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LEI   COMPLEMENTAR  N°    /2022

Regulamenta a autorizagao e  aprovag5o, em  ambito
municipal,    a    Lei    Federal    n°    13.465/2017,    para
autorizar a aprovag5o de Projetos de Condominio de
Lotes no Municipio de Jacarei.

0  PREFEITO  DO  MUNICIPIO  DE  JACAREl,  USANDO

DAS   ATRIBul?OES   QUE   LHE   SAO   CONFERIDAS

POR  LEI,  FAZ  SABER  QUE  A  CAMARA  MUNICIPAL

APROVOU    E    ELE    SANCIONA    E    PROMULGA    A

SEGUINTE  LEI:

Art.1°  Nos  termos  dos  incisos  I  e  Vlll  do  artigo  30  da

Constjtui?ao  Federal,  a  presente  Lei  Complementar  tern  por  objetivo  regulamentar  a

aprovaeao no  Municipio de Jacarei dcts projetos de Condominio de Lotes - CL para fins

comerciais,   industriais  e/ou  residenciais,   nos  termos  dos  artigos  1.331   a   1.358-A  do

C6digo  Civil  brasileiro  (Lei  n°  10.406,  de  10 de janeiro de 2002),  Lei  13.465/2017 e das

demais legislag6es aplicaveis em ambito federal,  estadual e municipal.

Art.  2°  Entende-se  por  Condomfnio  de  Lotes  -  CL  o

empreendimento    comercial,    industrial    e/ou    residencial    decorrente    da    atividade

empresarial  privada  de  jncorporaeao  imobiliaria,  especie  de  condominio  edilicict  (art.

:,:c3uT,a:aote3n5t::Ad°C°d'9°CIvll)emquehaacoex|stencia#e,
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I -as propriedades exclusivas, suscetiveis de utilizaeao

exclusiva,   consubstanciadas   em   lotes   de   terreno   aptos   a   edifica?ao,    porquanto

atrelados a projeto previamente aprovado pela Municipalidade nos termos desta Lei; e

11 -a conjugaeao da propriedade exclusiva e das areas

comuns   de   propriedade   compartilhada,   conforme   previsto   no   artigo   3°   desta   Lei

atribuivel a cada unidade aut6noma e dela insepafavel.

Art.   3°   Para   os   fins   e   efeitos   previstos   nesta   Lei

Complementar,  consideram-se:

I    -    Propriedade    Exclusiva:    unidade    aut6noma    de

terreno, tamb6m denominada simplesmente lote;

11  -  Areas  Comuns  de  Propriedade  Comparfilhada:  as

areas   e   edificag6es   de    propriedade    compartilhada   e   comum   dos   cond6minos,

compreendendo:

a)  a  infraestrutura  basica  correspondente  ao  conjunto

de  equipamentos  de  abastecimento  de  agua  potavel,  disposieao  adequada  de  esgoto

sanitario,  drenagem  de  aguas  pluviais,  rede  telefonica  e  de  fibra  6tica,  rede  de  gas

canalizado,  rede  de  energia  el6trica,  pavimentagao  das  vias  internas  de  circula?ao  de

veiculos  e  de  passeio  de  pedestres,  que  devefao  ser  interligadas  ao  sistema  pdblico

nas vias lindeiras, de acordo com o projeto aprovado;

b)   o   conjunto   das   areas   e   edifica?6es   internas  do

condominio, tais como,  por exemplo,  as vias de circula?ao  interna,  areas verdes,  clube

recreativo,  areas  de  lazer,  portaria,  area  administrativa  e  outras,  conforme  previ

respectivo projeto.

sto  no
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Pafagrafo  Unico.  As "Areas  Comuns de  Propriedade

Compartilhada"    pertencefao,    exclusivamente,    aos    cond6minos,    cabendo-lhes    a

manuteneao e demais responsabilidades.

Art. 40 Alem do disposto nos artigos  1° e 2° desta Lei, o

Condominio de Lotes -CL apresenta as seguintes caracteristicas:

I  -  A  crit6rio  exclusivo  da   Municipalidade  podefa  ser

implantado em areas que ainda nao foram objeto de parcelamento;  e

11   -   a  totalidade   das   areas   comuns   de   propriedade

compartilhada, definidas nesta lei, perfencefao aos cond6minos; e

Ill    -   observado    o    quanto    disposto    nesta    Lei,    os

cond6minos  terao  ampla  liberdade  para  estabelecer,  como  melhor  lhes  aprouver,  por

meio   de   "Conven?ao   de   Condominio"   e   de   "Regimento   lnterno   de   Edificag6es"

devidamente aprovados  na forma da  legisla?ao  em  vigor,  os direitos e as obrigae6es a

eles atribuidos,  bern como todas as demais normas relativas a convivencia entre eles e

a    utiliza?ao    exclusiva   das   areas    privativas,    definida   como    lotes   e   a   utilizagao

compartilhada  e  indistinta entre todas as  areas comuns de  propriedade compartilhada;

e

lv  -   para   efeitos  tributarios,   cada   unidade  aut6noma

sera  tratada  como  im6vel  isolado,  cabendo  ao  respectivo  cond6mino,  diretamente  e

com    exclusividade,    arcar   com   as    importancias   correspondentes,    na   forma   dos

respectivos laneamentos.

§  1° Para efeitos de calculo de  lpTU,  serao  levadas em
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fra?ao   ideal  do  terreno  das  areas  comuns  e  eventuais  edificag6es  de  propriedade

compartilhada correspondente a cada unidade aut6noma.

§   2°   Os   direitos   e   deveres   dos   cond6minos   sefao

previstos  na  "Conven?ao  de  Condominio",  al6m  de  constar  no  "Regimento  lnterno  de

Edifica?6es",   devidamente  aprovados  na  forma  prevista  no  §2°  do  artigo  9°  da  Lei

4.591/64.

§   3°   A   "Conveneao   de   Condominio"   devefa   conter,

dentre outras disposi?6es,  aquelas listadas nas alineas "a" a "in" do §3° do artigo 9° da

Lei  n°  4.591/64  e  no  C6digo  Civil,   assim  como,   no  que  nao  conflitar  com  o  quanto

contido  nesta   Lei,  as  limita?6es  edilicias  e  de  uso  do  solo   relacionadas  com  cada

propriedade  exclusiva,  tamb6m  entendida  como  lote,  observada a  legisla?ao  municipal

aplicavel.

Art. 5° 0 CL esta submetido,  cumulativamente:

I  -  a  atividade  da  incorpora?ao  imobiliaria  prevista  na

Lei  n° 4.591,  de  16 de dezembro de 1964;

11    -aos    artigos    1.331    a    1.358-A   do    C6digo    Civil,

relacionados ao Condominio  Edilfcio;

Ill   -   as   normas   edilicias   municipais   que   ordenam   o

espa?o    urbano    no    Municipio    de    Jacarei,        as    leis    municipais    que    regulam    o

ordenamento   territorial,   as   leis   de   zoneamento   de   uso   e   ocupagao   do   solo,   de

mobilidade  urbana, o C6digo de Obras dc>  Estado de Sao  Paulo e o C6digo de Obras e

::I:I:t:t?u:?easo=:::C;:,:`ic°nf°rmeocaso,autorlzadopelosarfigos3o,#
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lv    -    ao     previsto     na    respectiva    "Conven?ao    de

Condominio"  do  empreendimento,  cuja  minuta  devera  ser  arquivada  no  Cart6rio  de

Registro  de  lm6veis  respectivo,  nos  termos  do  art.  32,  "j",  da  Lei  n°  4.591/64  e  ao
"Regimento Inferno de Edifica?6es", devidamente aprovados na forma da legisla?ao em

vigor;

V  -   aos   artigos   437   a   442   do   Provimento   CGJ   N°

56/2019,  das  Normas  de  Servigo  da  Corregedoria  Geral  da  Justi?a  do  Estado  de  Sao

Pauln e/ou suas futuras alterag6es;

V[   -   a   [egisla?ao   estadual   e   municipal   aplicavel,   em

especial  ao  Plano  Diretor de  Ordenamento  Territorial  do  Municfpio  de  Jacarei  e  a  Lei

de   Uso   e   Ocupagao   do   Solo   do   Municipio,   sempre   respeitando   rigorosamente   a

legislagao ambiental,  visando  prioritariamente urn empreendimento sustentavel.

Art.  6°  Para  implantaeao  do  Condominio  de  Lotes,  o

empreendedor  devera   observar,   al6m   da   legisla?ao   Federal,   Estadual   e   Municipal,

relativas  a  urbanizagao  e  parcelamento  do  solo,  a  legisla?ao  ambiental,  sanitaria,  e

demais aplicaveis a cada projeto, devendo:

I  - A area  maxima  para fechamento  de  Condominio  de

Lotes -CL  residenciais sera de 200.000,00m2 (duzentos mil  metros quadradcts),  sendo

que,  para  os  condominios  de  lotes  comerciais  e  industriais,  esta  exigencia  devefa  ser

feita   pela   Municipalidade  quando  da  expedigao  de   suas  diretrizes,   considerando  o

disposto  na  Lei  de  Uso  e  Ocupagao  do  Solo  e  demais  legisla?ao  pertinente,  sempre

obedecendo    a    legisla?ao    ambiental    e    visando    as    t6cnicas    de    urbaniza?ao    e

sustentabilidade;

11  -estar todo  murado  em  alvenaria  ou  alambrado com,

no minimo, 2,10m (dois metros e dez centimetros) de altura;

---- ``T_  .
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Ill -contar com  portaria para controle de acesso;

IV -ser submetido  a  analise  pfevia  do  GRAPROHAB  -

Grupo  de  Analjse  e  Aprova?ao  de  Projetos  Habitacionais  do  Estado  de  Sao  Paulo,

desde  que  enquadrado  no  Decreto  Estadual  n°  52.053/07,  ou  outro  regulamento  que

venha     substitui-lo,     com     a     apresenta?ao     da     certidao     de    dispensa    ou     nao

enquadramento,  ou ainda,  de  aprova?ao do  referido  6rgao  a  Municipalidade,  conforme

0 Caso;

V  -  contar com  sjstema  de  coleta  de  lixo  em  recipiente

pr6prio,  inserido  dentro  de  seus  limites  territoriais,   nao  sendo  permitido,  em  hip6tese

alguma,  a  instalagao do  recipiente  no  passeio  pdblico ou via  ptlblica.

AI.t.  7°  A  aprovaeao  de  projeto  de  CL  devefa  incluir  a

descrigao e especjflcagao das propriedades exclusivas e das areas comuns,  bern como

a  reserva  das  areas  ptlblicas  a  serem  doadas,  referentes  a  areas  verdes,  de  lazer e

institucionais,  sempre em  conformidade com a  legisla?ao vigente  no municipio a 6poca

da aprova?ao.

Art.  8° As  aprovag6es  das futuras edifica?6es  relativas

a   cada   uma   das   propriedades   exclusivas   citadas   no   artigo   anterior   tern   cafater

individual,   devendo,   isoladamente,   ser  objeto   de   pedido   especifico   de   aprova?ao,

hip6tese   em   que   cabefa   ao   interessado   submeter   requerimento   junto   ao   6rgao

municipal   competente,   observando,   para  tanto,   a   legislaeao   municipal  aplicavel   e   a
"Cc>nveneao de Condomfnio" e o "Regjmento  lnterno de  Edificae6es do Condominio".

Art.   90   0   processo   administrativo   de   aprovaeao   do

Condominio  de  Lotes  respeitara  a  aplica?ao  da  respectiva  legislagao federal,  estadual

e municipal, em especial as seguintes etapas:

------- i
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I -aprova?ao de Projeto Urbanistico e complementares,

observadas  as  diretrizes  expedidas  pelas  Secretarias  Municipais  competentes  e  as

diretrizes do GRAPROHAB ou sua dispensa atrav6s de documentos habil;

11  -alvara de licenga para execu?ao de servi?os e obras

Ill -aprova?ao dos respectivos projetos arquitet6nicos;

de  infraestrutura;

lv  -  expedigao  de  habite-se   relativo  a  execueao  das

obras de infraestrutura e das areas comuns do condominio.

Art.   10  Todas  as  obras  individuais  que  vierem  a  ser

edificadas  nas  unidades aut6nomas deverao  ser previamente  submetidas a aprova?ao

pelo setor competente no  Municipio.

Art.110 direito de construgao relativo a cada uma das

unidades  aut6nomas   podera   ser  livremente   cedido   pelo   empreendedor  a   qualquer

terceiro,  e deste a qualquer outra  pessoa e assim sucessivamente,  independentemente

de autoriza?ao e/ou formalizagao.

Art.    12    Cabers   a    Municipalidade    a   expedigao   do

habite-se relativamente a execu?ao das obras de infraestrutura e das areas comuns do

condomrnio.

Paragrafo  Unico.  0  habite-se  das  areas  comuns  do

empreendimento   nao   esta   condicionado   ao   habite-se  das   propriedades  exclusivas,

cabendo  a  Municipalidade,  conforme  o  caso,  aferir  as  condi?6es  necessarias  para  a

emissac> do  referido documento de forma  individual.

--i
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Art.  13  Na  aprovaeao  do  CL  pelo  Municipio,  devefao

ser observadas a legislae5o federal,  estadual e, em especial, a legisla?ao ambiental em

vigor,  bern como os crit6rios e  indices urbanisticos definidos na Lei de  Uso e Ocupa?ao

do  Solo;  Plano  Diretor e  o  C6digo  de  Obras  do  Estado  de  Sao  Paulo  e  do  Municrpio,

sempre      aplicando      incondicionalmente      a      legislaeao      ambiental,      visando      urn

empreendimento sustentavel.

Art.  14  Cabefa  ao  empreendedor,  de  acordo  com  as

responsabilidades definidas na Conveneao de Condomlnio e no projeto de CL:

I   -  a  demarcagao  e  a   implantagao  das  propriedades

exclusivas  e  das Areas  Comuns de  Propriedade  Compartilhada,  definidas  no  artigo  50

desta Lei;

11   -  a   implantaeao   das  redes  da   infraestrutura   basica

instaladas  nas  areas  internas  do  Condominio,   as  suas  expensas,  tais  como:   rede

el6trica,  ilumina?ao,  das  vias  internas,  agua  potavel,  esgoto,  pavimenta?ao  de  ruas  e

captagao de aguas pluviais,  nos termos do  art.  3°,  11,  a,  desta  lei; e

Ill -a implantagao das vias e das areas verdes internas,

bern como das demais areas comuns.

Art.   15  As  obras  de  acesso  direto  a  entrada  do  CL,

compreendidos  como:   an6is,   rotat6rias,   canteiros  e  alargamentos,   sefao  custeadas

pelo empreendedor ou por este executada mediante autorizagao do Poder PLiblico.

Art.16  Considerando  a  necessidade  para cada  projeto

de   aprova?ao   de   urn   CL,   o   Municipio   podefa   exiglr   do   empreendedor   a   devida

compensa?5o    urbanistica,    sempre    visando    ao    interesse    pdblico    relacionado    a

sustentabilidade, conforto e qualidade de vida da coletividade.
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Art.    17   As   vias   de   acesso   a   serem    implantadas

simultaneamente  a  instituigao  do  CL  e  destinadas  ao   uso  comum  e  exclusivo  dos

cond6minos, devem:

I   -   ter  pavimentaeao   com   solu?ao   de   drenagem   de

aguas  pluviais,  redes  de  energia  el6trica,  ilumina?ao  de  vias  internas,  agua  potavel  e

solue6es para esgoto;

11   -   possuir,   metragens  compativeis  ao   projeto  a   ser

analisado   pelo   Poder   Ptlbljco,   inclusive   ter   previsao   de   bols6es   de   retorno,   com

diametro diretamente na pista de rolamento,

Art.   18  Cabefa  aos  cond6minos,   independentemente

de previsao na Convengao de Condomlnio:

I   -  a   manuten?ao  das  redes  da   infraestrutura   basica

instaladas  nas  areas  intemas  do  Condominio,  ressalvada  a  responsabilidade  legal  do

empreendedor;

11  -  a  manutengao  e  a  limpeza  das  vias  e  das  areas

verdes internas, bern como das demais areas comuns;

Ill -arcar com o custo de consumo da energia el6trica e

ilumina?ao no Condomfnio,  seja  no ambito das propriedades exclusivas,  seja nas areas

comuns;

lv  -  arcar  com  o  Gusto  de  consumo  dos  servieos  de

agua potavel,  esgotos e drenagem de aguas pluviais;
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V   -   arcar   com   o   custo   de   coleta,   transfetencia   e

armazenagem  de  residuos  s6lidos ou,  conforme  previsto  na  legislaeao,  o tratamento  e

a deposi?ao dos mesmos em local apropriado para coleta pelo Poder Pdblico;

Vl   -   arcar   com   os   custos   da   coleta   de   residuos

domiciliares,   com   observancia   dos   padr6es   de   coleta   seletiva   em   compartimentos

apropriados  e  sua  destinaeao  final  devera  ser  feita  em  area  a  ser  especificada  pelo

Municipio;

Vll    -    a    manuteneao    e    conservagao    das    vias    e

logradouros, ate o ponto de liga?ao com a area pdblica;

Vlll  -arcar  com  o  pagamento  individual  do  IPTU  dos

lotes de sua  propriedade,  da  lei  municipal vigente.

Art.   19   Sao   de   propriedade   e   uso   exclusivos   dos

cond6minos  as vias de  circula?ao  internas,  os  muros,  as guaritas,  os  servieos  e  obras

de  infraestrutura,  os  equipamentos  condominiais  e  todas  as  areas  e  edificae5es  que,

por sua natureza, destinem-se ao uso comum e exclusivo de todos os cond6minos.

Pafagrafo      Unico.      Cabers      exclusivamente      aos

cond6minos    a    responsabilidade    pela    manuten?ao    dos    equipamentos    e    areas

mencionados neste artigo.

Art. 20 Todas as quest6es t6cnicas referentes as obras

de infraestrutura basica,  bern como a aprovaeao do Projeto de Construgao de CL sefao

de competencia da Prefeitura do Munic[pio de Jacarei.

------,:--
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Art.  21  0  Poder  Pdblico  Municipal,  Estadual  e  Federal

deverao ter livre acesso as dependencias internas e a todos os equipamentos pdblicos

e coletivos do Condominio de Lotes.

Art.    22    0    empreendimento    estara    apto    a    ser

comercializado   tao   logo   o   Projeto   Urbanistico  estiver  devidamente   aprovado   pelo

Municipio,  registrado junto ao  Cart6rio de  Registro de  lm6veis  competente,  bern como

as obras estiverem obedecendo o correspondente cronograma de execugao.

Art.  23  Esta   Lei  Complementar  entrafa  em  vigor  na

data de sua publicaeao, ficando revogadas as disposig6es em contrario.

Camara Municipal de Jacarei,  31  de agosto de 2022.

wl

•

_/
Nl

\ARRETO

Verea Repuin€ano9J
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JUSTIFICATIVA

0   condominio   de   lotes,   como   concebido   pela   Lei

13.465/2017,   tern  previsao   como   uma  secao  dentro  do  Capitulo  Vll   do  Titulo   Ill   do

C6digo   Civil   que   trata   do   condominio   edilicio,   e   ainda   na   Lei   6.76679.   Sob   a

perspectiva  do  Direito  Civil,  nada  mais  e  senao  urn  condominio  edilicio  cujas  unidades

aut6nomas  sao   lotes  aptos  a   serem  edificados   por  seus  adquirentes,   em   lugar  de

edificae6es prontas. A necessidade de sua positivaeao adv6m do fato de que nos termos

do   art.1.331   do   C6digo   Civil,   o   Condomfnio   Edilfcio   somente   pode   ter  por  suporte

edifica?6es ou  parte delas,  quando  determina:  "pode haver,  em ediTr`cag6es,  parfes que

sao propriedade exclusiva e parte que si5o propriedade comum dos cond6mino§' .

Introduzjdos  por  meio  da  Secgao  lv  do  Capitulo  relativo

ao condomfnio edilicio,  o condominio de  lotes  rege-se  basicamente pelo  mesmo  regime

juridico (§2° do  art.1.358-A do  CC). As tlnicas normas especificas para o condomfnio de

lotes com  rela?ao ao condominio edilfcio sao as relativas ao calculo das frag6es ideals e

a responsabilidade pela implantaeao da infraestrutura.

Por  sua  vez,  quando  a  Lei  6.766/79,  em  seu  artigo  7°,

§2°   trata   de   Loteamento   Condominial,   descreve   que   6   aquele   em   que   os   lotes

constituem   unidades  aut6nomas  de  urn  condominio  de  lotes.  A  figura  o  "loteamento

fechado"   nao   e   uma   categoria   juridica   aut6noma,   mas   apenas   uma   nomenclatura

didatica   e   popular  para   designar  os   loteamentos   que   sao   murados   e   que   imp6em

controle   de   acessos   a   pedestres,   veiculo,   etc.   Portanto,   o   loteamento   de   acesso

controlado 6 urn loteamento fechado e o loteamento condominial podefa ser considerado

urn  loteamento  fechado,  caso  os  cond6minos  decidam  coletivamente  e  caso  inexista

restri?ao  imposta  pelo Municipio.

Contudo,  a  Lei  13.465/2017  esta  a  desafiar  os  civilistas

com  novas  ferramentas  e  concep?6es  de  "Direto  das  Coisas".  No  caso  do  Loteamento
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Parcelamento do  Solo.  E este desafio e dos  Municipios,  vez que ditam as  regras  locals,

segundo a pfopria Constituieao Federal e suas leis complementares.

A  Lei  n°  13.465,  de  2017,  tratou  do  condominio  de  lotes

nos  arts.  58  e  78.  0  primeiro  introduz  no  C6digo  Civil  o  art.1.358-A,  o  qual  admite  a

possibilidade  de  adoeao  do  regime  condominial  para  unidades  aut6nomas  constituidas

de  lotes.  0 segundo,  acrescenta o  §  7° ao  art.  2° da  Lei    6.766/79, de  Parcelamento do

Solo   Urbano,    para   facultar   ao   loteador   constituir   o   lote   como   unidade   imobiliaria

integrante de condominio de lotes,  e o § 4° ao art. 4° dessa mesma lei,  a tim de autorizar

o  municipio  a  instituir  limitag6es  administrativas  e  direitos  reais  sobre  coisa  alheia  em

beneficio do poder ptlblico, da populagao em geral e da protegao da paisagem urbana.

Assim,  para  todos  os  efeitos,  ele  deve  ser  encarado  e

tratado  como  uma  esp6cie  de  condominio  edilicio,  excluindo-se  as  incompatibilidades

t6cnicas e juridicas,  em  especial as diretrizes  urbanisticas e ambientais,  sempre levando

em  consideraeao os principios da  legalidade e  da  primazia  do  interesse  pdblico  sobre o

particular.

Este tipo de empreendimento 6  realidade  no Brasil, ja  ha

alguns  anos,  e  o  Poder  Pdblico  deve  disciplinar  a  materia,   para  que  o  Municipio  se

desenvolva  de  forma  ordenada,  face  as  necessidades  urbanisticas  existentes,  sempre

respeitando a legislaeao ambiental, o Estatuto da Cidade, o Plano Diretor, a Lei de Uso e

Ocupa?ao  do   Solo,   bern  como   as   leis  que   regulamentam   as  edifica?5es,   o  tfansito

(mobilidade urbana), o saneamento  basico e demais normas e regramentos de interesse

pdblico.

Seja  como  for,   no  condominio  de  lotes  as  unidades

aut6nomas  serao  formadas  pelos  terrenos  resultantes  do  projeto  aprovado,  sendo  ele

urn Condominio  "sem  construcao".  A16m  da  proprjedade  exclusiva  sobre  as  unidades,

os   futuros    donos   tefao,    tamb6m,    uma   fragao    ideal    sobre   todo    o    restante    do

empreendimento,   formado   pelas   vias   de   circula?ao,   areas   e   equipamentos   comuns

(portaria,  pr6dio administrativo,  pra?as,  clubes,  areas verdes,  efc.).

-----``
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0 condominio  de  lotes veio  para  ficar,  e  isso  significa

que  o  ordenamento juridico  deve  prever  uma  legisla?ao  autorizando  a  exist6ncia  deste

instituo,    que,    embora    previsto    na    legislaeao   federal,    deve   ser   estabelecido    pela

municipalidade,  com  o  fito  de  disciplinar  e  estabelecer  melhor toda  coletividade,  assim

como evitar interpretae6es baseadas em suposta lacuna.

Embora  se  deva  respeitar a  legisla?ao  urbanistica  para

criar e  implementar urn  Condominio  de  Lotes,  a  aprova?ao  e  o  registro  do  condomfnio

de   lotes  deve   seguir  o   rito  da   "Lei  de   lncorporae6es",   que   exige  documentos   mais

adequados   ao   tipo   de   empreendimento,   como:   memorial   descritivo,   conveneao   de

condominio e quadros da  NBR  12.721.

Cabendo  ainda  destacar  a  possibilidade  de  o  Munjcipio

impor limita?5es administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em  benefieio do poder

pdblico,  das  pessoas em  geral  e  da  prote?ao  da  paisagem  urbana,  tais  como  servid6es

de passagem,  usufrutos e restri?6es a constru?ao de muros,  prevista no § 4° do artigo 4°

da  Lei  6.766/79. Assim,  tudo  aquilo  que  disser  respeito  ao  desenvolvimento  urbano,

integragao com  o entorno e garantia do  bern-estar tanto  a  popula?ao  que  usufruifa do

empreendimento quanto daquela que, de alguma forma, se relacionafa com ele.

A grosso modo,  a  legislagao urbanistica 6 voltada para o

cumprimento da funcao social  da  cidade e,  nesse  contexto,  mesmo que  o condomfnio

de  lotes  seja  urn  empreendimento  100°/a  privado,  nao  se  pode  admitir  a  forma?ao  de
"ilhas",    microcidades   dentro   da   cidade,    porque   isso   prejudica,   evidentemente,    urn

ordenado e equilibrado desenvolvimento urbano.

Ainda  que  as  areas  internas  do  empreendimento  sejam

de  uso exclusjvo de seus cond6minos,  nao se  pode esquecer que todos eles precisafao

utilizar  as  vias  pdblicas  para  chegar  e  sair  de  casa,  para  usufruir  dos  equipamentos

pdblicos e realizar outras atividades.

Essa   inevitavel   pressao   gerada   pelo   empreendimento

diretamente   na   regiao   de   sua   implantagao   (e   indiretamente   no   restante   da   cidade)
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precisa  ser equacionada  por  meio  de  regras  contidas  nas  leis  municipais,  que  podefao

dispor sobre:

I   -  transferencia   obrigat6ria   de   areas   ao   Municipio   -

externas aos limites do empreendimento,  mas dentro da poligonal da gleba originaria,

11  -  exigencia,  no  processo  de  aprovagao  do  projeto,  de

infraestrutura   minima   nas   areas   comuns   internas   do   pfoprio   empreendimento   e,

obviamente,   servjndo   as   unidades   aut6nomas,   que,   afinal,   sao  destinadas   a   futura

edificagao;

Ill  -  limita?ao  de  area  total  do  empreendimento  e/ou  de

ndmero de unidades aut6nomas;

lv  -  cobran?a  e  fiscalizaeao  de  respeito  aos  pafametros

urbanisticos,  como coeficiente  basico,  maximo,  altimetria,  afastamento e  mrnimo,  dentre

outros; e

V  -  imposi?ao  de  limitag6es  urbanisticas  como  proibigao

de  cercamento  por  muros,  limitagao  de  altura  dos  muros,  permeabilidade  visual,  direito

de passagem e circulaeao, dentre outros.

Desta   maneira,   a   maior   parte   dessas   exigencias   de

cunho  urbanistico  residifa  na  etapa  de  aprovaeao  do  projeto  do  empreendimento,  e

definida  por  Decreto  do  Executivo  Municipal  ou  atrav6s  das  leis  municipais  que  regem  a

mat6ria,   fazendo   com   que   ele   acabe   se   assemelhando   bastante   a   urn   projeto   de

loteamento ou desmembramento, conforme normas e defini?6es do  Executivo  Municipal.

Face o exposto acima,  no que se trata de  "loteamentos

fechados", a  Lei  n°  13.465/2017  criou  uma  nova esp6cie  de  condominio,  batizado  de
"condominio  de  lotes". As  regras  centrais  dessa  nova  esp6cie  de  condominio  foram

colocadas,   com   acerto,   no C6diao   Civil ao   lado   das  outras  figuras  de  condominio.

O C6diao   Civil  nao   precisou   ser   abundante   em   regras,   pois,   na   realidade,   esse

condominio   de   lotes,   nada   mais   6   do   urn   desdobramento   do   condominio   edilicio
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Desta    forma,    o    art.    1.358-A    disciplina    a    mat6rja,

passando a  permitir a criaeao de urn condominio que sera composto por lotes,  os quais

estarao   necessariamente   vinculados   a   uma   fra?ao   ideal   das   areas   comuns   em

propongao   a   ser   definida   no   ato   de   institui?ao.   Isso   significa   que,   nesse   arranjo

espacial,  as  ruas,  as  praeas e as demais areas de  uso  comum  nao  sao transferidas a

propriedade  do   Municipio,   mas  continuam  sendo   proprledade  privada,   pertencentes

aos titulares do lote de acordo com a  respectiva fra?ao ideal.

Diante da  semelhanea das figuras,  o  § 2°  do art.  1.358-

A do  CC  limita-se a  estabelecer que  sefao  aplicadas ao condominio de  lotes as  regras

de  condominio  edilicio  no  que  couber.  Apenas  por  questao  meramente  de  cclnforto  e

reafirma?ao do desejo  do  legislador,  esse dispositivo  afirma  o 6bvio,  ou  seja,  que deve

ser   respeitada    a    legisla?ao    urbanistica,    portanto,    todos   os   condominios   tern   a

obrigagao de observar a  legisla?ao  urbanistica,  assim  como a ambiental e as de outras

naturezas.  Esse  acfescimo  destinou-se  mais  enfatizar o  objetivo  de  criar tal  instituto  e

deixar clara a constante preocupa?ao com as  normas urbanisticas.

Desse  modo,  no  condominio  de  lotes,  nao  have fa  uma

associa?ao   de   moradores,   e   sim   urn   condominio,   ente   despersonalizado   que   6

representado  pelo  sindico,  que  se  sujeita  as  deliberag6es  dos  cond6minos  e  que  tern

legitimidade  para cobrar as contribuig6es de todos os cond6minos.

Ja o § 3° do art.  1.358-A estabelece que,  "para fins de

incorporagao imobiliaria, a implantagao de toda a  infraestrutura ficara a cargo do

empreendedor".  Esse  dispositivo  tambem  afirma  a  natural  responsabilidade  do

particular, descrevendo que no condominio de lotes, as areas de uso comum sao
bens  privados,  nao  ha  razao  alguma  para  que  as  obras  de  infraestrutura  sejam

feitas  pelo  poder ptlblico.

Na    realidade,    dispositivo    citado    acima    se    destina

apenas a  proteger o  interesse  pdblico de que  o condominio de  lotes  nao  crie uma  area

des6rtica  e  sem  o  suporte  adequado.   Dai  decorre  que  essa  norma  nao  impede  o
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dos lotes.  Esse  repasse,  por6m,  nao exonerara o  incorporador de responder perante a

Administragao Pdblica por omiss6es  na  realiza?ao dessas obras,  ressalvado -se for o

caso -o direito de regresso contra os compradores dos lotes.

0    condominio    de    lotes    devefa    ser   fruto    de    urn

parcelamento  do  solo.  Afinal,  6  urn condominio  de  lotes  e  o  pr6prio  art.  2°,  §  7°,  da  Lei

n° 6.766/1979  estabelece que o  lote  podera  ser constituido  como  urn im6vel aut6nomo

ou como  uma  unidade  imobiliaria  integrante de  urn condominio de  lotes.

0  late  continua  sendo  urn  im6vel  pr6prio,  com  direito  a

matricula  pr6pria  no  Cart6rio  de  lm6veis,  em  observancja  ao  principio  da  unitariedade

matricial.     Issct     significa     que,     para     a     criaeao     de     urn     condominio     de     lotes,

necessariamente    devem    ser    observados    todos    os    procedimentos    da    Lei    de

Loteamentos,   como   a   exigencia   de   aprova?ao   pr6via   do   municfpio   e   dos   6rgaos

ambientais.

Assim,  entende-se  que todo  arcabougo  da  lei  brasileira,

em  especial  o  C6digo  Civil,  a  Lei  de  Regularizaeao  Fundiaria   e  a  Lei  de  Loteamentos;

a  Lei  de  Condominios  Edilicios e a  Lei  de  lncorporaeao,  sao  plenamente  aplicavel  para

disciplinar tambem  o  condominio  de  lotes,  pois ja  possuem  regras  para  disciplinar  os

casos de venda de "lotes na planta",   de lotes que ainda serao edificados,  e ate  mesmo

referente    a    lncorporagao    lmobiliaria,    que    tern    como    objetivo    alienar    unidades

aut6nomas de  urn condominio que  ainda  sera  construido  e  instituido,  que  nada  majs 6

que alienar "im6vel  na planta",  como ocorre no Loteamento de Lotes.

Ressalte-se  que,  seja  como  for,  a  Lei  n°4L§9|/64  deve

ser  aplicada  para  suprir  lacunas  da  Lei  de  Loteamentos.   Em  outras  palavras,  a  sua

aplicagao deve ser subsidiaria.  Por exemplo,  a  Lei de  lncorpora?ao preve o "patrim6nio

de  afetagao"  no  seu  art.  31-A  como  urn  modo  de  prote?ao  aos  adquirentes de  futuras

unidades aut6nomas,  figura  essa  que deve  ser admitida  para  suprir lacunas da  Lei  de

Loteamentos.     Igualmente,     ao     tratar     dos     documentos     obrigat6rios     a     serem

apresentados   pelo   incorporador,   o   art. 32 da   Lei   n°4=§9|/64   lista   documentos   nao
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previstos no  catalogo de documentos a  serem  apresentados  pelo  loteador na forma do

art.18  da  Lei  de  Loteamentos,  a  exemplo  da  futura  "Convengao  de  Condominio"  que

regefa   a   edificaeao   ou   o   conjunto   de   edifica?6es"   (alfnea   "j"   do   art.32da    Lei

na an/79).
Considerando  que  a  Lei  de  Loteamentos  6  o  diploma

principal  a  ser  levado  em  conta,  pois  nela  se  hospeda  o  interesse  pdblico  vinculado  a

ordenaeao  do territ6rio,  principio  esse que justifica  a  prevalencia da  presente  lei  sobre

a   Lei   de   lncorporagao   lmobiliaria,   vez   que   a   t6nica   repousa   mais   no   interesse

transindividual  dos futuros  proprietarios  de  unidades  aut6nomas  do  que  propriamente

em  urn  interesse  pdblico  mais  puro.  Neste  diapasao,  ha  de  se  ressaltar que  a  Lei  de

lncorporagao   tamb6m   cont6m   regras   de   interesse   puramente   pdblico,    mas   elas

apresentam  ingredientes menos concentrados do que sucede na  Lei de  Loteamentos.

Porfanto,  diante do  principio da  supremacia do  interesse

ptlbljco, o   Pa fa rafo    Unicodo art.§§§doQQ,    nos   faz   entender   que   a    Lei   de

Loteamentos    deve    prevalecer    no    caso    de    divergencia    em    rela?ao    a    Lei    de

lncorporagao    lmobiliaria,    que    servira    apenas    para    suprir    lacunas    daquela.    Tal

afirmagao se fortalece quando o  pr6prio  legislador acenou  para essa  natureza  principal

da  Lei  de  Loteamentos  ao  inserir ajustes  apenas  no texto  desse  diploma,  e  nao  no  da

Lei  de  lncorporaeao  lmobiliaria.

Sendo    assim,     cabe    aos    Municipios    definirem    as
"limitae6es  administrativas"  e  "direitos  reais  sobre  coisa  alheia",  os  quais  devem  ser

interpretados   extensivamente,   de   modo   a   abranger  tamb6m   situa?6es   em   que   o

Municipio   imp6e  condig6es,   termos  e  encargos.  Afinal  de  contas,   esses  elementos

influem  na configura?ao do  direito  real.

Dessa forma,  6  plenamente admissivel  que o  Municipio

condicione  o  parcelamento  do  solo  ao  cumprimento  de  urn encargo  no  condomfnio  de

lotes,  como  por exemplo  para a  instalaeao de  uma  escola  pdblica  as  custas do  pfoprio

loteador.  Trata-se  ai de  urn encargo  de  interesse  coletivo,  que  podefa  ser exigido  pelo

Municlpio,    isto    6,    exigir   uma    compensagao    urbanistica    pelos    impactos    sociais,

ambientais e urbanisticos que surgifao com o empreendimento. ---i-
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Nesse contexto, se nao tiver havido imposigao expressa

do  Municipio  no  momento  de  aprova?ao do  loteamento  ou  se  nao  houver outra  norma

municipal  em  sentido  contrario,   a  constru?ao  de  muros  e  o  controle  de  acesso  de

veiculos   e    de    pessoas   6    plenamente    admissivel,    pois   as    areas   comuns    sao

propriedade privada.

A  expressao  "lote"  nao  se  encontra  definida  no  C6digo

Civil,  mas  na  Lei  de  Parcelamento  do  Solo  Urbano  (Lei  n°  6.766,  de  1979);  em  seu  art.

2°,  §  4°  Considera-se  lote  o  terreno  servido  de  infraestrutura  basica  cujas  dimens6es

atendam  aos  indices  urbanisticos  definidos  pelo  plano  diretor  ou  lei  municipal  para  a

zona em que se situe.  (sem grifos no original).

Dispositivos   subsequentes   desta   mesma   Lei   definem,

por  sua  vez,  os  elementos  constitutivos  da   infraestmutura   basica.   Nao  se  admitindo,

portanto,   a   existencia   de   lotes   desprovidos   de   infraestrutura,   a   ser   posteriormente

implantada pelo  Poder Ptlblico.

Pois   bern,   a   aludida   norma   apljca-se   igualmente   aos

lotes  integrantes de condominios,  vez que,  como se vera adiante, o condominio de  lotes

em nada altera as normas urbanisticas de parcelamento do solo.

Assim,   para  evitar  possiveis   expedientes  tendentes   a

contornar   a   exigencia   de   infraestrutura,    a   Lei    prolbe   o   incorporador   de   delegar

contratualmente  essa  obrigacao  aos  adquirentes,  vejamos:  Art.1.358-A.  (...)  §  3°  Para

fins de  jncorpora?ao  imobiliaria,  a  implanta?ao de toda  a  infraestrutura ficafa  a cargo  do

empreendedor.

A  rigor,  trata-se  de  norma  desnecessaria,  pois  a  Lei  n°

6.766,  de  1979,  em  seu  artigo  9°  exige  do  empreendedor a  instalaeao  da  infraestrutura

ou a  apresentaeao  de  urn cronograma de execugao,  acompanhado de garantias para o

caso   de   inadimplemento   sendo   Art.   9°   Orientado   pelo   tra?ado   e   diretrizes   oficiais,

quando  houver,  o  projeto,  contendo  desenhos,   memorial  descritivo  e  cronograma  de

execueao das obras com dura?ao maxima de quatro anos, sera apresentado a Prefeitura

Municipal,  ou  ao  Distrito  Federal,  quando for Art.  1.336.  Sao  deveres  do  cond6mino:  I  -

contribuir para  as despesas do condominio  na  propongao das  suas fra?6es  ideais,  salvo

disposigao   em   contfario   na   conven?ao;   (...).   9   o   caso,   acompanhado   de   certid5o
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atualizada   da   matricula   da   gleba,   expedida   pelo   Cart6rio   de   Registro   de   lm6veis

competente,  de certidao  negativa de tributos municipajs e do competente instrumento de

garantia,  ressalvado o disposto  no § 4° do art.18.  (sem grifos no original).

Enfim,  cabefa  sempre  ao  loteador,  portanto,  implantar a

infraestrutura  exigida  pela  Prefeitura,  ainda  que  sua  manuteneao  possa  eventualmente

ser delegada posteriormente ao condominio.

Por outro  lado,  no que tange a  doagao e areas  publicas,

temos que no caso de Condominios de Lotes,  o empreendedor fica  responsavel tamb6m

-  como qualquer loteador -a doar as areas pdblicas instituidas na  Lei Federal (6.766/97)

e  Lei  Municipal  que  regulamenta  o  uso  e  ocupagao  do  solo  nos  termos  de  seu  "Plano

Diretor de Ordenamento Territorial".

Em  principio,  os  equipamentos  urbanos  necessarios  a

prestagao  de  servigos  pdblicos,  como  dutos  de  abastecimento  de  agua,  esgotamento

sanitario, telecomunicag6es e gas canalizado,  assim como  infraestruturas de distribui?ao

de   energia   el6trica,   devefao   continuar   a   ser   administrados   e   conservados   pelas

respectivas  concessionarias  e  ter  por  usuarios  os  cond6mincis  individualmente.   Nada

impede, no entanto, que se estabele?am,  mediante negocia?ao entre as partes, arranjos

contratuais  que  importem  na  execu?ao  de  providencias  de  menor  complexidade  pelo

condominio.

A16m   do   mais,   o   "Condominio   de   Lotes"   tamb6m

conhecido    como    ``Condominio    Urbanistico"    ira    cumprir    urn    papel    positivo    no

desenvolvimento  urbano  dc>  Municipio  de  Jacarei,  e  consequentemente  ao  Estado  de

Sao  Paulo e ao  Brasil oferecendo  uma alternativa viavel e eficjente de gestao de bens e

servieos  urbanos  essenciais  a  seguran?a,  a  salubridade,  sustentabilidade  e  ao  conforto

do espa?o urbano.
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?
da  Cidade,   no  Plano  Diretor  e  na   Lei  de  Uso  e  Ocupagao  do  Solo,   ressaltamos  a

necessidade de realizagao de audiencia publica,  a fim de garantir a  participaeao popular

e os princfpios democfaticos de direito.

A presente Lei Complementar esta sendo editada, para

instituir  plenamente  no  Municipio  de  Jacarei  o  instituto juridico  do  LOTEAMENTO  DE

LOTES, cabendo ao chefe do executivo formular o DECRETO MUNICIPAL que regera e

instituira  todas  as  condig6es  urbanisticas,  sociais,  ambientais  e  comerciais  necessarias

para a implementagao do CONDOwliNIO DE LOTES NO MUNICIPIO DE JACAREl.

Sendo assim,  espero dos nobres colegas de edilidade,

a aprovaeao do presente Projeto de Lei Complementar.

Camara Municipal de Jacarei,  31  de agosto de 2022.
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Oficio   n°285/2.022-VHB

A Sua Excelencia, o Senhor

PAULO FERREIRA DA SILVA

Presidente da Camara Municipal de Jacarei.

Excelentissimo Senhor,

Jacarei, 30 de agosto de 2.022

Tendo em vista o  Projeto de Lei Complementar a ser protocolado  na

data  de  hoje  que  "Regulamenta  a  autoriza?ao  e  aprova?ao,  em  ambito  municipal,  a  Lei

Federal  n°  13.465/2017,  para  autorizar  a  aprova?ao  de  Projetos  de  Condominios  de

Lotes  no  Municfpio  de  Jacarei",  sugerimos  a  reallzagao  de  audiencia  pdblica  para  tratar

especificamente sobre o tema,  haja vista jurisprudencia do Tribunal de Justiga de Estado

de Sao Paulo e diversos pareceres juridicos desta casa de leis.

Sendo assim,  contamos com vossa compreensao e  providencias,  no

sentido  de  encaminhar  a  presente  demanda  as  comiss6es  permanentes  atinentes  a

materia.

Sem   outro   particular,   agrade?o   sua   ateneao   e   subscrevo   com

elevada estima e distinta considera?ao.

Atenciosamente,

/ _.L
/

NA 18    RR   TO
Veread      -Republic     os
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