista 
legislagao especlfica para esse fim; e

Art. 11. Sao condigoes para a aprovagao e implantagao dos Condomlnios Urbanlsticos 
Turisticos, sem prejuizo de outras estabelecidas nesta lei:

Que todo o perlmetro do Condomlnio Urbanistico Turlstico devera ser 
fechado em suas laterals, sendo que o dito fechamento devera ter altura 
maxima de 3,00m (tres metros), que caracterizara a separagao da area utilizada 
pelo condomlnio com a area externa urbana ou privativa de terceiros, e o 
acesso ao Condominio devera ser projetado para uma via oficial, com recuo 
adequado para as manobras e acesso dos veiculos. Entende-se, qualquer 
empreendimento tern que ter saida para uma via publica pre-existente, 
independentemente de ser asfaltada ou nao.

■



III.

IV.
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§ 1°. A contrapartida acima referida devera ser calculada pelo Municlpio, baseada no 
percentual correspondente a 3% (tres por cento) do custo de implanta^ao do 
empreendimento que e composto por todos os custos com material, servitpos e outros 
exceto o custo de aquisifao do terreno, conforme valor constante dos Quadros da ABNT 
do empreendimento, os quais acompanharao o pedido de analise e aprovafao do projeto 
e do empreendimento, nos termos do inciso II, do artigo 10, desta Lei.

A area dos lotes sobre o qual sera erguida a unidade habitacional devera seguir 
os criterios estabelecidos no art. 6°, desta Lei.

As areas comuns, areas verdes, areas de equipamentos e o sistema viario 
interno serao de uso exclusive do Condominio, perfazendo um minimo de 
35% (trinta e cinco por cento) da area total utilizavel da gleba onde sera 
implantado o empreendimento, das quais 10% (dez por cento) da area total 
utilizavel tera de ser destinada as areas verdes, considerando-se como area 
utilizavel a area total da gleba onde sera implantado o empreendimento, com 
a exclusao das faixas de dominio, areas de preserva^ao e demais areas “non 
aedificandi

Art. 15. Os Condominios Urbanisticos Turistico serao tidos por concluidos e 
implementados, para fins de obten^ao do respectivo habite-se, quando da conclusao de 
todas as construfbes para ele previstas, e, no caso da constru^ao por modulo, quando o 
respectivo modulo estiver concluido e em pleno funcionamento de forma independente 
das demais obras que estejam em andamento.

Art. 13. Os projetos dos Condominios Urbanisticos Turisticos deverao estar aprovados 
no orgao municipal competente, abrangendo todas as construfbes, individualmente ou 
por modelos-padrao, a depender do caso, concomitantemente a aprova^ao do 
empreendimento integralmente considerado.

Art. 17. Recebendo o Municipio a contrapartida atraves da doa^ao pecuniaria para o 
Fundo Municipal de Desenvolvimento Urbano, fara a indicafao da area de interesse 
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Art. 16. A aprovafao do projeto de Condominio de Lotes pelo Municipio se dara 
mediante uma contrapartida do empreendedor ao ente municipal, na forma de doa^ao 
pecuniaria para o Fundo Municipal de Desenvolvimento, para futura urbanizagao, 
ensejando beneficio a comunidade.

§ 2°. Os valores da contrapartida serao aprovados pelo Municipio atraves do orgao 
competente, ou por quern determinar, a quern cabera, tambem, emitir declaragao de 
quitagao da contrapartida.

Art. 14. Apos a analise dos documentos e do projeto do Condominio Urbanistico 
Turistico e seu deferimento, O Municipio, atraves de seu orgao competente expedira o 
Alvara de Construgao do empreendimento, com prazo minimo de validade de 24 (vinte e 
quatro) meses, sendo permitidas renovagoes, dessa forma autorizando, do ponto de vista 
urbanistico, a implantagao do Condominio Urbanistico Turistico em questao.
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CAPITULO IV

DO DESENVOLVIMENTO DE CONDOMINIO URBANISTICO TURISTICO

J

Art. 20. Para todos os fins de direito, as obras a serem entregues pelo empreendedor de 
Condominio Urbanistico Tunstico serao as construfdes edificadas nas unidades 
autonomas, alem das obras de infraestrutura do empreendimento, como areas de lazer, 
areas verdes, tratamento de efluentes, abastecimento de agua, coleta de lixo, 
pavimentagao das vias, dentre outras previstas e aprovadas no projeto.

Gabinete do
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Art. 21. O Condominio Urbanistico Turistico podera ser executado em etapas.
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Art. 18. Concluida a aprova^ao tecnica do projeto do Condominio de Lotes, o processo 
seguira para a formaliza<?ao do compromisso de contrapartida do empreendedor, o qual 
se dara atraves de Termo de Compromisso especifico, a ser firmado entre o Municipio de 
Quebrangulo e o empreendedor, onde constara o valor pecuniario da contrapartida, a 
destina^ao especifica a ser dada ao dito recurso e o prazo para a execugao da mesma, o 
qual nao podera ser superior ao prazo inicialmente previsto para a conclusao do 
empreendimento sob pena de cassa^ao do Alvara de Constru^ao e aplica^ao de multa ao 
empreendedor.

publico ou projeto a ser executado com os recursos que deverao ser vinculados, cabendo 
ao empreendedor realizar o adimplemento pecuniario da contrapartida no prazo de ate 30 
(trinta) dias, prorrogavel por mais 30 (trinta) dias mediante requerimento especifico do 
interessado, a contar da assinatura do Termo de Compromisso.

§ 2°. Passados mais de 180 (cento e oitenta) dias da assinatura do termo de Compromisso 
sem que o empreendedor tenha adimplido ao montante pecuniario estabelecido, podera o 
Municipio ter por extinto o processo administrative de aprova^ao, sem prejuizo da 
manuten^ao das penalidades em face do empreendedor, o qual devera ingressar com novo 
pedido de aprova^ao caso queira retomar o empreendimento.

Art. 19. Com o comprometimento da contrapartida pelo empreendedor, atraves da 
assinatura do Termo de Compromisso especifico, acima referido, cabera ao Municipio a 
libera^ao do licenciamento urbanistico do empreendimento, mediante a expedigao do 
Alvara de Construfao do empreendimento.

§ 1°. Nao sendo adimplida a contrapartida no prazo estipulado no termo de Compromisso, 
incorrera o empreendedor numa multa correspondente a 10% (dez por cento) do valor da 
contrapartida, acrescida de juros de mora de 1 % (um por cento) ao mes sobre o valor total 
a ser adimplido, e suspensao dos efeitos da aprova^ao tecnica realizada sobre o 
empreendimento ate o integral cumprimento da contrapartida.
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Paragrafo Unico. A Municipalidade podera estender prazo para cumprimento da 
execugao da contrapartida, suspendendo as penalidades, mediante requerimento do 
empreendedor, justificando o atraso incorrido.
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CAPITULO V

DAS DISPOSI^OES GERAIS

J

Art 28. Se, nos 02 (dois) anos seguintes, contados a partir da averba^ao da conclusao 
do Condomfnio de Lotes no competente cartorio imobiliario, o condomino construir uma 
benfeitoria de natureza residencial ou turistica na sua unidade autonoma, o mesmo gozara

Art. 27. Para efeitos tributarios, cada lote mencionado no Memorial de Incorporagao do 
Condominio Urbamstico Turistico constituira uma unidade autonoma, contribuindo, o 
proprietario, possuidor ou o promissario comprador, diretamente com as importancias 
relativas aos impostos e taxas federais, estaduais e municipals, na forma dos respectivos 
lanfamentos ou instrumentos de cobranfa.

Art. 23. E vedado o desmembramento das unidades autonomas, salvo na hipotese de 
retorno as dimensoes originals do projeto do Condominio Urbanistico Turistico aprovado 
pela municipalidade, em decorrencia de anterior remembramento; ou ainda se as areas 
que resultarao do desmembramento, mesmo que inferiores as dimensoes originais do 
projeto, forem concomitantemente remembradas a unidades autonomas vizinhas.

Art. 22. E permitido o remembramento de unidades autonomas, hipotese em que serao 
somadas as fra^des ideais e mantidas as repercussoes tributarias e as taxas condominiais 
na propor^ao da nova fra^ao ideal, desde que o remembramento esteja previamente 
contemplado e autorizado em Conven<?ao Condominial.

Gabinete do
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Paragrafo Unico - No caso de entrega do Condominio Urbanistico Turistico em etapas, 
devera estar assegurado o pleno funcionamento de cada etapa e sua total independencia 
das demais etapas do projeto em andamento.
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Art. 25. Para o inicio efetivo das obras de implanta^ao do Condominio Urbanistico 
Turistico, cabera a empresa construtora, alem da obten^ao do Alvara de Constru^ao a ser 
expedido pelo Municipio de Quebrangulo, obter as necessarias aprova^oes e licen^as dos 
orgaos ambientais competentes.

Art. 26. Uma vez concluidas as obras do Condominio Urbanistico Turistico, aprovado 
pela Prefeitura Municipal, devidamente registrado no Oficio Imobiliario e constituido 
legalmente o Condominio, os services de instalafao, manuten^ao e conserva^ao das vias 
internas, dos passeios, das areas verdes, recolhimento de lixo, pintura de meio-fio, 
instala^ao de rede de energia eletrica, ilumina^ao, rede de agua e esgoto, paisagismo e as 
edificagoes de areas comuns deverao ser efetuados pelo proprio Condominio.

Art. 24. Apos aprova^ao do empreendimento junto a Prefeitura Municipal de 
Quebrangulo, o empreendedor devera proceder o registro do Memorial de Incorporapao 
junto ao Cartorio de Registro Imobiliario competente, seguindo estritamente o disposto 
no artigo 32, da Lei n° 4.591/64.
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Quebrangulo, de 19 de marfo de 2025.

a,

Art. 30. Esta Lei entra 
disposifoes em contrario.
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Paragrafo Unico: Para fins da isen^ao acima referida, considera-se benfeitoria de 
natureza residencial ou turistica, a construfao de imovel com as seguintes especificafoes 
minimas:
a) edificafao de Alvenaria ou Madeira (pre-fabricada) com area minima de 100 metros 
quadrados;
b) que contenha sistema eletrico e hidraulico.
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Art. 29. Especificamente no que se refere a Condominio Urbanistico Turistico, revogam- 
se as disposiqoes em contrario, mantendo-se inalteradas as disposiqoes constantes do 
Plano Diretor e do Codigo de Edificaqoes do Municipio de Quebrangulo, aplicaveis aos 
demais tipos de empreendimento imobiliario.
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da isenqao do IPTU (Imposto Territorial Urbano) pelo periodo correspondente a 03 (tres) 
anos.

em vigor na data de sua publicaqao, revogando todas as

I ' j
*.I
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