Prefeitura Municipal de
Laranjal Paulista

Oficio n® 0300/2021

Laranjal Paulista, 03 de marco de 2021.

Senhor Presidente,

Apresento-lhe cumprimentos e, ao ensejo, vimos pelo presente
solicitar junto a Vossa Exceléncia apreciacao e aprovacao do Projeto de Lei
Complementar, a saber:

- Dispoe sobre a implantacao de empreendimentos
imobiliarios na modalidade de Condominio de Lotes
Residenciais no Municipio de Laranjal Paulista, nos
termos da Lei Federal n° 13.465 de 11 de julho de
2.017.

Solicito o sequinte REGIME de TRAMITACAQ:

Urgéncia Especial ( );
Urgéncia ( );
ORDINARIA (X);

Sempre a seu dispor, e com 0s nossos melhores cumprimentos,
renovamos a Vossa Exceléncia os protestos de estimp e distinta consideracgao.

Atenciosamente,

ALCIDES de MOURA CAMPOS JUNIOR
Prefeito Municipal

A Sua Exceléncia o Senhor
ANTONIO VALDECIR BERTO FILHO
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Prefeitura Municipal de
Laranjal Paulista

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR

Dispoe sobre a implantacao de
empreendimentos imobiliarios na
modalidade de Condominio de Lotes
Residenciais no Municipio de
Laranjal Paulista, nos termos da Lei
Federal n® 13.465 de 11 de julho de
2.017.

A Camara Municipal de Laranjal Paulista, Estado de Sao Paulo, APROVA:

CAPITULO I
DISPOSICOES GERAIS

Art. 1° Esta Lei Complementar dispoe sobre a implantagao de empreendimentos
urbanisticos imobiliarios na modalidade de Condominio de Lotes para fins de uso
residencial, nas zonas urbanas ou passiveis de parcelamento do solo para fins
urbanos do Municipio de Laranjal Paulista, nos termos da Lei Federal n°® 13.465,
de 11 de julho de 2.017, mediante a prévia aprovacao dos projetos pelos orgaos
publicos competentes.

Paragrafo unico A Prefeitura Municipal, a pedido do interessado, expedira
diretrizes de uso e ocupacdo do solo informando a viabilidade ou nao para
implantacdo de condominio de lotes na area proposta, bem como as
condicionantes urbanisticas e as obras de infraestrutura obrigatorias, a partir do
disposto nesta Lei Complementar, do Plano Diretor do Municipio, do Codigo de
Obras e Edificagdoes do Municipio e das demais legislagbées urbanisticas, edilicias
e ambientais vigentes.

Art. 2° Considera-se condominio de lotes residenciais o empreendimento
urbanistico imobiliario cujas unidades autonomas se configuram como lotes, nos
termos do §7° do artigo 2° da Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 e
do artigo 1.358-A da Lei Federal n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, instituidos
pela Lei Federal n® 13.465, de 11 de julho de 2017, seguindo as definicoes
contidas neste artigo e os demais regramentos desta Lei Complementar, bem
como, no que couber, o estabelecido no Plano Diretor do Municipio de Laranjal
Paulista, no Codigo de Obras e Edificacoes do Municipio, na Lei Federal n® 4.591,
de 16 de dezembro de 1964, e nos artigos da Lei Federal n°® 10.406/02 que tratam
do condominio edilicio.

§1° Para fins de aprovacao de projeto, registro de incorporacédo e instituicao
condominial, o condominio de lotes sera composto por unidades autdonomas
denominadas de lotes, e por areas de propriedade comum dos condéminos.

§2° O lote do condominio de lotes é a parte de propriedade e utilizacao exclusiva
do condémino proprietario, destinada a futura implantacéo da edificacao privada,
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ao qual sera atribuida uma fracao ideal do todo do terreno, das construcoes,
coisas e areas de uso comum do empreendimento, compondo assim uma unidade
imobiliaria, e recebera uma designacao especial, numérica ou alfabética, para
efeitos de identificacao e discriminacao.

§3° As areas de propriedade comum sao aquelas destinadas a composicao dos
espacos de uso geral dos condominos, correspondendo as vias de circulacao
internas, as edificacoes de uso comum, as areas verdes, as pracas, as areas de
lazer privativas ao condominio, ou outras areas passiveis de utilizacdo em comum
por todos os condéminos.

§4° Considera-se infraestrutura, para fins de registro imobiliario da incorporacao
e instituicdo do condominio de lotes, nos termos do §3° do artigo 1358-A da Lei
Federal n” 10.406/02, as obras de infraestrutura do empreendimento, tais como,
as vias internas de circulacao, galerias de agua pluvial, redes de agua potavel,
redes de esgoto, rede elétrica, equipamentos de comunicagao, os muros, gradis,
guaritas, portarias, construgées comuns, tais como, convivios, prédios de
administracdo, areas verdes e equipamentos de uso comunitarios dos
condéminos, ou seja, todas as edificacdes e demais obras que por sua natureza
garantam a habitabilidade do empreendimento e destinem-se ao uso comum dos
condoéminos.

CAPITULO II )
DIRETRIZES URBANISTICAS E DE PROJETO

Art. 3° O condominio de lotes podera ser implantado em lote originado de
parcelamento de solo regular, bem como em gleba remanescente ou ainda nao
parcelada, nos termos da Lei Federal de Parcelamento do Solo Urbano e do Plano
Diretor do Municipio.

§1° Se a implantacao do empreendimento ocorrer sobre gleba remanescente ou
ainda nao parcelada, o empreendedor devera providenciar o parcelamento e a
doacdo das areas publicas, nos termos do Plano Diretor e demais legislacoes
vigentes, localizadas externamente a area do condominio, contiguas ou nao a area
do empreendimento, observadas ainda as condicoes estabelecidas nas diretrizes
de parcelamento, uso e ocupacao do solo, emitidas pelo poder publico.

8§2° A doacao de areas publicas de que trata o paragrafo anterior podera ser
parcialmente transferida ou compensada, nos termos do Plano Diretor do
Municipio.

§3° Se a implantagao do empreendimento ocorrer em lote originado de
parcelamento de solo regular anteriormente aprovado, o mesmo fica isento da
destinacao das areas publicas, ficando sujeito, entretanto, as demais exigéncias
urbanisticas e edilicias da legislacao vigente.
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Art. 4° O projeto do condominio de lotes obedecera aos parametros urbanisticos
para o parcelamento, uso e ocupacao do solo estabelecidos no Plano Diretor, nos
termos deste artigo.

§1° No condominio de lotes, o numero maximo de unidades imobiliarias sera igual
a divisdo da area urbanizavel total do empreendimento pela area do lote minimo
atribuido para a zona onde se situa o empreendimento.

§2° Em condominio composto por até vinte lotes, estes nao poderado ter area
individual inferior a 200 m? (duzentos metros quadrados) e testada inferior a 8 m
(oito metros).

§3° Em condominio com mais de vinte lotes, estes nao poderao ter area individual
inferior a 250 m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) e testada inferior a 10
m (dez metros).

§4° Os coeficientes urbanisticos serdo aplicados tanto sobre o conjunto da area
urbanizavel do empreendimento, no momento da aprovacao desse, quanto sobre
cada lote de propriedade exclusiva, no momento da aprovacao de cada edificacao
privada especifica.

§5° Para efeito do computo dos coeficientes urbanisticos no momento da
aprovacao do empreendimento condominial, cada lote sera considerado como
virtualmente ocupado no limite maximo e cumprindo com o coeficiente de
permeabilidade minimo, conforme o zoneamento.

§6° O coeficiente de permeabilidade podera ser computado em areas
pavimentadas ou semipavimentadas destinadas a estacionamento ou passeios de
pedestres, desde que seja apresentado, no momento da aprovacdo do projeto do
condominio, manual do fabricante, norma ABNT ou laudo técnico que indique a
efetiva permeabilidade do material ou da técnica construtiva utilizada, e este
indice de efetividade sera utilizado no calculo do coeficiente de permeabilidade da
area coberta pelo respectivo pavimento.

§7° As vias privativas internas aos condominios de lotes deverao seguir o
estipulado nas diretrizes emitidas pelo Municipio, contemplando, no minimo:
a) Passeios de pedestres com largura minima de 2,00 m;

b) Vias de circulacao de veiculos de no minimo 8,00 m;

Art. 5° Os condominios de lotes deverao atender especialmente as medidas de
redugdao do impacto urbano negativo causado pela presenca de muros,
contemplando trechos com fechamento em gradil, areas destinadas as faixas
vegetadas e, quando for o caso, as "fachadas ativas" ocupadas por edificacdes ou
lotes voltados para vias externas.
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§1° A critério dos 6rgaos publicos licenciadores, podera ser exigido no projeto do
condominio de lotes que se demarque "faixas de servidao" ou "areas nao
edificantes".

§2° Fica dispensado da reserva de Faixa Vegetada e de Fachada Ativa o
empreendimento que tiver atendido a estes itens na fase do processo do
parcelamento de solo.

Art. 6° Todas as obras que vierem a ser edificadas no condominio de lotes, tanto
nas areas de uso comum quanto em cada lote de propriedade exclusiva, deverao
ser previamente submetidas a aprovacdo pelo Municipio, aplicando-se a elas as
normas da zona onde o empreendimento se localiza, o disposto no Codigo de
Obras e Edificacoes e aquelas definidas nesta Lei Complementar.

§1° Para condominios que prevejam padrao de ocupacao misto entre tipologias
horizontais e verticais deverao ser demarcados, no momento da aprovacao do
condominio, os lotes onde cada tipologia sera permitida.

§2° Sera admitida a unificacao e desdobro de lotes internos aos condominios de
lotes, desde que atendido o estabelecido nos paragrafos 1°, 2° e 3° do artigo 4°
desta Lei Complementar, salvo quando o condominio vedar ou estabelecer regras
especificas para tal.

Art. 7° O projeto para aprovacao do condominio de lotes sera composto de, no
minimo:

I- Planta urbanistica de implantacao dos lotes, sistema viario interno, areas
livres ou de lazer internas e demais espacos e edificacoes de uso comum;
II- Memorial descritivo informando as particularidades do empreendimento,

incluindo, a descri¢ao dos lotes de propriedade exclusiva, areas comuns e
area total, bem como a fracédo ideal correspondente a cada lote;

III- Projetos arquitetonicos e paisagisticos das edificacoes, areas de lazer,
pracas, “playgrounds”, sede administrativa, salao de festas e de reunides e
demais espacos de uso comum e de lazer do condominio;

IV- Projetos e memoriais descritivos das obras de infraestrutura obrigatoria;

V-  Quadro de areas do empreendimento, conforme modelo indicado nas
diretrizes;

VI- Planilha de custos para realizacdo da infraestrutura;

VII- Minuta de Convencao de Condominio onde constem, no minimo, as regras
urbanisticas e edilicias municipais aplicadas ao local e, se for o caso, outros
parametros e padrdes construtivos que cada edificacdo podera apresentar;

VIII- Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), elaborado conforme a legislacao
vigente;

IX- Anotacdao ou registro de responsabilidade técnica (ART/RRT) dos r
responsaveis pelos projetos e pelo EIV;

X~  Aprovacao prévia do empreendimento imobiliario junto ao GRAPOHAB;

XI- Apresentacao de titulo de dominio do imovel;
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Prefeitura Municipal de
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XII- Outros documentos e projetos exigidos pela legislacao vigente, pelas
diretrizes ou pelos orgdos publicos licenciadores.

Paragrafo unico Nos casos de compensacao de doacgao de areas publicas através
da implantacdo de equipamentos publicos, nos termos do Plano Diretor, os
projetos dos equipamentos deverdo compor o arcabouco de projetos para
aprovacao do empreendimento.

CAPITULO III
DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA E DO REGISTRO DO EMPREENDIMENTO

Art. 8° Todas as obras de infraestrutura estabelecidas pelas diretrizes municipais
e pelos orgaos publicos licenciadores, bem como as construgées comuns internas
e demais obras e servigos necessarios para a implantagao do condominio de lotes,
na forma do projeto aprovado, inclusive as externas, necessarias para acesso,
implantacao das areas e equipamentos publicos, serao de responsabilidade e as
expensas do empreendedor.

§1° O empreendedor devera apresentar para aprovacao municipal um
cronograma de execucao de todas as obras com prazo maximo de 24 (vinte e
quatro) meses para implantacao e conclusao.

§2° Para fins de garantia da execucao de obras de infraestrutura externas, o
empreendedor devera constituir em favor do Municipio garantia real ou pessoal
correspondente a, no minimo, 20 % (vinte por cento) acima do valor do orcamento
apresentado pelo proponente e aprovado pelo Municipio.

§3° As garantias de que tratam o paragrafo anterior poderao ser em imodvel,
seguro garantia, fianca bancaria ou outro tipo de garantia desde que aprovada
pelo Municipio.

§4° Cabe ao Municipio, por meio de seus agentes, fiscalizar a execucao das obras
de infraestrutura e demais obras e edificacbes que compdéem o condominio de
lotes.

Art. 9° E responsabilidade do empreendedor requerer a Prefeitura Municipal a
emissao do Termo de Verificagdo e Entrega de Obras (TVEQ) e do Certificado de
Conclusao de Obra (Habite-se) do condominio, instrumentos necessarios para a
instituigdo do condominio de lotes.

1° A Prefeitura Municipal, para emissao do Termo de Verificagao e Entrega de
Obras (TVEO) do condominio, observara os devidos pareceres de verificacao e
aceite das obras de infraestrutura basica a serem emitidos pela Concessionaria
de Servico Publico de Abastecimento de Agua e pelas Secretarias Municipais
responsaveis pela aprovacao e acompanhamento das mesmas.
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PATRIE.

§2° As Licencas de Execucdo de Obras individuais para os lotes particulares
poderao ser emitidas apos a emissao do TVEO, nos termos do paragrafo anterior.

§3° O cumprimento do(s) Termo(s) de Compromisso vinculado(s) ao Estudo de
Impacto de Vizinhanca e a execucao das eventuais obras de equipamentos
publicos, mediante contrapartida ou compensacao de doacao de areas publicas
conforme §2° do art. 3° desta Lei Complementar, se dara em prazo vinculado ao
TVEO ou ao Habite-se do condominio, estipulado no(s) respectivo(s) Termo(s),
conforme cada caso.

§4° O Certificado de Habite-se do condominio é condicdo necessaria para a
emissao dos Certificados de Habite-se individuais nos lotes particulares, e sera
emitido pela Prefeitura Municipal apés a verificacdo da conclusédo de todas as
obras do empreendimento, incluindo as edificacdes, areas de lazer, arborizacao e
areas permeaveis previstas no projeto aprovado para as areas de uso comum do
condominio.

Art. 10 A instituicao do condominio, com a devida Convencao Condominial, bem
como a averbacao das edificacdes de uso comum no Registro Geral de Imoveis, é
de responsabilidade do empreendedor.

§1° Nos condominios de lotes instituidos no municipio de Laranjal Paulista a
fracao ideal de cada condomino sera proporcional a area do solo de cada unidade
auténoma ou lote.

§2° A aprovacao dos projetos individuais e a averbacao, no Registro Geral de
Imoveis, de cada edificagdo privada nos lotes sao de responsabilidade de cada um
dos condéminos proprietarios de lotes.

CAPITULO IV
DA CONVERSAO DOS EMPREENDIMENTOS EXISTENTES OU EM
APROVACAO

Art. 11 Os empreendimentos condominiais ja implantados e aqueles em
tramitacdo antes da data de publicacdo desta Lei Complementar que se
enquadrarem ao modelo urbanistico poderdo requerer a Prefeitura Municipal a
transformacao de sua condicao para condominio de lotes, ressalvados os direitos
de terceiros.

Paragrafo unico Os empreendimentos condominiais em tramitacdo deverao
requerer no bojo do processo administrativo sua transformacao para condominio
de lotes, devendo seguir a legislacao vigente e as regras estipuladas nesta Lei
Complementar, salvo disto aqueles que ja tenham obtido aprovacao prévia pelo
GRAPROHAB, que seguirao conforme legislacao pela qual obtiveram tal
aprovacao.
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Art. 12 A conversao de condominio ja implantado e registrado junto ao Cartério
de Registro de Imoéveis para condominio de lotes se dara por meio de processo
administrativo proprio, mediante requerimento da administracido do condominio
e anuéncia expressa dos proprietarios das unidades imobiliarias por meio de
manifestacao da Assembleia Geral de condéminos.

§1° No momento do protocolo do processo administrativo de conversdao do
condominio ja implantado para condominio de lotes, sera cobrada a taxa
correspondente a aprovacao de projetos, nos termos da legislacédo vigente.

§2° Verificado o cumprimento dos requisitos para a conversao, a Municipalidade
aprovara os projetos substitutivos globais do empreendimento e editara Decreto
especifico atestando a condicao do mesmo como condominio de lotes.

§3° Os demais procedimentos administrativos e projetuais necessarios a
conversao de condominios ja implantados para condominio de lotes serao
definidos pela Secretaria Municipal de Planejamento e Desenvolvimento Urbano
através ato proprio.

CAPITULO V )
DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 13 Nao se aplicam as regras da presente Lei Complementar, exceto aquelas
constantes nas demais leis e normas vigentes, aos Condominiais Edilicios, exceto

aqueles que se enquadrarem nos artigos 11 e 12 desta Lei Complementar.

Art. 14 As despesas com a execucao da presente Lei Complementar serao
cobertas pelo orcamento vigente, podendo ser suplementado caso seja necessario.

Art. 15 Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicacéo.
Prefeitura do Municipio de anjal Paulista, 03 de marco de 2021.

ALCIDES de M@JURA CAMPOS JUNIOR
Prefeito Municipal
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JUSTIFICATIVA

Senhor Presidente,
Nobre Vereadores,

Encaminhamos para apreciacao e aprovacao dessa Casa Legislativa, o
presente Projeto de Lei Complementar que: “Dispde sobre a implantacédo de
empreendimentos imobiliarios na modalidade de Condominio de Lotes no
Municipio de Laranjal Paulista, nos termos da Lei Federal n® 13.465, de 11 de
julho de 2017. 7

O parcelamento do solo € o principal instrumento de estruturacao do
espaco urbano e, uma vez implantado, tem como objetivo disciplinar o
Desmembramento, Arruamento, Loteamento, Condominio de Lotes
Horizontais Fechados, Subdivisdo, Denominacdo e Unificagdo do solo,
evitando areas fracionadas indevidamente, que inviabilizem o planejamento e
o Sistema Viario Basico.

A caracteristica da evolucao urbana do Municipio de Laranjal Paulista
promoveu nas ultimas décadas uma ocupacao urbana com indices de
densidade baixos em funcdo da infraestrutura instalada. Esta situacao
promoveu a ocorréncia de vazios urbanos, especialmente na Aarea de
urbanizacao prioritaria.

Os Condominios de Lotes terdao compatibilidade com o
macrozoneamento do Municipio de Laranjal Paulista, controlando a expanséao
e a ocupagao urbana, buscando equilibrar e aperfeicoar a infraestrutura.

Para muitos, o conceito de morar bem estava ligado ao centro da cidade,
perto de tudo, entretanto, o panorama mudou e o Municipio pretende definir
novas regras para possibilitar adequacdo dos “Condominios de Lotes”,
também denominados “Condominios Fechados” que facilitara a
implementacao de infraestrutura e vias, através do controle das subdivisoes e
unificacoes, dentro das diretrizes estabelecidas que componham o
Zoneamento Municipal e o Plano Diretor do Municipio, bem como, atendendo
o disposto na Lei Federal n® 13.465/2017.

Pelas razoes expostas, submetemos o presente Projeto de Lei
Complementar para fins de analise e aprovacao, nos termos do interesse
publico, sempre observado por essa E; Casa de Leis.

Prefeitura do Municipio de jal Paulista, 03 de marco de 2021.

ALCIDES de MOQIRA CAMPOS JUNIOR
Pref¢gito Municipal
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