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ESTADO DE SAO PAULO

LEI COMPLEMENTAR N° 195 DE 10 DE DEZEMBRO DE 2.020.
PUBLICADO NO | “DISPOE SOBRE A REGULAMENTAGAO DA
D.O.M } APROVAGAO DE PROJETOS DE

Ediciio n: X T2H._
Data: 20 [ 42 [ 82 “20

DANILO BARBOSA MACHADO, Prefeito do Municipio de Cajamar,
Estado de Sao Paulo, no uso das atribuicées legais, FACO SABER que a Camara
Municipal aprovou e eu sanciono e promulgo a presente Lei Complementar:

CONDOMINIO DE LOTES NO MUNICIPIO DE
i CAJAMAR E DA OUTRAS PROVIDENCIAS”.

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1°  Fica regulamentada a aprovagéo, pelo Municipio de Cajamar,
dos projetos de Condominio de Lotes para fins residenciais ou empresariais 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 legislagdes aplicaveis.

Art. 2° O Condominio de Lotes, fruto de atividade empresarial privada
de incorporag&o imobiliaria, é espécie de condominio edilicio, no &mbito do qual ha
a coexisténcia e a indissociavel vinculagdo entre:

I- as unidades autdnomas, suscetiveis de utilizacdo exclusiva,
consubstanciadas em lotes de terreno aptos a edificagéo porquanto
atrelados a projeto previamente aprovado pela Municipalidade nos
termos desta Lei Complementar; e,

Il - a fragao ideal das Areas Comuns de Propriedade Compartilhada,
atribuivel a cada unidade imobiliaria e dela inseparavel.

Art. 3° O Condominio de Lotes apresenta as seguintes caracteristicas:
I - n&o se caracteriza como parcelamento de solo:

Il - a totalidade das Areas Comuns de Propriedade Compartilhada,
definidas no art. 5° desta Lei Complementar permanecera
pertencente exclusivamente aos condéminos;

Il - para efeitos tributarios de IPTU, serzo levadas em consideracéo as
areas privativas e a fragéo ideal a ela correspondente, sendo que
cada unidade auténoma sera tratada como imével isolado;

Art. 4° O Condominio de Lotes esta submetido, cumulativamente:

- aos requisitos previstos na Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de
1964, quanto a incorporagéo imobiliaria;

Il - aos artigos 1.331 a 1.358-A do Codigo Civil;

lll - as legislagbes estaduais pertinentes e as legislagées e normas
municipais que ordenam o espago urbano no Municipio de
Cajamar; %
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IV- ao previsto na respectiva Convencdo de Condominio do
empreendimento, cuja minuta devera ser arquivada no Cartorio de
Registro de Iméveis respectivo, conforme previsto no art. 32, “j”, da
Lei n° 4.591/64 e ao Regimento Interno, devidamente aprovado na

forma da legislacdo em vigor.

Art. 5° Seréo consideradas areas comuns de propriedade compartilhada:

|- a Infraestrutura Basica, conforme disposto no art. 14 desta Lei
Complementar;

Il - o conjunto das areas e edificages internas do condominio, como
as vias de circulagéo interna, as areas de lazer, a portaria e area
administrativa, conforme previsto no respectivo projeto; e

lll - as areas verdes do Condominio de Lotes.

§1° Os Condominios de Lotes residenciais deverdo dispor
minimamente dos equipamentos exigidos para edificagbes plurifamiliares,
conforme disposto no vigente Cédigo de Obras.

§2° O Condominio de Lotes devera prever areas verdes para manter a
respectiva area permeavel prevista na legislagdo municipal vigente.

Art. 6° Os direitos e deveres dos conddéminos deverdo constar da
Convengéao de Condominio aprovada na forma prevista no §2° do art. 9° da Lei n°
4.591/64.

Paragrafo dnico - A Convengdo de Condominio devera conter, dentre
outras disposigbes, aquelas listadas nas alineas “a” a “m” do §3° do art. 9° da Lei
n° 4.591/64, bem como, no que ndo conflitar com o quanto contido nesta Lei
Complementar, as limitagées edilicias e de uso do solo relacionadas com cada

unidade autébnoma, observados as legislagées e normas municipais.
Art. 7°  Devera ser observado o seguinte:

I - cada unidade auténoma do Condominio de Lotes devera observar
o disposto na Lei Complementar de Uso e Ocupacgéo do Solo;

Il - devera ser o Condominio de Lotes cercado com muro ou
alambrado com altura minima de 1,80m (um metro e oitenta
centimetros) e altura maxima de 3,00m (trés metros);

lll - sera exigido controle de acesso com guarita;

IV - na entrada de veiculos, devera haver faixa de acomodacao para,
no minimo, 2 (dois) veiculos;

V- a largura das vias e dos passeios publicos internos sera
determinada em Certidao de Diretrizes especifica; J
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VI- o projeto de Condominio de Lotes residenciais podera ser
submetido a analise prévia do GRAPROHAB — Grupo de Anélise e
Aprovacao de Projetos Habitacionais do Estado de Sao Paulo,
devendo ser apresentado a municipalidade dispensa ou aprovagao
do referido érgao, conforme art. 10;

VIl - o projeto de Condominio de Lotes empresariais devera atender a
legislagéo pertinente junto aos 6rgaos estaduais e municipais.

Art. 8° A titulo de compensagédo pelo fechamento das areas do
empreendimento, o Empreendedor obriga-se a indenizar ou, alternativamente,
entregar ao Municipio areas para uso institucional, correspondentes a 5% (cinco
por cento) calculada sobre o percentual total da area do empreendimento,
conforme conveniéncia da Municipalidade.

§1° Em caso de indenizagao, esta devera ser realizada em pecunia,
através de Instrumento Pdblico, formalizado entre a Municipalidade e o
Empreendedor.

§2° Em caso de doacédo de area, esta devera ter frente para via publica
oficial e estar localizada fora dos limites do empreendimento.

§3° O atendimento ao disposto neste artigo nao dispensa o
Empreendedor de atender ao disposto na legislagdo municipal no tocante aos
Instrumentos Urbanisticos do Plano Diretor e da Contrapartida.

_CAPITULOII .
DO PROCESSO DE APROVAGAO DO PROJETO DE CONDOMINIO DE LOTES

Art. 9° A aprovacéo de projeto de Condominio de Lotes devera se dar
no expediente da Secretaria Municipal de Mobilidade e Desenvolvimento Urbano.

Art. 10. A solicitacdo de aprovagao do Condominio de Lotes devera ser
instruida em Processo Administrativo, com os seguintes documentos:

I - requerimento padrao disponibilizado pela Prefeitura, em nome do
proprietario, solicitando aprovacao de Projeto Condominio de Lotes
residenciais ou empresariais;

Il - copia completa e atualizada da Matricula do lote e, se for o caso,
copia do compromisso de compra e venda em nome do
responsavel ou de quem se fizer necessario;

lll - cépiado espelho do IPTU do ano em exercicio;

IV - copia simples do registro do responsavel técnico e/ou firma
habilitada neste municipio, atualizado;

V - copia simples da ART/RRT (autor e responsavel técnico pela
execugao), devidamente recolhida; @
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VI -
VI -

certidao de diretrizes municipais;

anuéncia prévia, para os casos enquadrados na legislagao vigente
dos Instrumentos Urbanisticos do Plano Diretor;

VIl - Alvaras de Terraplanagem e de Drenagem;

IX -

02 (duas) vias do Memorial Descritivo:

a) urbanistico;

b) de construgio;

c) de piscina, se houver.

X-
a)

b)

g)

h)

Xl -

X -

02 (duas) vias do Projeto Urbanistico, para analise, contendo:
delimitagdo da gleba;

subdivisdo da gleba em unidades auténomas, com as respectivas
localizagdes, dimensdes, areas e numeragbes, sendo essencial
destacar a area de utilizagédo exclusiva de cada unidade ou, se for
0 caso, a area de utilizacdo ocupada pela edificacio;

indicagéo das vias confrontantes com a gleba;
sistema viario interno com o seu respectivo dimensionamento:
localizagdo das demais areas de uso comum dos condéminos;

indicacdo e delimitagcdo das faixas de dominio, faixas de
seguranca, faixas ndo edificante, servidoes, areas de preservacéo
permanente e outras restricbes impostas pela legislagdo que
gravem o condominio;

quadro de areas com indicagédo do calculo das areas privativas e
comuns, e se for o caso, a tipologia das unidades;

demais elementos necessarios para elucidagdo do projeto,
componentes da Infraestrutura Basica.

02 (duas) vias do Projeto Arquitetdnico completo das edificacées
de uso comum, para andlise, conforme legislagao vigente - Cédigo
de Obras;

dispensa ou aprovagdo do projeto pelo GRAPROHAB — Grupo de
Analise e Aprovagéao de Projetos Habitacionais do Estado de Szo
Paulo, nos projetos que se enquadrarem em uma das seguintes
situacées:

Condominio de Lotes residenciais com mais de 200 (duzentas)
unidades auténomas; &
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b) Condominio de Lotes residenciais com area de terreno superior a
50.000,00 m? (cinquenta mil metros quadrados);

c) Condominio de Lotes residenciais localizados em area
especialmente protegidas pela legislacdo ambiental com area de
terreno igual ou superior a 10.000,00 m?> (dez mil metros
quadrados).

XIll - licenciamento ambiental de Condominio de Lotes empresariais
com finalidade de uso industrial.

Art. 11.  Ap6s o procedimento de andlise e aprovagdo do Projeto de
Condominio de Lotes sera emitido o Alvara de Execugao, com validade de 03 (trés)
anos, podendo ser prorrogado uma Unica vez, por igual periodo, mediante
requerimento.

Art. 12. Concluidas as obras urbanisticas e das edificagbes de uso
comum, o empreendedor devera protocolar solicitagdo do Auto de Vistoria “Habite-
se” ou documento equivalente.

Paragrafo unico. A expedicdo do Auto de Vistoria “Habite-se” ou
documento equivalente estara condicionado ao atendimento integral da legislacao
vigente, representada pelo aceite da Administracao Publica.

Art. 13. A aprovacdo de toda e qualquer obra individual nas unidades
autébnomas estara sujeita a8 emissao do Auto de Vistoria “Habite-se” do Projeto de
Aprovacgao do Condominio de Lotes.

Paragrafo unico. A unidades autdbnomas deverdo se submeter aos
tramites de aprovacéo de projetos de construgéo, aplicando-se as mesmas normas
validas para a realizacdo de obras, no zoneamento definido pela legislagao
municipal vigente.

CAPITULOII
DA INFRAESTRUTURA DO CONDOMINIO DE LOTES

Art. 14. Cabera ao Empreendedor, de acordo com as
responsabilidades definidas na Convencdo de Condominio e no projeto do
Condominio de Lotes:

- a demarcagcdo e a implantagéo das unidades autébnomas, e, das
Areas Comuns de Propriedade Compartilhada, definidas no art. 5°
desta Lei Complementar;

Il - a implantacdo das redes da infraestrutura basica instaladas nas
areas internas do condominio, tais como rede de energia elétrica e
de iluminagdo publica, rede abastecimento de agua, rede de
esgoto, rede de telefonia, rede de fibra 6tica, rede de gas,
pavimentagéo de ruas, execugdo de passeio publico, e rede de

captacéo de aguas pluviais; g
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Il - aimplantagcéo das vias e das areas verdes internas;

IV - arcar com todos os custos de manutencdo de todas as obras
destinadas a implantacdo da area comum dentro do condominio.

Art. 15. As obras de acesso direto a entrada do Condominio de Lotes,
tais como anéis viarios, rotatoérias, canteiros e alargamentos serdo custeados pelo
Empreendedor ou por este executadas, com a devida anuéncia do Poder Publico.

Art. 16. Cabera aos condéminos, de acordo com as responsabilidades
definidas na Convencdao de Condominio e no projeto do Condominio de Lotes,
dentre outras:

I- a manutencdo da infraestrutura basica instaladas nas areas
internas do condominio;

II- a manutengdo e a limpeza das vias e das areas verdes internas,
bem como das demais areas comuns;

lll- a manutengdo e a conservacdo das areas verdes mesmo as
resultantes dos recuos de ajardinamento, com tratamento
paisagistico em toda a sua extensdo, em obediéncia aos
dispositivos vigentes a época da aprovagao do condominio;

IV - arcar com o custo de consumo da energia elétrica e de iluminagéo
no condominio, seja no ambito das unidades autdénomas, seja nas
areas comuns;

V - arcar com o custo de consumo dos servicos de abastecimento de
agua, de coleta, afastamento e tratamento de esgotos, e de
drenagem das aguas pluviais;

VI - arcar com o custo de coleta, transferéncia e armazenagem de
residuos soélidos, ou, conforme previsto na legislagao, o tratamento
e a deposicdo dos mesmos em local apropriado para coleta pelo
Poder Publico;

VIl - a manutencéo e a conservagéo das vias e logradouros até o ponto
de ligagcédo com a via publica oficial;

VIl - arcar com o pagamento individual do IPTU de cada unidade
autdbnoma, que compreendera, na sua fracdo ideal do terreno, a
correspondente area total do empreendimento.

CAPITULO IV
DAS DISPOSIGOES FINAIS

Art. 17. O Empreendedor devera atender a permanente fiscalizacéo da
Prefeitura na execucdo das obras referidas nos artigos 14 e 15 desta Lei
Complementar.
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Art. 18. Além das condigdes estabelecidas nesta Lei, o Empreendedor
devera obedecer a Legislagao Federal, Estadual e Municipal pertinente.

Art. 19. Esta Lei Complementar entrard em vigor na data de sua
publicacao.

Art. 20. Revogam-se as disposigées em contrario.

@‘r 10 de dezembro de 2.020.
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