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EXPOSICAO DE MOTIVOS N°. 129

DE 22 DE NOVEMBRO DE 2018.

Excelentissima Senhora,
VALQUIRIA DI TATA CAMPOS OLIVEIRA
Presidente da Camara Municipal de Aragoiaba da Serra/SP.

Temos a elevada honra de submeter a apreciacdo de Vossa Exceléncia e
a dos seus dignos pares, o Projeto de Lei Complementar anexo que tem por escopo
autorizar o Municipio de Aragoiaba da Serra a aprovar projetos de condominio

horizontal de lotes residenciais, no perimetro urbano municipal.

Como as sabe, o Condominio Fechado de Lotes o parcelamento de

solo é tratado sob a forma da Lei n® 4.591/64 e suas altera¢des, bem como o Decreto-Lel
n” 271/67. Posteriormente, com o advento da Lei n°. 13.465/2017. o legislador criou
uma nova espécie de condominio, batizado de “condominio de lotes”, prevendo em
seu art. 58 que a Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), passa a vigorar
acrescida da Seg¢éo IV no Capitulo VII do Titulo III do Livro III da Parte Especial:
Szcdo 1V: Do Condominio de Lotes: ‘Art. 1.358-A. Pode haver. em terrenos, partes
designadas de lotes que sdo propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade
comum dos condominos. § 1° A fragdo ideal de cada condomino poderd ser
proporcional a drea do solo de cada unidade autonoma, ao respectivo potencial
construiivo ou a outros critérios indicados no ato de institui¢do. § 2° Aplica-se, no que
couber, ao condominio de lotes o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo,
respeitada a legislagdo urbanistica. § 3% Para fins de incorporagdo imobiliaria, a
implantacdo de toda a infraestrutura ficard a cargo do empreendedor.””

Portanto, o novo art. 1.358-A do Cddigo Civil passou a permitir a
criagio de um condominio que sera composto por lotes, os quais estardo
necessariamente vinculados a uma fragdo ideal das dreas comuns em proporgdo a ser
definida no ato de institui¢do.

[sso significa que as ruas, as pragas e as demais areas de uso comum

nio sio transferidas a propriedade do Municipio, mas continuam sendo propriedade

privada, pertencente aos titulares do lote de acordo com a respectiva fragdo idealﬁ
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Assim, com o objetivo de regularizar a matéria no ambito municipal, é

que apresentamos o presente projeto de lei complementar.
Valemo-nos do ensejo para renovar a Vossa Exceléncia, assim como
aos nobres dignos Vereadores que honram e dignificam esta Egrégia Casa Legislativa, a

nossa manifestacao de elevado aprego e consideragao.

Atenciosamente

Gabinete do Prefeito do Municipio de Aragoiaba da Serra,
21/11/2018.

~ Pledlessl o

DIRLEI SALAS OR EGA
PREFEITO MUNICIPAL
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PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° O/ L{ %

DE 21 DE NOVEMBRO DE 2018

"AUTORIZA O MUNICIiPIO DE ARACOIABA
DA SERRA A APROVAR PROJETOS DE
CONDOMINIO HORIZONTAL DE LOTES
RESIDENCIAIS, NO PERIMETRO URBANO
MUNICIPAL E DA OUTRAS PROVIDENCIAS".

DIRLEI SALAS ORTEGA, Prefeito Municipal de Aragoiaba da Serra, Estado de Sdo
Paulo, no uso de suas atribuicdes legais, faz saber que a Camara Municipal de

Aragoiaba da Serra aprovou ¢ eu sanciono € promulgo a seguinte Lei Complementar:

Art. 1°. Autoriza o Municipio a aprovar projetos de Condominio Horizontal de Lotes
Residenciais e Nao-residenciais, bem como regularizar os condominios horizontais
classificados através da presente como consolidados, no perimetro urbano do Municipio

de Aragoiaba da Serra.

Pardgrafo unico. Considera-se condominio horizontal de lotes para fins residenciais e
nio-residenciais, o empreendimento que sera projetado nos moldes definidos no Codigo

Civil, artigo 1358-A e paragrafos 1° a 3°.

Art. 2° Aplica-se ao condominio de lotes a Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964,
equiparando os compradores de lote aos conddéminos, as obras de infraestrutura a

construcio da edificagfo e os lotes as unidades autdnomas.

DA CONCEITUACAO

Art. 3°. Para efeito de aplicagdo da presente Lei Complementar, considera-se:

[ - Condominio Horizontal de Lotes: a subdivisdo de gleba em fragdes ideais do solo

destinados a edificag@o, com criagdo de vias de circulagdo internas; D
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II — Lote: unidade territorial privativa a qual corresponde uma fragdo ideal de terreno

dentro da gleba condominial

III - Area comum: aquela que for destinada a construcéo de vias de circulagdo interna,
areas verdes, clube recreativo, areas de lazer, portaria e drea administrativa e demais

areas previstas no projeto.

IV — Propriedade: cada lote e, como parte inseparavel, a fragdo ideal de terreno

correspondente a drea comum.

V - Condominio Horizontal de Lotes Consolidado: Condominios de lotes implantados
irregularmente até data da promulgagdo da presente lei, que devem adequar e executar

as obras de infraestrutura dispostas no artigo 12.

DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 4°. Ficam estabelecidas normas para a execugdo e aprovagdo de projeto de
Condominio Horizontal de lotes para fins residenciais e ndo-residenciais observadas as

demais disposi¢Oes legais pertinentes.

Art. 5° Na aplicacdo desta lei complementar serdo observadas, no que couber, a

legislagdo federal, estadual e municipal vigente.

Art. 6°. A gleba a ser implantado o condominio de lotes deve possuir area méaxima de

50.000 (cinqlienta mil) metros quadrados.

Art. 7°. Os direitos e deveres dos condéminos deverdo ser estabelecidos através de
Convengdo Condominial, que contera as normas que vigerdo entre os condéominos, bem
como as limitagdes edilicias e de uso do solo relacionadas com cada unidade,

observados o Codigo de Obras, Posturas e Plano Diretor do Municipio.

Art. 8° - Todas as obras, coletivas ou individuais que vierem a ser edificadas no

condominio de lotes deverdo ser previamente submetidas a aprovagdo pelo setor

7
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competente do Municipio, aplicando-se a elas as mesmas normas validas para

constru¢do naquele setor, seguindo o que determina a Legislagdo Municipal Vigente.

Art. 9°. Para efeitos de cadastramento, cada lote mencionado no Registro do
Condominio de Lotes constituira cadastro individual, sendo a area total a soma da area

do lote com a area comum correspondente a frag@o ideal do respectivo proprietario.
DA APROVACAO DO PROJETO DE CONDOMINIO

Art. 10. O projeto do Condominio de Lotes, para ser aprovado pela Municipalidade,
devera ser submetido a analise da Secretaria de Desenvolvimento Urbano, a Secretaria
de Desenvolvimento Sustentdvel e a Secretaria de Obras e Servigos de Aragoiaba da
Serra no que tange aos aspectos urbanisticos, ambientais e infraestrutura

respectivamente.

Art. 11. Os procedimentos administrativos para aprovagdo dos projetos de
Condominios de Lotes compreenderdo as seguintes etapas:
I — Expedi¢io de Certiddo de Uso do Solo do Empreendimento, na qual €
indicado o zoneamento e a legislagdo a ser seguida;
Mediante apresentagio de:
e Requerimento
e Matricula atualizada (90 dias)
e Croqui de Localizagdo
e Comprovante de pagamento de taxas
II — Visto prévio do Projeto Urbanistico e memorial descritivo;
Mediante apresentacao de:
e Requerimento de Aprovagio de Condominio de Lotes
e Matricula atualizada (90 dias)
¢ Comprovante de cadastro municipal de IPTU
e (Certiddo negativa de débitos de IPTU
e Copia da Certiddo de Uso do Solo
e Levantamento planialtimétrico, com as delimitagOes, os cursos

d’agua existentes e as curvas de nivel, conforme anexo L.
—
c
-

e Projeto urbanistico, conforme anexo II.
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e Memorial descritivo do empreendimento

e Memorial descritivo das areas

e Declaragdo de viabilidade de abastecimento de energia, coleta e
tratamento de esgoto e de 4dgua potavel expedido pela respectivas
concessionarias

III - Aprovagdo do Projeto Urbanistico e seus complementares;
Mediante apresentagio de:

e Projeto Urbanistico com visto prévio municipal e aprovagdo do
GRAPROHAB;

e Certificado de aprovagdo de GRAPROHAB;

e Memorial descritivo do empreendimento com visto municipal e
aprovag¢dao do GRAPROHAB;

e Memorial descritivo das areas com visto municipal;

e Projeto urbanistico - 5 (cinco) vias de planta e memorial e 2 (duas)
vias da RRT;

e Projeto de terraplanagem — 5 (cinco) vias de planta ¢ memorial e 2
(duas) vias da ART/RRT;

e Projeto drenagem = 5 (cinco) vias de planta e memorial ¢ 2 (duas)
vias da ART/RRT;

e Projeto de pavimenta¢do - 5 (cinco) vias de planta € memorial
pavimentacdo ¢ 2 (duas) vias da ART/RRT;

e Projeto de rede elétrica e iluminagdo das vias — 5 (cinco) vias de
planta e memorial e 2 (duas) vias da ART/RRT:

e Projeto de abastecimento de dgua - 5 (cinco) vias de planta e
memorial, ¢ 2 (duas) vias da ART/RRT;

e Projeto de esgoto - 5 (cinco) vias de planta e memorial, € 2 (duas)
vias da ART/RRT;

e Projeto de caracterizagdo ambiental / recuperacdo florestal e
arborizacdo urbana - 5 (cinco) vias de planta ¢ memorial e 2 (duas)
vias da ART/RRT:

IV — Aprovagdo dos respectivos projetos arquitetdnicos, de uso comum;

V — Emissdo do Alvara de licenga para execugdo dos servigos das obras de

infra-estrutura; D
VI - Registro do Alvara de licenga; %
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VII - Fiscalizagdo das obras de infra-estrutura;

&;

VIII — Certificagdo de que as obras de infra-estrutura atenderam as
exigéncias do Projeto e emissdo do TVO (Termo de Verificagdo de Obra);

IX — Registro da conclusdo do empreendimento e individualizagdo das
matriculas dos lotes;

X — Cadastro individual de IPTU

XI — Alvara de Licenga para as edificagdes quando requeridas pelos
proprietarios dos lotes;

XII - Concessdo da respectiva carta de habite-se para cada lote e para as

edificagdes de uso comum;
DA INFRAESTRUTURA DO CONDOMINIO

Art. 12. O Condominio Horizontal podera ser cercado para garantir a sua integridade e

protecdo.

Paragrafo Unico: O empreendedor devera executar as seguintes obras de infraestrutura:
I. Portaria de acesso;
II. Area de lazer;
I1I. Abastecimento de Agua;
IV.Rede de Esgoto ou solugdo sanitaria conforme regras da CETESB.
V. Drenagem;
VI.Rede Elétrica e [luminagdo;
VII. Pavimentagao,

VIII. Arborizacdo e Paisagismo;

Art. 13. Serdo de propriedade e responsabilidade dos condéminos as areas e edificagdes
de uso comum, as vias internas, os muros, as guaritas, servicos e obras de infra-
estrutura, equipamentos condominiais e todas as areas e edificagdes que se destinem ao

uso privativo do condominio.

Paragrafo tnico: Ficardo sob exclusiva responsabilidade do condominio, com relagdo a

suas areas internas, os seguintes servigos: é
(&
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[ - Coleta de lixo domiciliar e transportados até a via ptblica em érea a ser especificada

pelo Municipio;

I[I - Manutengdo das obras para abastecimento de agua potavel, drenagem pluvial,
esgoto sanitario, arborizacio, pavimentacdo e aterros;

III - Manutencao de todas as obras destinadas a implantagdo de drea comum dentro do
condominio.

IV - Manutengdo e conservagio das vias e logradouros até o ponto de ligagdo com a via
publica.

V - Pagamento e manutengdo da iluminagdo interna do condominio.

Art. 14. Para cada lote devera ser prevista, no minimo, 0l (uma) vaga de

estacionamento privativa.

Art. 15. Devera ser previsto estacionamento de visitantes no interior do condominio,

sendo no minimo 1 (uma) vaga a cada 20 (vinte) lotes.

Art. 16. As vias do Condominio de Lotes deverdo ter a dimensdo minima de 9,00
(nove) metros, sendo 6,00 (seis) metros de pista e 1,50 (um e meio) metro para cada
passeio lateral, tendo em vista se tratar de vias internas e ndo haver trafego de veiculos
pesados, somado ao fato de cada veiculo ter estacionamento proprio e ndo haver ligagdo

com o sistema viario do Municipio.

Art. 17. No condominio de lotes, a propriedade de cada condomino devera possuir area
igual ou superior a do lote minimo admitido para parcelamento do solo na zona urbana
em que o empreendimento estiver inserido, de acordo com o plano diretor municipal

vigente.

Pardgrafo tnico. O lote minimo devera ser de 150,00m? com testada minima de 7,50

metros para fins residenciais e de 10,00 metros para fins ndo-residenciais.

Art. 18. O projeto de Condominio de Lotes deve conter drea comum de no minimo 20%
(vinte por cento) do total da area objeto do empreendimento e atender a legislagdo

ambiental que dispde sobre a permeabilidade do solo.
=3
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DISPOSICOES FINAIS

Art. 19. Somente sera admitido o condominio de lotes para fins urbanos em zonas

urbanas, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.
Art. 20. Nao sera permitida a ocupagdo do solo na forma de Condominio Horizontal:

I - Em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdo, antes de tomadas as providéncias para

assegurar o escoamento das aguas;

II - Em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a satde publica, sem

que sejam previamente saneados;

III - Em terrenos com declividade igual ou superior a 30%, salvo se atendidas

exigéncias especificas das autoridades competentes;
IV - Em terrenos onde as condi¢des geologicas ndo aconselham a edificagdo;

V - Em éreas onde a polui¢do impega condigdes sanitarias suportaveis, antes de tomadas

as providéncias para a corregao,

VI - Em éreas e terrenos situados fora do alcance das redes publicas de abastecimento
de 4gua potavel e de energia elétrica, salvo se atendidas as exigéncias especificas dos

orgdos competentes;

Art. 21. O prazo méaximo para que o condominio seja submetido ao Registro de Iméveis
¢ de 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir da aprovagdo do projeto definitivo, sob

pena de caducidade da aprovagao.

Art. 22. Apds a aprovagdo do loteamento de condominios ndo sera permitida a alteragdo

das caracteristicas iniciais do mesmo, notadamente a subdivisdo de lotes.

Art. 23. A titulo de compensagido pelo setor fechado das areas do empreendimento, o
empreendedor indenizara ou entregard ao Municipio areas para uso institucional de

propriedade do empreendedor correspondentes a 5% (cinco por cento) calculado sobre o
©
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total do empreendimento, pago ou entregue até a emissdo do TVO (Termo de

Verificagdo de Obra).

Paragrafo unico — O valor da indenizagdo ou a 4rea doada devera obrigatoriamente ser
utilizada para obras de carater social, atendido o interesse publico, dentro do prazo de
360 (trezentos e sessenta dias), contados a partir do recebimento da indenizagio ou do

registro da area doada.

Art. 24. As despesas decorrentes da aplicacdo desta Lei Complementar correrdo por

conta de dotagdes proprias.
Art. 25. Esta Lei Complementar entrara em vigor na data de sua publicagdo, revogadas

as disposig¢des em contrario.

Aragoiaba da Serra, 21 de Novembro de 2018.

DIRLEI SALAS ORTEG

PREFEITO MUNICIPAL
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ANEXO 1

O levantamento planialtimetrico devera conter, no minimo:

a) — divisas da gleba com suas respectivas dimensdes, angulos e confrontagdes;

b) — curvas de nivel;

¢) — arvores frondosas, bosques, florestas, areas de preservagdo,

d) — localizagdo, se houver, dos mananciais, cursos d’agua, lagos, nascentes, locais
sujeitos a erosdo, vogorocas, linhas de transmissdo e adutoras, banhados, locais
alagadicos ou sujeitos a inundagoes;

e) — benfeitorias e construgdes existentes;

f) — redes de telefonia, dutos e demais instalagdes e suas respectivas faixas de dominio
ou servidao;

g) — se houver, serviddes, rodovias, faixas de seguranca de linhas de transmissdo de
energia elétrica no local e adjacéncias, com as distdncias da gleba a ser loteada;

h) — arruamentos existentes, adjacentes ou préximos, em todo o perimetro, com a
locagdo exata dos eixos, larguras e rumos das vias de circulagdo e as respectivas
distancias da gleba a ser loteada;

i) — indicac¢@o do norte.

ANEXO 2

O projeto urbanistico devera conter, no minimo:

a) — delimitagdo da gleba;

b) — indica¢do do norte com as coordenadas geograficas oficiais;

¢) — subdivisdo da gleba em unidades auténomas, com as respectivas localizagdes,
dimensdes, areas e numeragoes;

d) — indicagdo das vias confrontantes com a gleba;

e) — sistema vidrio interno com o seu respectivo dimensionamento;

f) — localizagdo das demais areas de uso comum dos condéminos;

g) — indica¢do e delimitagdo das faixas de dominio, faixas de seguranga, faixas ndo
edificante, serviddes, dreas de preservagdo permanente e outras restrigdes impostas pela
legislagao que gravem o condominio;

h) — quadro, com valores absolutos e percentuais das dreas do condominio de lotes, das
unidades autdnomas, do sistema viario interno e aos espagos livres de uso comum para
recreagdo, lazer e esportes. @
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