CAMARA MUNICIPAL DE SOROCABA

ESTADO DE SAO PAULO

PROJETO DE LEI Ne 4@5]&0 23

"Regulamenta em  ambito
municipal a Lei Federal n°
13.465/2017 para autorizar a
aprovagdo de Projetos de
Condominio de Lotes no
Municipio de Sorocaba.”

CAPITULO |

DAS DISPOSICOES
PRELIMINARES

Nos termos dos incisos | e Vlll do artigo 30 da Constituicdo Federal, a
presente Lei xxx tem por objetivo regulamentar a aprovacdo, pelo Municipio de .
Sorocaba, dos projetos de Condominio de Lotes para fins comerciais, industriais =
e/ou residenciais (CL), nos termos dos artigos 1.331 a 1.358-A do Cédigo Civil
brasileiro (Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002) e das demais legisla¢cdes
aplicaveis em ambito federal, estadual e municipal.

v

Entende-se por Condominio de Lotes o empreendimento comercial,
ustrial e/ou residencial decorrente da atividade empresarial privada de
incorporagio imobiliaria, espécie de condominio edilicio (art. 1.331 a 1.368-A, do
Cédigo Civil), em que ha a coexisténcia e a indissociavel vinculagao entre:

I - as propriedades exclusivas, suscetiveis de utilizagdo exclusiva,
consubstanciadas em lotes de terreno (unidade auténoma) aptos a edificagéo
porquanto atrelados a projeto previamente aprovado pela Municipalidade nos
termos desta Lei; e

il - a conjugacdo da propriedade exclusiva e das areas comuns de
propriedade compartilhada, conforme previsto no artigo 5° desta Lei
Complementar atribuivel a cada unidade auténoma e dela inseparavel.
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. Além do disposto nos artigos 1° e 2° desta Lei xxxxxx, o Condomio de
otes apresenta as sequintes caracteristicas:

| - ndo se caracteriza como parcelamento de solo podendo, a critério
exclusivo da Municipalidade, ser implantado em areas que ainda n&o fora objeto
parcelamento;




il - a totalidade das areas comuns de Propriedade Compartilhada, definidas no artigo 5°
desta Lei xooux pertencerao aos condominos;

il - observado o quanto disposto nesta Lei xxxxx, os condéminos terdo ampla
liberdade para estabelecer, como melhor lhes aprouver, por meio da Convengdo de
Condominio e do Regimento Interno de Edificagcées devidamente aprovados na forma da
legislagdo em vigor, os direitos e as obrigacdes a eles atribuidos, bem como todas as demais
normas relativas a convivéncia entre eles e a utilizac@o exclusiva das areas privativas (lotes) e
a utilizacdo compartilhada e indistinta entre todos das areas comuns de propriedade
compartilhada;

IV - para efeitos tributarios de IPTU, cada unidade auténoma sera tratada como imével
isolado, cabendo ao respectivo conddmino, diretamente e com exclusividade, arcar com as
respectivas importéncias, na forma dos respectivos langamentos;

§ 1° Para efeitos de calculo de IPTU, serdo levadas em consideragdo a propriedade
exclusiva (unidade auténoma), bem como a fracio ideal do terreno das areas comuns e
eventuais edificacdes de propriedade compartithada correspondente a cada unidade
autonoma.

§ 2° Os direitos e deveres dos conddominos serdo previstos na Convencdo de
Condominio, bem como no Regimento Interno de Edificacbes aprovados na forma prevista no
§2° do artigo 9° da Lei 4.591/64.

§ 3° A Convencao de Condominio devera conter, dentre outras disposi¢oes, aquelas
listadas nas alineas "a" a "m" do §3° do artigo 9° da Lei n°4.591/64 e no Cédigo Civil, bem
como, no que nio conflitar com o quanto contido nesta Lei, as limita¢des edilicias e de uso do
solo relacionadas com cada propriedade exclusiva (lote), observada a legislacdo municipal
aplicavel.

O Condominio de Lotes esta submetido, cumulativamente:

{ - & atividade da incorporagio imobiliaria prevista na Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de
1964;

Il - aos artigos 1.331 a 1.358-A do Cédigo Civil, relacionados ao Condominio Edilicio;

1l - &s normas edilicias municipais que ordenam o espaco urbanoc no Municipio de
Sorocaba, as leis municipais que reguiem o ordenamento territorial, as leis de zoneamento
de uso e ocupacgdo do solo, de mobilidade urbana, o Cédigo de Obras do Estado de Sao
Paulo e o Cédigo de Posturas, conforme o caso, conforme autorizado pelos artigos 30, VIil, e
182 da Constituicdo Federal; ‘

IV - ao previsto na respectiva Convengio de Condominio do empreendimento, cuja
minuta devera ser arquivada no Cartério de Registro de Iméveis respectivo, nos termos do art.
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32,"j", da Lei n° 4.591/64 e ao Regimento Interno de Edificagdes, devidamente aprovados na
forma da legislagdo em vigor;

V - aos artigos 437 a 442 do Provimento CGJ N° 56/2019, das Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justi¢ca do Estado de Sio Paulo e/ou suas futuras alteracées;

VI - a legislacdo estadual e municipal aplicavel, em especial a Lei Complementar n° 30,
de 24 de junho de 2007 e suas alteragdes.

ara os fins e efeitos previstos nesta Lei xxxx, consideram-se:

| - Propriedade Exclusiva: unidade autonoma do terreno;

I - Areas Comuns de Propriedade Compartilhada: as areas e edificacdes de propriedade
compartilhada e comum dos conddminos, compreendendo:

a) a infraestrutura basica correspondente ao conjunto de equipamentos de abastecimento
de agua potavel, disposigdo adequada de esgoto sanitario, drenagem de aguas pluviais, rede
felefonica e de fibra 6tica, rede de gas canalizado, rede de energia elétrica, pavimentagio das
vias internas de circulagdo de veiculos e do passeio de pedestres (“infraestrutura Basica") que o=
deverdo ser interligadas ao sistema publico nas vias lindeiras, de acordo com o projetc ..

aprovado; b
B
b) o conjunto das areas e edificagdes internas do Condominio, tais como, por exemplo, o

as vias de circulagdo interna, areas verdes, clube recreativo, areas de lazer, portaria e area Z
administrativa etc, conforme previsto no respectivo projeto. o

Paragrafo unico. As Areas Comuns de Propriedade Compartilhada pertencerio, EV
exclusivamente, aos condominos.

Para implantagdo do Condominio de Lotes, o empreendedor devera observar as %
normas do cédigo de obras do municipio e ainda:

| - estar cercado com muro ou alambrado de, no minimo, 1,80m {um metro e oitenta) de

altura;
Il - contar com portaria para controle de acesso;

lii - ser submetido a analise prévia do GRAPROHAB - Grupo de Analise e Aprovacéo de
Projetos Habitacionals do Estado de 989 Paulo, desde que enquadrado no Decreto Estadual
n° 52.053/07, ou outro regulamento que venha substitui-lo, com a apresentacao da certidac de
dispensa ou ndo enquadramento, ou ainda, de aprovacao do referido 6rgéo a Municipalidade,

conforme o caso;

IV - contar com sistema de coleta de lixo em recipiente préprio, inserido dentro de seus
limites territoriais, ndo sendo permitido, em hipétese alguma, a instalagé@o do recipiente no




passeio publico ou via publica.

" CAPITULO I
DO PROCESSO DE APROVACAO DO PROJETO DE CL

A aprovacao do projeto do CL devera incluir a descricdo e especificagdo das

propriedades exclusivas (lotes) e das areas comuns.

critério do empreendedor, podera ser incluido no mesmo processo de aprovagio do
CL, projeto de aprovacao das futuras construgdes relativas a cada uma das propriedades

exclusivas.

Paragrafo dnico. As aprovacgdes das futuras edificagbes relativas a cada uma das
propriedades exclusivas citadas no caput tém caréater individual, podendo, isoladamente, ser
objeto de pedido especifico de modificacdo, hipotese em que cabera ao interessado submeter
requerimento de modificacdo junto ac érgdo municipal competente, observando, para tanto, a
legislagdo municipal aplicavel e a Convengdo de Condominio e o Regimento interno de

Edificagbes do Condominio.

O processo administrativo de aprovacido do Condominio de Lotes compreendera as

seguintes etapas:

| - aprovacao do Projeto Urbanistico e seus complementares, observadas as diretrizes

previstas no art. 6°, i, desta Lei;

It - alvara de licenga para execuc¢éo dos servigos das obras de infraestrutura;

lil - aprovagdo dos respectivos projetos arquitetonicos;

V - alvara de licenca para as edificacdes das propriedades exclusivas quando requeridas

pelo empreendedor, na hipétese do caput do art. 8%
VI - assinatura de compromisso para cumprimento da obrigagéo; e

VIl - expedigdo habite-se relativo a execugdo das obras de infraestrutura e das areas

comuns do condominio.

O requerimento de aprovacdo do ClL sera acompanhado dos seguintes documentos:

i - copia da certiddo da matricula emitida ha menos de trinta dias;

1l - planta da situacao da area ou gleba;

{li - planta da topografia georreferenciada, em 3 (trés) vias;
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IV - projeto urbanistico, em 3 (trés) vias, contendo, no minimo:

a) delimitagdo da gleba ou area;

b) subdivisdo da gleba ou area em unidades auténomas, com as respectivas
localizacdes, dimensdes, areas e numeragbes, sendo essencial destacar a area de
propriedade exclusiva de cada unidade ou, se for 0 caso, a area de utilizagdo ocupada pela
edificagédo;

c¢) indicagéo das vias confrontantes com a gleba ou area;

d) sistema viario interno com o seu respectivo dimensionamento;

e} localizacdo das demais areas de uso comum dos conddéminos;

f} indicacdo e delimitagdo das faixas de dominio, faixas de seguranca, faixas
nonedificandi, serviddes, areas de preservagio permanente e outras restrigdes impostas pela
legislacao que gravem o condominio;

g) quadro de areas (modelo NBR 12.721) com indicagdo do calculo das propriedades
exclusivas e comuns;

V - projetos arquitetdnicos e complementares das edificacdes de uso comum conforme

especificacbes previstas em lei e observados os parametros urbanisticos para a zona onde
estiver situado o CL;

VI - dispensa ou aprovagao do projeto pelo GRAPROHAB - Grupo de Anadlise e
Aprovacio de Projetos Habitacionais do Estado de Sao Pauilo, nos termos do art. €°, lli, desta
Lei Complementar; '

VIl - anotagdo de responsabilidade técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade
Técnica {(RRT) quitada referente aos projetos e execugao.

Paragrafo Gnico. Apés o efetivo registro da incorporacdo no Cartério de Registro de
Iméveis competente, devera o empreendedor apresentar na Prefeitura a minuta da
"Convengdao de Condominio”, bem como do Regimento Interno de Edificagcdes do CL.

Todas as obras individuais que vierem a ser edificadas nas unidades auténomas
deverdo ser previamente submetidas a aprovacao pelo setor competente no Municipio.

O direito de construgéo relativo a cada uma das unidades auténomas podera ser
livremente cedido pelo empreendedor a qualquer terceiro e, outrossim, por este a qualquer
outra pessoa e assim sucessivamente, independentemente de autorizacdo e/ou formalidade.

Fica estabelecida como quota minima da propriedade exclusiva no Condominio de
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Lotes, aquela fixada como cota minima para unidade auténoma horizontal de casas
geminadas, observando-se os indices urbanisticos e restricoes de ocupagéao utilizados no
cédigo de obras

Cabera a Municipalidade a expedicdo do HABITE-SE relativamente a execugéo das
obras de infraestrutura e das areas comuns do condominio.

Paragrafo unico. O "HABITE-SE" das areas comuns do empreendimento nio esta
condicionado ao "HABITE-SE" das propriedades exclusivas, cabendo & Municipalidade,
conforme o caso, aferir as condigdes necessarias para a emissio do referido documento de
forma individual.

' Na aprovagéo do CL pelo Municipio, deverao ser observadas a legislacio federal,
estadual e, em especial, a legislacdo ambiental em vigor, bem como os critérios e indices
urbanisticos definidos nesta Lei Complementar, no Plano Diretor e o Cddigo de Obras do
municipio.

CAPITULO il
DA INFRAESTRUTURA DO CONDOMINIO DE LOTES

Cabera ao empreendedor, de acordo com as responsabilidades definidas na
Convencédo de Condominio e no projeto do CL:

| - a demarcacéo e a implantacio das propriedades exclusivas e das Areas Comuns de
Propriedade Compartilhada, definidas no artigo 5° desta Lei Complementar;

il - a implantagio das redes da infraestrutura basica instaladas nas areas internas do
Condominio, s suas expensas, tais como rede elétrica, iluminagédo, das vias internas, dgua
potavel, esgoto, pavimentacio de ruas e captacdo de aguas pluviais, nos termos do art. 8%, li,
a, desta lei; e

Il - a implantagdo das vias e das areas verdes internas, bem como das demais areas
comuns. ‘

As obras de acesso direto & entrada do CL, tais como, anéis, rotatérias, canteiros e
alargamentos serdo custeadas pelo empreendedor ou por estes executadas mediante
autorizacdo do Poder Pablico.

As vias de acesso a serem implantadas simultaneamente a instituicio do CL e
destinadas ao uso comum e exclusivo dos condéminos, devem:

| - ter pavimentagdo com solugéo de drenagem de aguas pluviais, as redes de energia
elétrica, iluminacgio de vias internas, agua potéavel e solugao para esgoto;
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Hl - possuir, no minimo, 7 (sete) metros e 1,20 (um e vinte) metros de passeio, devendo o
bolséo de retorno contar com, no minimo, 12 (doze) metros de diametro na pista de rolamento.

Caberd aos conddminos, independentemente de previsdo na Convencdo de
Condominio:

| - a manutencéo das redes da infraestrutura basica instaladas nas areas internas do
Condominio;

Il - a manutencéo e a limpeza das vias e das areas verdes internas, bem como das
demais areas comuns;

lll - arcar com o custo de consumo da energia elétrica e iluminacdo no Condominio, seja
no dmbito das propriedades exclusivas, seja nas areas comuns;

IV - arcar com o custo de consumo dos servigos de dgua potavel, esgotos e drenagem de
aguas pluviais;

V - arcar com o custo de coleta, transferéncia e armazenagem de residuos sdlidos ou,

conforme previsto na legislagao, o tratamento e a deposigdo dos mesmos em local apropriado
para coleta pelo Poder Piblico;

VI - arcar com os custos da coleta de lixo domiciliar com observancia dos padroes de
coleta seletiva em cagambas apropriadas e sua destinagéo final devera ser feita em érea a ser
especificada pelo Municipio;

Vil - a manutencao e a conservacgao das vias e logradouros até o ponto de ligacdo com a
rede pubilica;

Vil - arcar com o pagamento individual do IPTU dos lotes de sua propriedade, nos termos
do art. 3° § 1° desta Lei.

Séo de propriedade e uso exclusivos dos condéminos as vias de circulagdo internas,
0S Muros, as guaritas, os servigos e obras de infraestrutura, os equipamentos condominiais e
todas as areas e edificagGes gue, por sua natureza, destinem-se ao uso comum e exclusivo de
todos os condéminos.

Paragrafo Unico. Cabera exclusivamente aos conddéminos a responsabilidade pela
manutengse das areas mencionadas no caput deste artigo.

CAPITULO IV
DAS DISPOSICOES FINAIS

. | Todas as questdes técnicas referentes as obras de infraestrutura basica, bem como a
aprovagdo do Projeto de Construgdo de CL serdo de competéncia da Secretaria de
Planejamento Urbano do municipio.
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CAMARA MUNICIPAL DE SOROCABA

ESTADO DE SAO PAULO

Os empreendimentos imobiliarios residéncias, comerciais e industriais
referidos no caput deste artigo, poderdo destinar 100% das areas de reserva para
uso institucional em area localizada fora do empreendimento, desde que a area
apresente o mesmo valor de mercado apurado pela Comissao Especial de
Avaliagdo de Bens Modveis e Imodveis, ou converté-la, a critério da Municipalidade.”™

Esta l.ei entra em vigor na data de sua publicacédo, ficando revogadas as
disposicdes em contrario.
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CAMARA MUNICIPAL DE SOROCABA

ESTADO DE SAO PAULO

JUSTIFICATIVA:

O projeto, o Condominio Horizontal de Lotes refrata a
realidade que vem ocorrendo na cidade de Sorocaba , bem como,
em todo Estado de S&o Paulo, pois o incorporador empreendedor
aprova a instituicdo de um condominio horizontal constando gue
sera construida sobre os lotes | uma unidade residencial. Contudo |,
os empreendedores imobiligrios constam que a responsabilidade
pela construcdo da Unidade Habitacional ficard por conta exclusiva
do adguirenie.

A consequéncia do atual modelo esta acarretando
dificuidade para os proprietarios dos lotes em instituir juridicamente,
pois ele ndo consegue financiar a obra junto a Caixa Econdmica
Federal e demais instituicfes bancarias, pois definem o Condominio
como um todo, sem a possibilidade de fracionamento.

O projeto visa sanar todo este problema com a instituicdo
deste tipo de empreendimento, bem como os condominios ja
existentes que estéo irregulares, pois possibilita que os adquirentes
apresentem um projeto solicitando a Conversdo do Condominio
Residencial, Comercial em Lotes, pois, com isso, cada um tera a
liberdade de construir sua edificacdo na forma que deseja, bem
como, conseguira junto as instituicBes financeiras financiamento
nara a construcéo da casa propria.

Quanto ao "Condominio de Lotes", importante
esclarecer que com o advento da Lei Federal n° 13.456/2017,

passou-se a admitir em nosso ordenamento juridico, mais
precisamente no Cddigo Civil, a figura juridica do "condominio de

lotes", no qual apenas sdo alienados os lotes, para futura
construcéo pelos adquirentes, com a intengéo de celebragdo de
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ESTADO DE SAO PAULO

convengao de condominio. Confira-se: Art. 1.358-A. Pode haver, em
terrenos, partes designadas de lotes que sdo propriedade exclusiva
e partes que sdo propriedade comum dos conddminos. A fracdo
ideal de cada conddmino podera ser proporcional a area do solo de
cada unidade autdbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a
outros critérios indicados no ato de instituicdo. § 2° Aplica-se, no
que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre condominio
edilicio neste Capitulo, respeitada a legislacdo urbanistica. § 3°
Para fins de incorporagcdo imobilidria, a implantacdo de toda a
infraestrutura ficara a cargo do empreendedor. Ocorre que, se o
condominio de lotes estiver caracterizado como um loteamento,
abrindo-se ruas e formando-se quadras, deverdo ser exigidos os
requisitos para os projetos de loteamentos previstos na Lei n°
6.766/79. A norma introduzida ao Coédigo Civili ndo esta
regulamentando o parcelamento do.solo, como faz a Lei n°
6.766/79, mas apenas introduzindo nas relagdes de Direito Privado
uma nova forma de condominio edilicio, o que n&o tem construcéo
associada a unidade imobiliaria. E o que prevé o §4°, incluido ao
artigo 4°, da Lei n° 6.766/79: § 4° No caso de lotes integrantes de
condominio de lotes, poderdo ser instituidas limitagdes
administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do
poder publico, da populagdo em geral e da prote¢gdo da paisagem
urbana, tais como servidées de passagem, usufrutos e restricdes a
construcdo de muros. Importante destacar a diferenca entre
loteamentos e condominios de lotes, sendo que enquanto nos
loteamentos as ruas, pragas, jardins e equipamentos urbanos séo
todos de dominio publico, nos condominios de lotes parte dessas
areas sdo de dominio particular, comum a todos os condéminos,
como as ruas. De toda forma, em ambos devera ser cumprida a Lei
Federal n° 6.766/79, no que diz respeito a infraestrutura urbana e
areas publicas. Menciona o §3°, do artigo 1.358-A, citado acima,
que o incorporador executara a infraestrutura. Ora, qual
infraestrutura? Certamente & a prevista na Lei Federal n° 6.766/79.
E as areas publicas? Nao vai precisar de areas publicas? Sim, vai
precisar, mas em um percentual menor do que é exigido para os
loteamentos, pois nestes as ruas s&do publicas, enquanto que nos
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condominios as ruas s&o particulares € ndo entram no percentual
de areas publicas, assim como os terrenos para instalacdo dos
equipamentos urbanos destinados a infraestrutura (agua, esgoto,
luz, drenagem) e as pracgas, dai porque o Municipio deve atribuir um
percentual menor de areas publicas nos condominios, incluindo
apenas 0s equipamentos comunitarios nesse percentual. Convém
lembra-los, ilustres Vereadores, que no Condominio de lotes, a
manutengao total das vias internas, das areas verdes ou de lazer de
uso comuns e das demais coisas, incluindo rede elétrica e
iluminacdo, sdo de responsabilidade exclusiva dos proprietarios
conddminos. Quanto a Legislacdo Federal aplicavel a espécie, esta
ja existe em nosso ordenamento juridico e, baliza-se no Codigo Civil
Patrio lei 10.406/2002, na Lei Federal n® 4.591 de 1.964, bem como
na novel lei 13.465/2017 que, por for¢ca do enunciado no artigo 58,
acresceu o artigo 1.358-A ao Cddigo Civil, instituindo assim, em
nosso ordenamento, a figura do Condominio de lotes. Por estes
motivos, solicitamos aos ilustrissimos Vereadores desse egrégio
colegiado municipal, que aprovem o presente Projeto de Lei que
regulamenta implantacéo de Loteamentos de Condominio de Lotes
no Municipio de Sorocaba , transformando - o em lei, ha certeza
que estardo demonstrando profunda sintonia com as aspiragdes da
comunidade sorocabana . Diante dos fatos, solicitamos desta Casa
de Leis que o referido projeto de lei complementar seja apreciado
pelos Senhores Vereadores em regime de Urgéncia, nos termos da
legislagcao sobre o assunto.




