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LEI N° 2.080
17 DE DEZEMBRO DE 2021

Dispde sobte Condominios de Lotes (CL) e da
outras providéncias.

O Prefeito da Estincia Turistica de Joanépolis, Estado de Sao Paulo, no uso de
suas atribuicdes legais, faz saber que a Cimara Municipal decreta e ele sanciona e promulga a seguinte lei:

Capitulo 1
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Nos termos dos incisos I e VIII do artigo 30 da Constituicio Federal, a
presente Lei Complementar tem por objetivo regulamentar a aprovacio, pelo Municipio de Joandpolis,
dos projetos de Condominio de Lotes para fins comerciais, industriais ¢/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 legislagSes apliciveis em dmbito federal, estadual e municipal.

Art. 2° Entende-se por Condominio de Lotes o empreendimento comercial,
industrial e/ou residencial decorrente da atividade empresarial privada de incorporacio imobiliria,
espécie de condominio edilicio (art. 1.331 a 1.358-A, do Cédigo Civil), em que ha a coexisténcia e a
indissociavel vinculacio entre:

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

IT - a conjugacio da propriedade exclusiva e das 4reas comuns de propriedade

compartilhada.

Art. 3° Além do disposto nos artigos 1° e 2° desta Lei Complementar, o CL
apresenta as seguintes caractetisticas:

I - por se caracterizar, em principio, de parcelamento de solo, s6 serd possivel de
set implantado nas areas urbanas e de expansio urbana, tendo a gleba divisa com rua/estrada municipal
oficial efetivamente implantada;

II - a totalidade das 4dreas comuns de Propriedade Compattilhada sio
indissociaveis das ireas ptivativas.

IIT - os condéminos terdo ampla liberdade para estabelecer, como melhor lhes
aprouvet, por meio da Convencio de Condominio e do Regimento Interno de Edificacées devidamente
aprovados na forma da legislacio em vigor, os direitos e as obrigacdes a eles atribuidos, bem como todas
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as demais normas relativas 4 convivéncia entre eles e 4 utilizacio exclusiva das areas privativas (lotes) e a
utilizacio compartilhada e indistinta entre todos das 4reas comuns de propriedade compartilhada;

IV - para efeitos tributarios de IPTU, cada unidade autdénoma sera tratada como
imovel isolado, cabendo ao respectivo condémino, diretamente e com exclusividade, arcar com as
respectivas importancias, na forma dos respectivos lancamentos;

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

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

§3° A Convencio de Condominio devera conter, dentre outras disposicoes,
aquelas listadas nas alineas “a” a “m” do §3° do artigo 9° da Lei n.° 4.591/64 ¢ no Codigo Civil, bem
como, no que nao conflitar com o quanto contido nesta Lei, as limitacoes edilicias e de uso do solo
relacionadas com cada propriedade exclusiva (lote), observada a legislacio municipal aplicavel.

Art. 4° O CL esta submetido, cumulativamente:

I - a atividade da incorporacio imobilidtia prevista na Lei n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964;

IT - aos artigos 1.331 a 1.358-A do Cédigo Civil, relacionados a0 Condominio
Edilicio;

III - as normas edilicias municipais que ordenam o espaco urbano no Municipio
Joandpolis, as leis municipais que regulem o ordenamento tertitorial, conforme autorizado pelos artigos
30, VIII, e 182 da Constituicao Federal,

IV - a0 previsto na respectiva Convencao de Condominio do empreendimento,
cuja minuta devera ser arquivada no Cartério de Registro de Iméveis respectivo, nos termos do att. 32,
‘Gi’!

, da Lei n° 4.591/64 ¢ ao Regimento Interno de Edificacdes, devidamente aprovados na forma da
legislagao em vigor;

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

VI - a legislagio estadual e municipal aplicivel, com especial atencio as
legislagbes que versam sobre o meio ambiente.

Art. 5° Para os fins e efeitos previstos nesta Lei Complementar, consideram-se:
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I - Propriedade Exclusiva: unidade auténoma do tetreno;

I - Areas Comuns de Propriedade Compartilhada: as dreas e edificaces de
propriedade compartilhada e comum dos condéminos, compreendendo:

a) a infraestrutura bdsica cotrespondente ao conjunto de equipamentos de
abastecimento de 4gua potavel, disposicio adequada de esgoto sanitario, drenagem de dguas pluviais,
rede telefénica e de fibra 6tica, rede de gas canalizado, rede de energia elétrica ptblica e domiciliar,
iluminagdo publica, pavimentagio das vias internas de circulacio de veiculos e do passeio de pedestres
(“Infraestrutura Basica™) que deverio ser interligadas ao sistema publico nas vias lindeiras, de acordo
com o projeto aprovado;

b) o conjunto das dreas e edificacdes internas do Condominio, tais como, por
exemplo, as vias de circulacio intetna, dreas verdes, clube recreativo, reas de lazer, portaria e drea
administrativa etc., conforme previsto no respectivo projeto.

Parigrafo Gnico. As Areas Comuns de Propriedade Compartilhada pertencerio,
exclusivamente, aos condéminos.

Art. 6° Para implantagio do Condominio de Lotes, o empreendedor devera
observar ainda:

I - estar circundado com grade, muro, alambrado ou alambrado, com altura
maxima de 3,00m (Ttés metros);

IT - contar com portatia para controle de acesso;

I - ser submetido a analise prévia do GRAPROHAB — Grupo de Anilise e
Aprovagio de Projetos Habitacionais do Estado de Sio Paulo, desde que enquadrado no Decteto
Estadual n° 52.053/07, ou outro regulamento que venha substitui-lo, com a apresentacao da certidao de
dispensa ou nao enquadramento, ou ainda, de aprovacio do referido 6rgio a Municipalidade, conforme

O €as0;

IV - contar com sistema de coleta de lixo em tecipiente préprio, inserido dentro
de seus limites territoriais, nao sendo permitido, em hipétese alguma, a instalagio do recipiente no
passeio publico ou via publica.

Paragrafo unico. O cercamento da gleba, que faz divisa com a rua e/ou estrada
municipal oficial efetivamente implantada, obrigatoriamente dever ser de elemento vazado que permita

enxergar o interior do condominio.
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Capitulo IT
DO PROCESSO DE APROVA(;AO DO PROJETO DE CL

Att. 7° Antes da elaboragio do projeto do Condominio Hotizontal de Lotes
Urbanos, o proprietario interessado devera protocolar requerimento, dirigido ao Prefeito Municipal,
solicitando as diretrizes para elaboracio de projeto de condominio de lotes, o qual seri analisado pelas
Secretarias envolvidas, instruindo o pedido com planta da gleba, planta de localizacio e/ou foto de
satelite, com delimitacdo da gleba e a matricula do imével do Cartétio de Registro de Iméveis e Anexos
da Comarca de Piracaia, contendo, ainda, pelo menos:

I - as divisas da gleba em que sera implantado o condominio;

IT - levantamento planialtimétrico de georreferenciado com, no minimo, 10,00

(cinquenta) metros das divisas da gleba, cutvas de nivel a distincia adequada, quando exigidas por lei
estadual ou municipal;

[l - a localizacio dos cursos d’agua, nascentes, bosques e construcdes
existentes;

IV - a indicacdo dos arruamentos contiguos a todo o petimetro, a localizagio das
vias de comunicacio, das 4reas livres, dos equipamentos urbanos e comunitatios existentes no local ou

em suas adjacéncias, com as respectivas distincias da area a ser implantado o condominio;

V' - descrever as caracteristicas principais do empreendimento que pretende
implantar (tipo de uso predominante a que o condominio se destina);

Att. 8% O requerimento de aprovacio do CL serd acompanhado dos seguintes
documentos:

I - copia da certidio da matricula emitida ha menos de trinta dias;

I - planta da situagio da area ou gleba;

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

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

a) delimitacio da gleba ou area;

b) Subdivisao da gleba ou 4rea em unidades auténomas, com as respectivas
localizagdes, dimensoes, areas e numeragdes. De acordo com Lei Municipal especifica da zona de
implantagao do CL;

¢) indicacao das vias confrontantes com a gleba ou area;
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d) sistema viario intetno com o seu respectivo dimensionamento;
e) localizagao das demais dreas de uso comum dos condéminos;
f) indicagio e delimitagio das faixas de dominio, faixas de seguranca, faixas nao

edificantes, serviddes, dreas de preservacio permanente e outras restriches impostas pela legislacio que
gravem o condominio;

g) quadro de dreas (modelo NBR 12.721) com indicacio do célculo das
propriedades exclusivas e comuns;

V' - projetos arquitetonicos e complementares das edificacdes de uso comum
conforme especificagdes previstas em lei e observados os parimetros urbanisticos para a zona onde
estiver situado o CL;

VI - Petfis longitudinais e transversais de todas as ruas internas de circulacio;

VII - Terraplanagem;

VIII - Drenagem de aguas pluviais;

IX - Rede de distribuicio de agua potavel;

X - Rede de coleta de esgotos sanitirios;

XTI - Planta Urbanistica Ambiental, segundo Lei Municipal 1.688/2012;

§ 1° Os projetos deverao estar acompanhados de memorial descritivo e calculo,
se o caso;

§ 2° O memorial descritivo do projeto utbanistico devera conter descricio dos
lotes de propriedade exclusiva das partes comuns das vias, areas de uso publico e comunitario;

§ 3° Anotagio de responsabilidade Técnica (ART) ou Registto de
Responsabilidade Técnica (RRT) referente aos projetos apresentados, dentro da habilitagio profissional
legalmente exigivel;

§ 4° As plantas e memoriais dos projetos deverdo ser assinadas pelo proprietario
e pelos responsiveis técnicos legalmente habilitados pata a execugio dos respectivos servigos.

Parigrafo tnico. Apés o efetivo registto da incorporagio no Cartério de
Registto de Imoéveis competente, deveri o empreendedor apresentar na Prefeitura a minuta da
“Convengiao de Condominio”, bem como do Regimento Interno de Edificacdes do CL.
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Art. 9° Todas as obras individuais que vierem a ser edificadas nas unidades
A -~ . - - -~ - ” .
autonomas deverio ser previamente submetidas a aprovagao pelo setor competente no Municipio.

Art. 10. O direito de construcio relativo a cada uma das unidades autdénomas
poderi ser livremente cedido pelo empreendedor a qualquer terceiro e, outrossim, por este a qualquer
outra pessoa e assim sucessivamente, independentemente de autotizacio e/ou formalidade.

Art. 11. Cabera a Municipalidade a expedicio do HABITE-SE relativamente a
execucio das obras de infraestrutura e das areas comuns do condominio.

Paragrafo unico. O "HABITE-SE" das ireas comuns do empreendimento nio
estd condicionado ao "HABITE-SE" das propriedades exclusivas, cabendo 42 Municipalidade, conforme
o caso, aferir as condi¢oes necessarias para a emissio do referido documento de forma individual.

Art. 12. Na aprovacio do CL pelo Municipio, deverdo ser obsetvadas a
legislagdo federal, estadual e, em especial, a legislacio ambiental em vigor.

Capitulo 11T
DA INFRAESTRUTURA DO CONDOMINIO DE LOTES

Art. 13. Cabera ao empreendedor, de acordo com as responsabilidades definidas
na Convengio de Condominio e no projeto do CL:

I - a demarcagio e a implantagio das propriedades exclusivas e¢ das Areas
Comuns de Propriedade Compartilhada, definidas no artigo 5° desta Lei Complementar;

IT - a implantagao das redes da infraestrutura basica instaladas nas areas internas
do Condominio, as suas expensas, tais como rede clétrica, iluminacio, das vias internas, agua potavel,

esgoto, pavimenta¢ao de ruas e captacio de dguas pluviais, nos termos do art. 5°, I1, a, desta lei;

III - a implantagao das vias, das 4reas verdes, das areas institucionais, sistema de
lazer, bem como as demais dreas comuns.

Paragrafo unico. Os percentuais de cada area, serio aqueles ptevistos em Lei
Municipal especifica da zona de implantagio do CL e possuem sua destinacio imutavel. A area destinada
a equipamentos publicos comunitatios (educacio, cultura, saide, lazer e similares) devem estar na
extremidade da gleba, de frente para via publica oficial, de modo a permitir o livre acesso a da populagio.

Art. 14. As obras de acesso direto a entrada do CIL,, tais como, anéis, rotatorias,
canteiros e alargamentos serdo custeadas pelo empreendedor ou por estes executadas mediante
autorizac¢ao do Poder Publico.

Art. 15. As vias de acesso a serem implantadas simultaneamente a instituicio do
CL e destinadas 20 uso comum e exclusivo dos condéminos, devem:
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I - serem no minimo cascalhadas com solugio de drenagem de guas pluviais, as
redes de energia elétrica, iluminacio de vias internas, agua potavel e solucio para esgoto;

IT - possuir as dimensées de via, passeio e bolsdes de retorno de acordo nas leis
municipais especificas de sua zona de implantacio.

Atrt. 16. Cabera aos condéminos, independentemente de ptevisio na Convencio
de Condominio:

I - a manutencao das redes da infraestrutura basica instaladas nas areas internas
do Condominio;

IT - 2 manutengao e a limpeza das vias e das 4reas verdes internas, bem como das
demais dareas comuns;

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

IV - arcar com o custo de consumo dos servicos de dgua potivel, esgotos e
drenagem de dguas pluviais;

V - arcar com o custo de coleta, transferéncia e armazenagem de residuos
solidos ou, conforme previsto na legislagio, o tratamento e a deposicio dos mesmos em local aproptiado
para coleta pelo Poder Publico;

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

VII - a manutengio e a conservacio das vias e logradouros até o ponto de
ligagio com a rede publica;

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

Art. 17. Sao de propriedade e uso exclusivos dos condéminos as vias de
circulagio internas, os muros, as guaritas, os servicos e obras de infraestrutura, os equipamentos
condominiais e todas as areas e edificacbes que, por sua natureza, destinem-se a0 uso comum e exclusivo
de todos os condominos.

Parigrafo tnico. Cabera exclusivamente a0s condéminos a responsabilidade pela
manutencao das dreas mencionadas no caput deste artigo.
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Capitulo IV
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 18. Todas as questdes técnicas referentes as obras de infraestrutura basica,
bem como a aprovagio do Projeto de Construcio de CL serio de competéncia da Secretaria Obras e
Projetos Municipais.

Art. 19. Os Condominios Horizontais de Lotes Utbanos, aprovados pela
municipalidade, nio poderao sofrer qualquer modificacio ou alteracio na sua forma otiginal sem prévia

autotizacao ou aprovacao do Poder Piblico Municipal.

Art. 20. Caberd a Secretatia de Obras e Projetos, em conjunto com a

Procuradoria do Municipio, decidir sobre os casos omissos na presente Leil.

Att. 21. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicacio.

Joandpolis, 17 de dezembro de 2021.

Adauto Batistalde Oliveira
Prefeito Mynicipal

Esta Lei fo1 afixada em local de costume nesta data, Registrado no livro de Leis do ano de 2021, arquivado em
Cartorio de Registro Civil desta cidade e publicado na Imprensa Oficial do Municipio de Joandpolis.
* Projeto de Lei n® 21/2021 — Poder Executivo.



