PROJETO DE LEI Ne

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

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Nos termos dos incisos | e VIl do artigo 30 da Constituicdo Federal, a presente Lei
XXX tem por objetivo regulamentar a aprovacao, 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 Cdédigo Civil brasileiro (Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
2002) e das demais legislacdes aplicaveis em ambito federal, estadual e municipal.

Entende-se por Condominio de Lotes o empreendimento comercial, industrial e/ou
residencial decorrente da atividade empresarial privada de incorporacdo imobiliaria, espécie
de condominio edilicio (art. 1.331 a 1.358-A, do Cdédigo Civil), em que ha a coexisténcia e a
indissociavel vinculacéo entre:

| - as propriedades exclusivas, suscetiveis de utilizacdo exclusiva, consubstanciadas em
lotes de terreno (unidade autbnoma) aptos a edificacdo 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 autbnoma e dela inseparavel.

Além do disposto nos artigos 1° e 2° desta Lei xxxxxx, o Condomio de Lotes
apresenta as seguintes caracteristicas:

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



Il - atotalidade das areas comuns de Propriedade Compartilhada, definidas no artigo 5°
desta Lei xxxxx pertencerdo aos condéminos;

lll - observado o0 quanto disposto nesta Lei xxxxx, os condbminos terdo ampla
liberdade para estabelecer, como melhor Ilhes aprouver, por meio da Convencao de
Condominio e do Regimento Interno de Edificacbes devidamente aprovados na forma da
legislacdo em vigor, os direitos e as obrigacdes a eles atribuidos, bem como todas as demais
normas relativas a convivéncia entre eles e a utilizacdo 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 autdnoma seré tratada como imével
isolado, cabendo ao respectivo condémino, diretamente e com exclusividade, arcar com as
respectivas importancias, na forma dos respectivos langcamentos;

§ 1° Para efeitos de calculo de IPTU, serédo levadas em consideragcdo a propriedade
exclusiva (unidade autbnoma), bem como a fracéo ideal do terreno das areas comuns e
eventuais edificacdes de propriedade compartilhada correspondente a cada unidade
autonoma.

§ 2° Os direitos e deveres dos conddminos serdo previstos na Convencdo de
Condominio, bem como no Regimento Interno de Edificac6es aprovados na forma prevista no
8§2°do artigo 9°da Lei 4.591/64.

§ 3° A Convencao de Condominio devera conter, dentre outras disposi¢cdes, aquelas
listadas nas alineas "a" a"m" do 83° do artigo 9° da Lei n°®4.591/64 e no Cédigo Civil, bem
como, no que ndo conflitar com o quanto contido nesta Lei, as limitacdes edilicias e de uso do
solo relacionadas com cada propriedade exclusiva (lote), observada a legislacdo municipal
aplicavel.

NinZSH O Condominio de Lotes esta submetido, cumulativamente:

| - a atividade daincorporacéo imobiliaria prevista na Lei n®4.591, de 16 de dezembro de
1964,

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

Il - as normas edilicias municipais que ordenam o espaco urbano no Municipio de
Sorocaba, as leis municipais que regulem o ordenamento territorial, as leis de zoneamento
de uso e ocupacéo do solo, de mobilidade urbana, o Cédigo de Obras do Estado de Séo
Paulo e o Cadigo de Posturas, conforme o caso, conforme autorizado pelos artigos 30, VIII, e
182 da Constituicdo Federal;

IV - ao previsto na respectiva Convencado de Condominio do empreendimento, cuja
minuta devera ser arquivada no Cartorio de Registro de Imoéveis respectivo, nos termos do art.



32,"j",daLei n®°4.591/64 e ao Regimento Interno de Edificacdes, devidamente aprovados na
forma da legislacdo em vigor;

V - aos artigos 437 a 442 do Provimento CGJ N° 56/2019, das Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo e/ou suas futuras alteracdes;

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

Para os fins e efeitos previstos nesta Lei xxxx, consideram-se:
| - Propriedade Exclusiva: unidade autbnoma do terreno;

Il - Areas Comuns de Propriedade Compartilhada: as areas e edificagdes de propriedade
compartilhada e comum dos conddéminos, compreendendo:

a) a infraestrutura basica correspondente ao conjunto de equipamentos de abastecimento
de 4gua potavel, disposicao adequada de esgoto sanitario, drenagem de 4guas pluviais, rede
telefonica e de fibra 6tica, rede de gas canalizado, rede de energia elétrica, pavimentacao das
vias internas de circulacao de veiculos e do passeio de pedestres ("Infraestrutura Basica") que
deverao ser interligadas ao sistema publico nas vias lindeiras, de acordo com o projeto
aprovado;

b) o conjunto das areas e edificacdes internas do Condominio, tais como, por exemplo,
as vias de circulacdo interna, areas verdes, clube recreativo, areas de lazer, portaria e area
administrativa etc, conforme previsto no respectivo projeto.

Paragrafo Unico. As Areas Comuns de Propriedade Compartilhada pertencerao,
exclusivamente, aos condéminos.

Para implantacdo do Condominio de Lotes, o empreendedor devera observar as
normas do c6édigo 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;

Il - ser submetido a analise préviado GRAPROHAB - Grupo de Analise e Aprovacao de
Projetos Habitacionais do Estado de Sdo Paulo, desde que enquadrado no Decreto Estadual
n°52.053/07, ou outro regulamento que venha substitui-lo, com a apresenta¢éo da certiddo de
dispensa ou ndo enquadramento, ou ainda, de aprovacao do referido érgao a Municipalidade,
conforme o caso;

IV - contar com sistemade coletade lixo em recipiente préprio, inserido dentro de seus
limites territoriais, ndo sendo permitido, em hipétese alguma, a instalagao do recipiente no



passeio publico ou via publica.

CAPITULO Il
DO PROCESSO DE APROVACAO DO PROJETO DE CL

A aprovacédo do projeto do CL devera incluir a descricdo e especificacdo das
propriedades exclusivas (lotes) e das areas comuns.

A critério do empreendedor, podera ser incluido no mesmo processo de aprovacéo do
CL, projeto de aprovacao das futuras construcdes relativas a cada uma das propriedades
exclusivas.

Parédgrafo uUnico. As aprovacdes das futuras edificacdes relativas a cada uma das
propriedades exclusivas citadas no caput tém carater individual, podendo, isoladamente, ser
objeto de pedido especifico de modificacdo, hipdtese em que cabera ao interessado submeter
requerimento de modificacdo junto ao 6rgao municipal competente, observando, para tanto, a
legislacdo municipal aplicavel e a Convencdo de Condominio e o Regimento Interno de

Edificacdes do Condominio.

O processo administrativo de aprovacdo do Condominio de Lotes compreendera as
seguintes etapas:

| -aprovacdo do Projeto Urbanistico e seus complementares, observadas as diretrizes
previstas no art. 6°, lll, desta Lei;

Il - alvard de licenca para execucao dos servigos das obras de infraestrutura;
Il - aprovacédo dos respectivos projetos arquitetdnicos;

V - alvard de licenca para as edificagdes das propriedades exclusivas quando requeridas
pelo empreendedor, nahip6tese do caput do art. 8°;

VI -assinaturade compromisso para cumprimento daobrigacao; e

VIl - expedicdo habite-se relativo a execugado das obras de infraestrutura e das areas
comuns do condominio.

O requerimento de aprovacédo do CL sera acompanhado dos seguintes documentos:
| - copia da certiddo da matricula emitida ha menos de trinta dias;
Il - plantada situacao da area ou gleba;

Il - planta da topografia georreferenciada, em 3 (trés) vias;



IV - projeto urbanistico, em 3 (trés) vias, contendo, no minimo:

a) delimitacéo da glebaou area;

b) subdivisdo da gleba ou &area em unidades autbnomas, com as respectivas
localizacbes, dimensbes, areas e numeracdes, sendo essencial destacar a area de
propriedade exclusiva de cada unidade ou, se for o caso, a area de utilizacao ocupada pela
edificacéo;

¢) indicacao das vias confrontantes com a gleba ou area;

d) sistema viario interno com o seu respectivo dimensionamento;

e) localizagdo das demais areas de uso comum dos condéminos;

f) indicacdo e delimitacdo das faixas de dominio, faixas de seguranca, faixas
nonedificandi, serviddes, areas de preservacdo permanente e outras restricdes impostas pela
legislacdo que gravem o condominio;

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

V - projetos arquitetdnicos e complementares das edificacfes de uso comum conforme
especificacdes previstas em lei e observados os parametros urbanisticos para a zonaonde
estiver situado o CL;

VI - dispensa ou aprovacdo do projeto pelo GRAPROHAB - Grupo de Anélise e
Aprovacdao de Projetos Habitacionais do Estado de Sao Paulo, nos termos do art. 69 1ll, desta
Lei Complementar;

VII - anotacdo de responsabilidade técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade
Técnica (RRT) quitada referente aos projetos e execugao.

Paréagrafo Unico. Apés o efetivo registro da incorporagdo no Cartério de Registro de
Imoveis competente, devera o empreendedor apresentar na Prefeitura a minuta da
"Convencéao de Condominio”, bem como do Regimento Interno de Edificacdes do CL.

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

O direito de construcéo relativo a cada uma das unidades autdnomas podera ser

livremente cedido pelo empreendedor a qualquer terceiro e, outrossim, por este a qualquer
outra pessoa e assim sucessivamente, independentemente de autorizacao e/ou formalidade.

Fica estabelecida como quota minima da propriedade exclusiva no Condominio de



Lotes, aquela fixada como cota minima para unidade autébnoma horizontal de casas
geminadas, observando-se os indices urbanisticos e restricdes de ocupacéao utilizados no
codigo de obras

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

Parédgrafo Unico. O "HABITE-SE" das areas comuns do empreendimento ndo esta
condicionado ao "HABITE-SE" das propriedades exclusivas, cabendo a Municipalidade,
conforme o caso, aferir as condi¢cdes necessarias paraaemissao do referido documento de
forma individual.

Na aprovacédo do CL pelo Municipio, deveréo ser observadas a legislacéo 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 llI
DA INFRAESTRUTURA DO CONDOMINIO DE LOTES

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

| -ademarcacéo e aimplantac&o das propriedades exclusivas e das Areas Comuns de
Propriedade Compartilhada, definidas no artigo 5° desta Lei Complementar;

Il - aimplantacéo das redes da infraestrutura basica instaladas nas areas internas do
Condominio, as suas expensas, tais como rede elétrica, iluminacdo, das vias internas, agua
potavel, esgoto, pavimentacado de ruas e captacao de aguas pluviais, nos termos do art. 5°, 1,
a, desta lei; e

lll - aimplantacdo das vias e das areas verdes internas, bem como das demais areas
comuns.

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

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

| - ter pavimentacdo com solucdo de drenagem de aguas pluviais, as redes de energia
elétrica, iluminacao de vias internas, agua potavel e solugcao para esgoto;



Il - possuir, no minimo, 7 (sete) metros e 1,20 (um e vinte) metros de passeio, devendo o
bolsé&o de retorno contar com, no minimo, 12 (doze) metros de diametro na pista de rolamento.

AGERCl  Cabera aos conddminos, independentemente de previsdo na Convencéo de
Condominio:

| - a manutencdo das redes da infraestrutura bésica 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;

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

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

V -arcar com o custo de coleta, transferéncia e armazenagem de residuos sélidos ou,
conforme previsto nalegislacéo, o tratamento e a deposi¢cdo dos mesmos em local apropriado
para coleta pelo Poder Publico;

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

VIl -amanutencédo e a conservacao das vias e logradouros até o ponto de ligacdo com a
rede publica;

VIII - arcar com o pagamento individual do IPTU dos lotes de sua propriedade, nos termos
do art. 3°, 8 1° desta Lei.

Sao de propriedade e uso exclusivos dos condéminos as vias de circulagao internas,
0S muros, as guaritas, os servigos e obras de infraestrutura, os equipamentos condominiais e
todas as areas e edificacdes que, por sua natureza, destinem-se ao uso comum e exclusivo de
todos os conddminos.

Paragrafo uUnico. Cabera exclusivamente aos conddéminos a responsabilidade pela
manutencao 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
aprovacdo do Projeto de Construgcdo de CL serdo de competéncia da Secretaria de
Planejamento Urbano do municipio.



CAMARA MUNICIPAL DE SOROCABA

ESTADO DE SAO PAULO

Os empreendimentos imobiliarios residéncias, comerciais e industriais
referidos no caput deste artigo, poderao 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
Avaliacdo de Bens Mdveis e Imoveis, ou converté-la, a critério da Municipalidade."

Esta Lei entra em vigor na data de sua publicago, ficando revogadas as
disposi¢cdes em contrario.

SOROCABA, 25 DE MAIO DE 2023

FABIO SIMOA
VEREADOR



