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Mensagem n° 073/2023. Sao Sebastido, 27 de novembro de 2023.

Exmo. Sr.
Vereador Marcos Fuly
DD. Presidente da Camara de Vereadores de Sdo Sebastido — SP

Sirvo-me do presente para encaminhar a essa Casa de Leis, para apreciagéo e deliberagéo dos
Nobres Vereadores, aos quais formulo nesta oportunidade meus cordiais cumprimentos, o incluso Projeto
de Lei Complementar que “Dispde sobre a aprovagédo de projetos de Condominio de Lotes no Perimetro

Urbano.”

Considerando que a implantagio deste projeto cria uma nova modalidade de aprovagéo, conforme
a lei federal n° 13.465/2017.

N&o se vislumbra a necessidade de estudos técnicos no presente caso, tendo em vista que tal
diploma ndo muda a legislagdo municipal referente a lotes minimos ou taxas de aproveitamento,
entendendo ainda que n&o gera qualquer impacto adicional urbanistico no municipio.

Desta forma, o municipio fomenta a construgéo civil, sem deixar de cumprir com as diretrizes de
uso e ocupagéo de solo e do gerenciamento costeiro.

Considerando a necessidade de modernizagéo e atualizagdo da legislagdo municipal relativo a este
assunto.

Considerando que estd disponivel toda documentagéo do cumprimento de todos os requisitos
legais para formulagéo e apresentagéo de tal Projeto de Lei Complementar.

Destacados os pontos que fundamentam a justificativa, € que remetemos o presente Projeto de Lei
Complementar para analise desta Egrégia Casa de Leis

Portanto, diante da inegavel relevancia e do evidente interesse publico, é que se requer, de Vossa
Exceléncia, que o presente Projeto de Lei Complementar seja submetido ao regime de tramitag&o interna
desta Casa, em regime de urgéncia, em conformidade com o disposto na Lei Organica do Municipio de S&o

Sebastigo.

Sendo o que apresentamos para 0 momento, reiteramos nossos protestos de estima e
consideragao.

Atenciosamente.
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- PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR
N /2023

“Dispde sobre a aprovagdo de projetos de
Condominio de Lotes no Perimetro Urbano.”

Camara Municipal aprovou e ele sanciona e promulga a seguinte Lei Complementar:
CAPITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° - Nos termos dos incisos | e VIl do artigo 30 da Constituigio Federal, a presente Lei
Complementar tem por objetivo regulamentar a aprovagéo, pelo Municipio de S&o Sebastido, dos
projetos de Condominio de Lotes para fins residenciais (CL), nos termos dos artigos 1.331 a 1.358-A do
Cadigo Civil brasileiro (Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002), nos termos do artigo 58° da lei de
regularizagéo fundiaria(Lei 13.465, de 11 de Julho 2017) e das demais legislagdes aplicaveis.

Art. 2° - O CL, fruto de atividade empresarial privada de incorporagéo imobiliaria, & espécie de
condominio edilicio (art. 1.331 a 1.358-A, do Cédigo Civil) no &mbito do qual ha a coexisténcia e a
indissociével vinculagéo entre:

| - as unidades auténomas, suscetiveis de utilizacéo exclusiva, consubstanciadas em lotes de
terreno aptos a edificag&o porquanto atrelados a projeto previamente aprovado pela Municipalidade nos
termos desta Lei; e

Il - a frag&o ideal do terreno e das Areas Comuns de Propriedade Compartilhada, conforme
previsto no artigo 5° desta Lei Complementar atribuivel a cada unidade imobiliaria e dela inseparavel.

Paragrafo unico - Para efeitos de calculo de IPTU, seréo levadas em consideraggo as reas
privativas e a fragéo ideal a ela correspondente mencionadas no inciso Il deste artigo.

Art. 3° - Adicionalmente ao disposto nos artigos 1° e 2° desta Lei Complementar, o CL
apresenta as seguintes caracteristicas:

| - n&o se caracteriza como parcelamento de solo;

Il - a totalidade das Areas Comuns de Propriedade Compartilhada, definidas no artigo 5° desta
Lei Complementar permaneceréo pertencentes exclusivamente aos conddminos:

Il - observado o quanto disposto nesta Lei Complementar, os condéminos terdo ampla
liberdade para estabelecer, como melhor lhes aprouver, por meio da Convencéo de Condominio e do
Regimento Interno devidamente aprovados na forma da legislag&o em vigor, os direitos e as obrigages
a eles atribuidos, bem como todas as demais normas relativas & convivéncia entre eles e a utilizagao
exclusiva das unidades auténomas (lotes) e & utilizagdo compartilhada e indistinta entre todos das
Areas Comuns de Propriedade Compartilhada, respeitando as diretrizes urbanisticas das leis de uso e
ocupagao do solo;
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IV - para efeitos tributérios de IPTU, cada unidade auténoma (lote) sera tratada como imovel
isolado, cabendo ao respectivo condémino, diretamente e com exclusividade, arcar com as respectivas
importéncias, na forma dos respectivos langamentos;

V - para efeitos de ISS da obra do empreendimento sera observado o seguinte:

a) 0 ISS calculado sobre a &rea construida da &rea comum ser4 condig&o para a expedicdo do
“Habite-se” da &rea comum e;

b) o ISS calculado sobre a érea construida em cada unidade auténoma (lote) sera condigéo
especifica e exclusiva para a expedicéo do “Habite-se” da obra realizada na respectiva unidade.

Art. 4° - O CL esta submetido, cumulativamente:

| - aos requisitos previstos na Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, quanto & incorporagéo
imobiliéria;

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

Il - conforme autorizado pelos artigos 30, VIII, e 182 da Constituicdo Federal, &s normas
edilicias municipais que ordenam o espago urbano no Municipio de S&o Sebasti&o, as leis municipais
que regulem o ordenamento territorial, as leis de zoneamento de uso e ocupagdo do solo, de
mobilidade urbana, o Cédigo de Obras e o Codigo de Posturas, conforme o caso;

IV - aos artigos 447 a 451 do Provimento CGJ N.° 51/2017, das Normas de Servigo da
Corregedoria Geral da Justica do Estado de S&o Paulo e futuras atualizagdes:

V - a legislagéo estadual e municipal aplicavel.

Art, 5° - Para os fins e efeitos previstos nesta Lei Complementar, consideram-se;

| - Areas Comuns de Propriedade Compartilhada: as é&reas e edificagbes de propriedade
compartilhada e comum dos condéminos, compreendendo:

a) a infraestrutura bésica correspondente ao conjunto de equipamentos de abastecimento de
agua potavel, disposigéo adequada de esgoto sanitério, drenagem de aguas pluviais, rede telefonica e
de fibra otica, rede de gas canalizado e rede de energia elétrica (“Infraestrutura Basica’);

b) o conjunto das éreas e edificagdes internas do Condominio, tais como, por exemplo, as vias
de circulag&o interna, areas verdes, clube recreativo, areas de lazer, portaria e area administrativa, etc.,
conforme previsto no respectivo projeto.

II'- Condominio de Lotes (CL): s&o os condominios de lotes para fins residenciais, nos termos
dos artigos 1.331 a 1.358-A do Cddigo Civil e da legislag&o aplicavel, fruto de atividade empresarial
privada de incorporagéo imobilidria, compreendendo as unidades auténomas e a fragdo ideal do
terreno e das Areas Comuns De Propriedade Compartilhada, previstas no artigo 2° desta Lei
Complementar.

§ 1° - As Areas Comuns de Propriedade Compartilhada pertencerdo, exclusivamente, aos
condéminos.

§ 2° - O CL encontra-se submetido & legislagio mencionada no artigo 4° e possui as
caracteristicas definidas no artigo 3° desta Lei Complementar.
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Art. 6° - Os direitos e deveres dos conddminos do CL deverdo constar da Convengdo de
Condominio aprovada na forma prevista no §2° do artigo 9° da Lei n.° 4.591/64.

Paragrafo Gnico - A Convengéo de Condominio deveré conter, dentre outras disposicdes,
aquelas listadas nas alineas “a” a “m” do §3° do artigo 9° da Lei n.° 4.591/64, bem como, no que néo
conflitar com o quanto contido nesta Lei, as limitagdes edilicias e de uso do solo relacionadas com cada
unidade auténoma (lote), observados o Codigo de Obras, lei de uso e ocupacéo do solo, Posturas e
Plano Diretor do Municipio.

Art, 7° - Devera ser observado o seguinte:

| - cada unidade autdnoma do CL deveréa atender os indices urbanisticos (taxa de ocupacao,
coeficiente de aproveitamento, taxa de impermeabilizag&o e recuos),da lei de uso e ocupagéo de solo
da costa Norte e suas alteragdes e costa Sul e suas atualizagdes, de acordo com a localizagéo do CL;

Il - devera ser o CL cercado com muro ou alambrado com altura respeitando a Lei de Uso e
Ocupag&o do Solo;

Il - sera exigido guarita;

IV - na entrada de veiculos, deveré haver faixa de acomodag&o para, no minimo, 2 (dois)
veiculos;

V - 0 passeio deveré conter, no minimo, 1,5m (um metro e meio), poder4 ser instalado somente
em um lado da rua e devera haver baldo de contorno no final das vias;

VI - o projeto devera ser submetido & andlise do GRAPROHAB - Grupo de Andlise e
Aprovagéo de Projetos Habitacionais do Estado de S&o Paulo, devendo ser apresentado aprovagéo do
referido orgéo, nos casos exigidos pela referida lei que estabelece limites especificos.

CAPITULOII
DO PROCESSO DE APROVAGAO DO PROJETO DE CL

Art. 8° - A aprovag&o do projeto do CL devera incluir a descrigio e especificacdo das unidades
autonomas (lotes) e das areas comuns (sistema viario, &reas de lazer, portaria, areas verdes, etc),
estabelecendo a soma dessas éareas, a fragéo ideal de unidade autdnoma..

Art. 9° - O processo administrativo de aprovagéo do CL compreendera as seguintes etapas:

| - aprovag&o do Projeto Urbanistico e seus complementares;

Il - alvar4 de licenga para execug&o dos servigos das obras de infraestrutura;

Il - aprovagéo dos respectivos projetos arquitetdnicos;

IV - alvara de licenca para as edificagbes quando requeridas pelos proprietarios das unidades
autbnomas;

V - fiscalizag&o das obras de infraestrutura;

VI - recebimento e certificagéo de que as obras de infraestrutura atenderam as exigéncias do
Projeto; e

VIl - concess@o da respectiva carta de “habite-se” para cada unidade auténoma e para as
edificagdes de uso comum.

Art. 10 - O requerimento de solicitagdo de aprovagéo do CL devera ser instruido com os
seguintes documentos:

“Fiscalize o0 seu municipio” — www.portaldocidadao.tce.sp.gov.br

Autenticar documento em http://nopapercloud.saosebastiao.sp.leg.br/autenticidade
com o identificador 360037003700390034003A005000, Documento assinado digitalmente conforme
art. 4°, Il da Lei 14.063/2020.




SA® SEBASTIA®

PREFEITURA DE SAO SEBASTIAO 1

ESTANCIA BALNEARIA ESTADO DE SAO PAULO

GABINETE DO Y i
PREFEITO

| - copia da certiddo da matricula emitida ha menos de trinta dias;

Il - planta da situagéo da area ou gleba;

Il - planta da gleba com as delimitagdes, os cursos d’agua existentes e as curvas de nivel em
4(quatro) vias;

IV - projeto urbanistico, em 4 (quatro) vias, contendo, no minimo:

a) delimitagéo da gleba;

b) subdiviséo da gleba em unidades auténomas, com as respectivas localizagdes, dimensdes,
areas e numeragodes, sendo essencial destacar a area de utilizag&o exclusiva de cada unidade ou, se
for 0 caso, a &rea de utilizagdo ocupada pela edificagao;

¢) indicagéo das vias confrontantes com a gleba;

d) sistema viario interno com o seu respectivo dimensionamento;

e) localizag&o das demais &reas de uso comum dos condéminos;

f) indicagéo e delimitagdo das faixas de dominio, faixas de seguranca, faixas ndo edificandi,
serviddes, areas de preservagao permanente e outras restricdes impostas pela legislagao que gravem
o0 condominio;

g) quadro de areas (modelo NBR 12.721) com indicagdo do célculo das areas privativas e
comuns, se for o caso, a tipologia das unidades e a avaliagéo do custo global da obra;

h) demais elementos necessérios para elucidagéo do projeto, tais como, projetos de rede de
agua, rede de esgoto pluvial, rede de distribuicio de energia de energia, rede de iluminagédo publica,
pavimentagéo, arborizagéo, obras de pontes, bueiros;

V - projetos arquitetdnicos e complementares das edificagées de uso comum conforme
especificagdes previstas em lei e aos para@metros urbanisticos para a zona onde estiver situado o CL;

VI - Aprovagéo do projeto pelo GRAPROHAB — Grupo de Analise e Aprovagdo de Projetos
Habitacionais do Estado de S&o Paulo, quando necessario;

VIl - anotagéo de responsabilidade técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica
(RRT), acompanhada de guia e respectivo comprovante de pagamento quitado, referente aos projetos
€ execucao.

Paragrafo unico - Apés o efetivo registro da incorporagéo no Cartério de Registro de Iméveis
competente, devera o empreendedor apresentar na Prefeitura a minuta da “Convengao de Condominio”
do CL.

Art. 11 - Todas as obras individuais que vierem a ser edificadas nas unidades autdnomas
deverdo ser previamente submetidas a aprovag&o pelo setor competente no Municipio, aplicando-se as
mesmas normas vélidas para a realizago de obras na referida area segundo a legislagdo municipal
vigente.

Art. 12 - Os requisitos urbanisticos do CL (tais como, por exemplo, o coeficiente de
aproveitamento, permeabilidade e ocupag&o, recuos, gabarito de altura, entre outros) serdo aqueles
exigidos pela legislagdo municipal para o condominio edilicio e pelo Decreto Estadual n°
62.913/2017, que dispde sobre a revisdo do Zoneamento Ecolégico-Econémico do Setor do Litoral
Norte.

§ 1° - Para efeito do tamanho do lote minimo no CL, serdo observadas as seguintes regras:
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| - quando houver, concomitantemente, a aprovagdo dos projetos das casas das unidades
auténomas, como acontece no condominio edilicio, sera considerada nédo so6 a metragem especifica da
unidade autbnoma, mas, também, a respectiva fragéo ideal do terreno a ela relativa;

Il - quando n&o houver, concomitantemente, a aprovagéo dos projetos das casas das unidades
auténomas, sera considerada apenas a metragem especifica da unidade auténoma.

§ 2° - O lote minimo de cada zona de uso referido §1° deste artigo devera respeitar os
parametros da lei de uso e ocupagao de solo da costa Norte (225/78) e costa Sul (561/87), de acordo
com a localizagédo do CL;

§ 3°- A largura de vias internas do empreendimento também seguira os mesmos parametros
usados nos condominios edilicios

§ 4° - A quantidade de unidades do CL deve seguir os parametros da lei de uso e ocupagao de
solo da Costa Norte (225/78) e Costa Sul (561/87), de acordo com a localizag&o do CL;

Art. 13 - A Municipalidade devera fiscalizar a implantagéo das obras de infraestrutura basica tal
como consta do Projeto de Construgao previamente aprovado, somente expedindo o "HABITE-SE" ou
"TERMO DE CONCLUSAO DE OBRAS" depois de concluida em conformidade com o referido projeto
aprovado e em processo especifico.

Paragrafo Gnico - O "HABITE-SE" das areas comuns do empreendimento é independente do
"HABITE-SE" de cada uma das unidades autdnomas, cabendo & Municipalidade aferir as condigces
necessarias para a emiss&o do referido documento de forma individual para cada caso e, no que tange
as unidades autdnomas, de forma especifica a cada uma delas.

Art. 14 - Consideram-se aprovados os CLs que possuam Projeto de Construgao Aprovado pela
autoridade municipal.

CAPITULO I
DA INFRAESTRUTURA DO CL

Art. 15 - Cabera ao empreendedor, de acordo com as responsabilidades definidas na
Convengéo de Condominio e no projeto do CL:

| - a demarcagdo e a implantagdo das unidades autonomas e das Areas Comuns de
Propriedade Compartilhada, definidas no artigo 5° desta Lei Complementar;

Il - a implantagdo das redes da infraestrutura basica instaladas nas areas internas do
Condominio, tais como as despesas decorrentes da implantagéo da infraestrutura interna, tais como
energia elétrica e iluminagdo, agua potavel, esgoto, pavimentagdo de ruas e captagdo de aguas
pluviais;

Il - a implantag&o das vias e das areas verdes internas, bem como das demais areas comuns;

[V - arcar com todos os custos de manutengéo de todas as obras destinadas a implantagéo de
area comum dentro do condominio;
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Art. 16 - As obras de acesso direto a entrada do CL, tais como, anéis, rotatorias, canteiros e
alargamentos seréo custeadas pelo empreendedor ou por estes executadas sob licenga do Poder
Publico.

Art. 17 - As vias de acesso a serem implantadas simultaneamente & instituicdo do CL e
destinadas ao uso comum e exclusivo dos condéminos, devem:

| - ter pavimentag&o com solugéo de drenagem de &guas pluviais, as redes de energia elétrica
e de agua potavel;

Art. 18 - Cabera aos conddéminos, de acordo com as responsabilidades definidas na
Convengao de Condominio e no projeto do CL:

| - a manutengdo das redes da infraestrutura basica instaladas nas éareas internas do
Condominio;

Il - a manutengéo e a limpeza das vias e das areas verdes internas, bem como das demais
areas comuns;

Il - quando as areas verdes forem publicas e forem resultantes dos recuos de ajardinamento, a
manutengao e a conservagéo com tratamento paisagistico em toda a sua extenséo, em obediéncia aos
dispositivos vigentes a época da aprovagéo do CL;

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

V - arcar com o custo de consumo dos servigos de &gua potavel, esgotos e drenagem de
aguas pluviais;

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

VII - arcar com os custos da coleta de lixo domiciliar com observancia dos padrdes de coleta
seletiva em cagambas apropriadas e sua destinag&o final devera ser feita em area a ser especificada
pelo Municipio;

VIII - a manuteng&o e a conservagao das vias e logradouros até o ponto de ligagdo com a rede
publica;

IX - arcar com o pagamento individual do IPTU de cada unidade auténoma, que compreenders,
na sua fragéo ideal do terreno, a correspondente area total do empreendimento.

Art. 19 - S&o &reas de propriedade e uso exclusivos dos conddéminos as vias urbanas internas
de comunicagdo, os muros, as guaritas, os servicos e obras de infraestrutura, os equipamentos
condominiais e todas as areas e edificagdes que, por sua natureza, destinem-se ao uso comum e
exclusivo de todos os condéminos.

Paragrafo Gnico - Cabera exclusivamente aos condéminos a responsabilidade pela
manutengao das areas mencionadas no caput deste artigo.

Art. 20 - Fica estabelecido que, quando o CL for implantado sobre lote resultante de processo
de loteamento previamente aprovado no qual j& tenha havido doagao de area institucional e de area
verde ao Poder Publico, ndo seré necesséria nova doagao, seja de area institucional, seja de area
verde.
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CAPITULO IV
DAS DISPOSICOES FINAIS
Art. 21 - Todas as quest@es técnicas referentes as obras de infraestrutura basica, bem como a
aprovacao do Projeto de Construgdo de CL serdo de competéncia da Secretaria Municipal de

Urbanismo.

Art. 22 - Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagao, ficando revogadas
as disposigdes em contrario.

Sao Sebastido, de de 2023.

STO

“Fiscalize o seu municipio” — www.portaldocidadao.tce.sp.gov.br

Autenticar documento em http://nopapercloud.saosebastiao.sp.leg.br/autenticidade
com o identificador 360037003700390034003A005000, Documento assinado digitalmente conforme
art. 4°, Il da Lei 14.063/2020.




PROTOCOLO DE ASSINATURA(S)

O documento acima foi assinado eletronicamente e pode ser acessado no enderecgo

http://nopapercloud.saosebastiao.sp.leg.br/autenticidade utilizando o identificador 360037003700390034003A005000

Assinado eletronicamente por Michele Helene Santos Rego em 29/11/2023 10:07
Checksum: FOC3D8B968C486589F81C1E09775184287F49CBAD56C4CODBF3DF11EA1BD3961

Autenticar documento em http://nopapercloud.saosebastiao.sp.leg.br/autenticidade
com o identificador 360037003700390034003A005000, Documento assinado digitalmente conforme

art. 4°, 1l da Lei 14.063/2020.






