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LEI COMPLEMENTAR N° 542, DE 26 DE SETEMBRO DE 2023

Dispde sobre a modalidade de
incorporacdo imobilidria denominada
“condominio de lotes residenciais ou
industriais” e da outras providéncias.

ANGELO DANTE LORENGAO, Presidente da Camara
Municipal no exercicio do cargo de Prefeito Municipal de Itupeva, Estado de S&o Paulo,
de acordo com o que decretou a Camara Municipal de Itupeva na Sessdo Extraordinaria
realizada no dia 06 de setembro de 2023, PROMULGA a presente Lei:

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Esta lei complementar disciplina a regulamentagdo e
aprovacdo dos projetos da modalidade de incorporacdo imobilidria denominada
“Condominio de Lotes”, para uso residencial ou industrial, conforme disposto no art. 58
da Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017, e nos termos dos arts. 1331 a 1358-A,
do Cddigo Civil Brasileiro (Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002), sem prejuizo das
disposicdes do Plano Diretor do Municipio de ltupeva e do Plano de Diretrizes
Urbanisticas municipal, bem como suas alteracdes.

Paragrafo Unico. A municipalidade, a pedido do interessado,
expedira diretrizes de uso e ocupacdo do solo informando a viabilidade ou ndo 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, no
Plano Diretor do Municipio, nas legislacbes urbanisticas, edilicias e ambientais
vigentes.

Art. 2° Condominio de lotes € a modalidade de condominio edilicio
fechado em que os lotes constituem a unidade autdbnoma e as vias publicas e outros
espagos constituem a propriedade comum.

8 1° A implantacdo de condominio de lotes residenciais sera
permitida nos setores onde for permitida a implantacdo de condominios residenciais ou
de loteamentos residenciais, conforme Plano de Diretrizes Urbanisticas municipal, ou
legislacdo que venha a substitui-lo.

§ 2° A possibilidade de implantacdo do condominio de lotes devera

ser solicitada a Secretaria de Obras e Planejamento Urbano, que definird a viabilidade
ou n&o da implantagédo do mesmo a partir de despacho fundamentado.
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8§ 3° A implantacdo de condominio de lotes industriais somente sera
permitida nos setores: SDC-1 (Setor de Desenvolvimento Controlado 1), SPA-1 (Setor
de Protecdo Ambiental 1), SI-1 (Setor Industrial 1), SI-2 (Setor Industrial 2) e SPI
(Setor Planejado Industrial).

Art. 3° Para efeitos desta Lei consideram-se:

I - condominio de lotes por unidades imobiliarias: tipo de
condominio edilicio resultante da subdivisdo de lotes em unidades imobiliarias
destinada a edificacdo, mas nao vinculadas a ela, onde as areas de uso comum
correspondem a fracOes ideais e 0s servicos basicos sdo de responsabilidade e custeio
dos condéminos, devendo ocorrer conforme o disposto na Lei Federal n° 4.591/1964,
0 Decreto-Lei n° 271/1967 e demais legislacGes pertinentes;

Il - unidade autdbnoma: é a parte do terreno que compde a unidade
imobiliéria resultante de condominio de lotes destinado ao uso privativo e futura
implantacdo da edificacdo privada, com testada para via local condominial;

I11 - testada: limite da unidade autbnoma que faz frente para a via
local condominial;

IV - areas de uso comum: € a parte de terreno que compde a unidade
imobilidria referente ao sistema viario interno e as demais areas integrantes dos
condominios que ndo sejam definidas como de unidades autbnomas;

V - éareas de preservacdo ambiental condominial (APAC): areas
integrantes do condominio destinadas especificamente a preservacdo ambiental, sendo
proibida a implantacdo de qualquer edificacdo de uso particular ou publico;

VI - via de pedestres: sdo aquelas destinadas ao transito exclusivo de
pedestres;

VIl - APP - areas de preservacdo permanente: nos termos da Lei
n° 12.651/12, ou posterior, sdo areas protegidas, cobertas ou ndo por vegetacdo nativa,
com a funcdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade
geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e
assegurar o bem-estar das popula¢es humanas;

VIl - obras de infraestrutura: rede de abastecimento de agua
potavel, rede de esgotamento sanitario, rede de energia elétrica, rede de iluminacdo do
arruamento condominial, drenagem de aguas pluviais, pavimentacéo e sinalizacdo das
vias de circulacgdo internas.
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Art. 4° Os Condominios de Lotes somente serdo permitidos no
perimetro urbano, e no de expansdo urbana, neste caso, desde que transformados em
area urbana e incorporados ao perimetro urbano através de lei especifica aprovada pela
Cémara Municipal, observado o Plano Diretor vigente.

Art. 5° A implantacdo do condominio de lotes so serd permitida em
areas de terras com acesso a via publica oficial, dotados rede de abastecimento de agua
potéavel, rede de esgotamento sanitario, rede de energia elétrica, rede de iluminagdo e
sistema de drenagem das aguas pluviais atendendo ao disposto na legislacéo pertinente.

Paragrafo Unico. Deverd o empreendedor, as suas proprias
expensas, prover ou completar a infraestrutura basica da via pablica oficial que da
acesso ao terreno, desde que obtenha a anuéncia do Poder Publico, executando as obras
dentro do terreno ou fora dele.

CAPITULO I
DAS DIRETRIZES URBANISTISCAS E DE PROJETO

Art. 6° O condominio de lotes é a divisdo do imével em unidades
autdbnomas destinadas a edificacdo, as quais correspondem fracOes ideais das areas de
uso comum dos conddminos, com a abertura de vias de acesso internas de dominio
privado.

Art. 7° O projeto de aprovacdo do condominio devera incluir as
areas de uso publico de destinacdo obrigatoria e os modulos condominiais.

Art. 8° A area institucional destinada na incorporacdo imobiliaria na
modalidade de condominio de lotes devera estar situada fora do perimetro do ente
condominial, com acesso por via publica ou interligada a outra area institucional
existente e devidamente registrada em nome da municipalidade, de forma que seja
possivel a unificagdo das mesmas a exclusivo critério da municipalidade.

Art. 9° A doacdo de areas publicas para uso da municipalidade de
que trata o artigo anterior, devera ser de, no minimo, 5% (cinco por cento) e, no
méaximo, 20% (vinte por cento) do total da area do terreno.

8 1° Caberd a Secretaria Municipal de Obras e Planejamento
Urbano, através de decisdo fundamentada, estabelecer o percentual de areas publicas
por ocasido da emisséo da certiddo de Diretrizes para a ocupacao do solo urbano.

8 2° Em qualquer hipotese, a doagdo de areas publicas podera ser

substituida pelas seguintes alternativas, desde que aprovado anteriormente pela
Secretaria de Obras e Planejamento Urbano:
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I - edificacdo de equipamento publico em valor de mercado
equivalente, a expensas do interessado;

Il - doacdo de imovel diverso do empreendido, localizado no
entorno do empreendimento ou em local de interesse da municipalidade, em valor de
mercado equivalente, a expensas do interessado;

111 - pagamento realizado em espécie no valor de mercado
correspondente a area do prevista no “caput”, sendo que neste caso 0 recurso financeiro
seré destinado ao Fundo Municipal da Habitacao.

§ 3° Para todas as alternativas, o valor de mercado devera ser
comprovado por laudo de avaliagdo mercadoldgica.

Art. 10. As areas de preservacdo permanentes (APP), internas ao
empreendimento, deverdo ser objeto de recuperacao pelo empreendedor até a entrega do
empreendimento, sendo que, apds a entrega, a responsabilidade pela preservacdo e
manutencdo destas areas sera exclusiva dos condéminos ou do proprietario.

Paragrafo Unico. O Poder Publico fiscalizara as areas de
preservacdo permanentes (APP) de que trata o caput, aplicando sanc¢des por condutas
lesivas a0 meio ambiente, apds regular processo administrativo no qual sejam
observados os principios do contraditério e ampla defesa, fixando-se valores que
desestimulem as mas condutas e recomponham os bens tutelados por este dispositivo.

Art. 11. Toda edificacdo localizada dentro do condominio de lotes
devera atender as exigéncias do Cddigo de Obras Municipal, do Plano de Diretrizes
Urbanisticas, desta lei complementar, ou outra legislacdo que vier a substitui-los.

Art. 12. O Condominio de lotes s6 podera ser implantado em lotes
ou glebas que tenham frente de no minimo 20,00m (vinte metros) para vias oficiais.

Art. 13. Na implantagdo de condominios de lotes residenciais,
observar-se-4o:

I - cada unidade autbnoma devera ter testada minima para a via
particular de circulacdo de veiculos, profundidade minima e &rea minima conforme
legislacdo municipal vigente;

Il - a edificacdo de cada unidade residencial devera respeitar o
disposto no Codigo de Obras e Plano de Diretrizes Urbanisticas municipais;
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111 - nas unidades localizadas em esquina, os recuos frontais normais
sdo sempre contados em relagdo a testada menor, sendo aplicadvel em relacdo a testada
maior 0 mesmo critério, porém, com uma reducdo de 2,00m (dois metros) na medida;

IV - previsdo de vaga para estacionamento de veiculos com
dimensbes minimas de 2,50m (dois metros e cinquenta centimetros) por 5,00m (cinco
metros) por unidade habitacional, devendo ela estar situada na prépria unidade. O
nimero minimo de vagas devera atender a Tabela 01;

Numero Minimo de Vagas por
Unidade Habitacional

Até 80,00 m? 1
De 80,01 m? até 300,00 m? 2

Tabela 01

V - dispor de vagas de estacionamento para Vvisitantes e/ou
prestadores de servicos, nas dependéncias do imovel em que sera implantado o
condominio, externas ou internas a portaria, desde que locadas nos limites da area a ser
implantado o condominio, que serdo calculadas na propor¢do de 01 (uma) vaga para
cada 20 (vinte) unidades autbnomas, devendo ser reservadas no minimo, 04 (quatro)
vagas, além das vagas para idosos, deficientes fisicos e para carga e descarga definidas
nesta Lei;

Area da Unidade Habitacional

VI - dispor de vagas de carga e descarga com dimensdo minima de
9,00m (nove metros) por 3,00m (trés metros), locada nas dependéncias do imével em
que sera implantado o condominio, externas ou internas a portaria, desde que locadas
nos limites da &rea a ser implantado o condominio, podendo nesse caso ser delimitadas
nas vias de circulagdo interna ou areas comuns do condominio, que serdo calculadas
conforme Tabela 02, devendo ser reservada, no minimo, 01 (uma) vaga para esse fim;

Estabelecimento Area Construida ou n° de N° de Vagas de
unidades habitacionais (UH) | Carga e Descarga
Até 40 UH 1
Entre 41 a 150 UH 2
Condominio Residencial de
lotes Entre 151 a 200 UH 3
Acima de 201 UH Acréscimo de 1 para
cada 40 UH
Tabela 02
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VIl - o acesso a cada unidade habitacional serd independente e
através de via particular de circulacdo de veiculos, sendo que a via particular de
circulacdo de veiculos, interna ao conjunto, devera ter largura minima de 10,00m (dez
metros), considerando leito carrocavel de no minimo 7,00m (sete metros), calgada de no
minimo 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) de cada lado, declividade minima de
0,5% (meio por cento) e declividade maxima de 15% (quinze por cento).

Art. 14. As edificacdes a serem executadas no condominio de lotes
deverdo respeitar os recuos com relacdo aos logradouros, obedecendo 0s seguintes
critérios:

I - recuo frontal: 5,00 m;

Il - recuo de fundo: 1,50 m;
11 - recuo lateral: 1,50 m.

8§ 1° No recuo de fundo, serd permitida a execucao de telheiro sem
laje, desde que respeitadas as condic¢des de salubridade, ventilacdo e iluminag&o naturais
da residéncia.

8 2° Um dos lados do recuo lateral podera ser utilizado na concepcéo
do projeto arquitetdnico, desde que respeitadas as condi¢bes de salubridade, ventilacédo
e iluminacdo naturais da residéncia, desde que previsto, para a quadra em questdo,
padronizacdo do uso destes recuos laterais, de forma a ndo prejudicar as futuras
construcdes vizinhas.

8§ 3° Para as edifica¢fes de uso industrial, os recuos deverdo atender
aos parametros minimos previstos no Plano de Diretrizes Urbanisticas, conforme
setorizacao.

Art. 15. No caso de implantagdo de condominios de lotes
industriais, observar-se-o:

I - cada unidade autdnoma devera ter testada minima para a via
particular de circulacdo de veiculos, profundidade minima e area minima conforme
legislagdo municipal vigente;

Il - a edificacdo de cada unidade devera respeitar o disposto no
Caodigo de Obras e Plano de Diretrizes Urbanisticas municipais;

I11 - nas unidades localizadas em esquina, os recuos frontais normais

sdo sempre contados em relagdo a testada menor, sendo aplicdvel em relacdo a testada
maior 0 mesmo critério, porém, com uma reducao de 2,00m (dois metros) na medida;
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IV - 0 nimero de vagas para estacionamento de veiculos e para
carga e descarga devera atender ao Codigo de Obras e Plano de Diretrizes Urbanisticas
do Municipio;

V - dispor de vagas de estacionamento para Vvisitantes e/ou
prestadores de servicos, nas dependéncias do imével em que sera implantado o
condominio, externas ou internas a portaria, desde que locadas nos limites da &rea a ser
implantado o condominio, que serdo calculadas com base no relatério de impacto de
trénsito, nunca menor do que a proporcdo de 02 (duas) vagas para cada 05 (cinco)
unidades autbnomas;

VI - 0 acesso para cada Unidade Industrial serd independente e
através de via particular de circulacdo de veiculos, sendo que a via particular de
circulacdo de veiculos, interna ao conjunto, deverad ter largura minima de 14,00m
(catorze metros), considerando leito carrocavel de, no minimo 10,00m (dez metros),
calcada de no minimo 2,00m (dois metros) de cada lado, declividade minima de 0,5%
(meio por cento) e declividade maxima de 15% (quinze por cento);

VIl — em caso de previsdo de ciclovias, devera ser prevista faixa de
1,50m para cada sentido de trafego, totalizando uma via com largura minima de 17,00m
(dezessete metros).

VIIl - no Condominio Industrial somente sera admitida a
implantacdo de atividades de uso classificadas como néo-residencial do tipo comércio e
servicos, desde que estas sejam correlatas as atividades industriais e permitidas no local
conforme a setorizacao.

Art. 16. Nos condominios industriais, somente sera permitida a
ocorréncia de atividades e portes permitidos para o setor em que o imovel se situa.

Art. 17. A unidade autbnoma, de destinacdo ao uso privativo e para
futura implantacdo da edificacdo privada, devera possuir area minima conforme Tabela
03.

Area minima da
unidade autbnoma

Condominio de lotes residenciais 140m2
Condominio de lotes industriais 1000m?
Tabela 03

Art. 18. No projeto do condominio de lotes poderdo ser previstas
areas comuns destinadas a guarita, portaria e abrigo de pedestres as quais ndo serdo
computadas para efeito do calculo do coeficiente de aproveitamento.
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Art. 19. As areas comuns cobertas destinadas ao lazer, recreacdo ou
servicgos de uso coletivo cobertas no projeto ndo serdo computadas para efeito do célculo
do coeficiente de aproveitamento e da taxa de ocupacéo.

Art. 20. As vias condominiais sem saida deverdo ser providas de
baldo de retorno, tipo "cull de sac" com raio minimo igual ou maior do que a largura da
via interna de circulagdo.

Art. 21. Nao serdo permitidos desdobro ou unificacdo das unidades
autébnomas provenientes do condominio de lotes.

Art. 22. As unidades autbnomas somente serdo permitidas na forma
de residéncia unifamiliar.

Art. 23. Os usos dos lotes deverdo ser previamente definidos em
projeto a ser aprovado e deverdo constar do memorial da incorporagdo imobiliaria.

Art. 24. E obrigatoria a implantacio de reservatorio de retardo
destinado ao acumulo das &guas pluviais para posterior descarga na rede de drenagem
(cisterna), nos termos do Plano Diretor vigente.

Art. 25. As Areas de Preservacio Ambiental Condominial do
Condominio de Lotes, observados os percentuais definidos na legislacdo municipal
visam a minimizacao dos impactos gerados a partir da ocupacéo territorial, e deverao:

I - situarem-se em locais com importadncia para manutencdo e
conservacao do patriménio ambiental,

Il - manter a area totalmente permeavel, ndo sendo permitidos pisos
que ndo garantem a permeabilidade do solo ou ainda que necessitem de manutengéo
para manterem sua permeabilidade;

I11 - destinar-se a areas de uso com a finalidade de lazer passivo e
contemplativo.

Art. 26. Todas as areas em comum, sistema viario, acessos de
pedestres e de veiculos, e demais dependéncias condominiais, deverdo atender as
normas técnicas e legislagdo vigente referente a acessibilidade.
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Art. 27. Como contrapartida social e/ou agdes mitigadoras pelo
impacto de vizinhanga, o empreendedor devera firmar termo de compromisso a ser
cumprido no prazo estabelecido pela municipalidade obrigando-se a doar ao municipio,
conforme necessidade e projetos da municipalidade: valor em espécie, material, imovel,
maquinas, equipamentos, veiculo e/ou participar na construcdo de equipamentos
comunitarios, a ser definido na ocasido da aprovacdo do empreendimento.

Art. 28. A responsabilidade pela observancia da legislagdo, em
relacdo as edificacbes e demais obras sobre as unidades autbnomas, é exclusiva dos
respectivos proprietarios, que responderdo diretamente pelas penalidades cabiveis por
eventual infracdo.

Art. 29. Toda infraestrutura interna e a infraestrutura externa (se
houver) para a implantacdo do empreendimento sera de responsabilidade do
incorporador.

Paragrafo anico. Serd de responsabilidade dos conddéminos, a
manutencdo interna do condominio de lotes.

CAPITULO Il
DA APROVACAO DO PROJETO DE CONDOMINIO DE LOTES

Art. 30. As obras de iniciativa pablica ou privada somente poderdo
ser executadas apos aprovacao do projeto e concessdo de licenca pelo 6rgdo municipal
competente.

Paragrafo Gnico. Para efeito de aprovacdo e outorga da licenca de
obras, todos 0s projetos deverdo ser apresentados conforme regulamento municipal.

Art.31. E vedada qualquer alteracdo nos projetos, apds sua
aprovacdo, sem o prévio consentimento do 6rgdo municipal competente, sob pena de
embargo da obra, multa e cancelamento da licenga concedida.

Paragrafo unico. A analise e aprovacdo de modificagbes em
projetos aprovados e com licenca ainda em vigor observardo a legislacdo vigente no ato
do requerimento da analise das modificagdes.

Art. 32. Para 0s projetos e documentacbes apresentados em
desconformidade com as disposicdes expressas nesta lei e nas demais legislacOes
vigentes, ou constatado erro/insuficiéncia nos projetos apresentados, sera emitido
“Comunique-se” ao interessado com as correcdes necessarias para continuidade do
processo de analise.
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8 1° Todas as comunicacOes realizadas com os interessados,
inclusive o envio de “Comunique-se” e taxa de expedicdo de alvara, serdo realizadas
através do e-mail informado no requerimento utilizado para abertura do processo, sendo
de responsabilidade exclusiva dos interessados (proprietarios e responsaveis técnicos) as
informagdes constantes no requerimento.

8 2° O ndo atendimento ao “Comunique-se” expedido no prazo de
30 dias, assim como a auséncia de justificativa para prorrogacdo do mesmo, acarretara
no arquivamento do processo administrativo correspondente.

§ 3° O prazo para correcdo, previsto neste artigo, podera ser
prorrogado a critério da autoridade competente, desde que solicitado pelo
interessado/requerente, e desde que apresentadas justificativas técnicas devidamente
comprovadas.

Art. 33. A aprovacao de projetos na modalidade de condominio de
lotes, sera realizada em duas etapas, sendo a primeira a aprovacao prévia e a segunda a
aprovacao final do projeto.

Secéo |
Da Aprovacao Prévia

Art. 34. Os projetos para aprovagdo prévia serdo submetidos a
analise da Secretaria Municipal de Obras e Planejamento Urbano, através de
requerimento devidamente protocolado pelo interessado no Setor de Protocolo Geral da
Prefeitura, instruido com os seguintes documentos devidamente assinados, ndo sendo
permitidas fotocdpias das assinaturas:

I - requerimento assinado pelo titular do imovel ou seu procurador;
Il - matricula atualizada do imovel;

111 - copia da notificacdo-recibo do IPTU (onde consta a quadra e 0
lote) do ano corrente;

IV - copia de RG e CPF dos proprietarios;

V - copia do RG e CPF dos socios administradores (para pessoa
juridica);
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VI - cdpia do Contrato Social (se para pessoa juridica);
VII - CNPJ (para pessoa juridica);

VI - cépia do RG e CPF do proprietério e do procurador (quando
for o caso);

IX - copia do ISS dos responsaveis técnicos pelos projetos;

X - copia da Certiddo de Diretrizes expedidas pela operadora do
sistema de agua e esgoto;

XI - levantamento planialtimétrico cadastral;
XII - projeto urbanistico;

XIIl - projeto dos perfis longitudinais e transversais das vias de
circulacéo interna;

X1V - projeto de terraplenagem;
XV - projeto de drenagem de aguas pluviais;

XVI1 - projetos arquitetdnicos e complementares das edificagdes de
uso comum;

XVII - memorial descritivo e justificativo do empreendimento;

XVIIl - estudo de impacto de vizinhanca (EIV) e relatorio de
impacto de transito (RIT);

XIX - documentagdo de responsabilidade técnica referente a todos
0s projetos, memoriais, EIV e RIT (ART/RRT).

XX - documentacdo com a completa identificagéo e descri¢cdo do
estado das areas de preservacdo permanente, cursos e/ou olhos d'dgua, eventualmente
existentes na area.

8§ 1° Para abertura do processo, podera ser apresentada apenas 1 via
dos projetos para analise, devendo ser apresentadas 5 vias, posteriormente, para
aprovagéo.
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8§ 2° A Municipalidade poderd solicitar documentacdes e/ou
informagdes complementares as citadas neste artigo, quando se mostrarem necessarias
para a perfeita analise e entendimento dos projetos apresentados, podendo inclusive
proceder a vistorias nas areas em quest&o.

8 3° Integra 0 projeto urbanistico, o projeto de acesso ao
condominio, que devera ser baseado nos estudos e conclusfes do Estudo de Impacto de
Vizinhanga (EIV) e do Relatorio de Impacto de Transito (RIT).

Art. 35. Ao final do processo de aprovacdo prévia, serd emitida
Certiddo de Conformidade, que trara informacdes referentes a analise e a viabilidade do
empreendimento.

Secéo 11
Da Aprovacao Final

Art. 36. Os projetos para aprovacdo final serdo submetidos a analise
da Secretaria Municipal de Obras e Planejamento Urbano, através de requerimento
devidamente protocolado pelo interessado no Setor de Protocolo Geral da Prefeitura,
instruido com os seguintes documentos devidamente assinados, ndo sendo permitidas
fotocdpias das assinaturas:

I - requerimento assinado pelo titular do imdvel ou seu procurador;
Il - matricula atualizada do imovel;

111 - copia da notificacdo-recibo do IPTU (onde consta a quadra e 0
lote) do ano corrente;

IV - copia de RG e CPF dos proprietarios;

V - copia do RG e CPF dos socios administradores (para pessoa

juridica);

V1 - copia do Contrato Social (se para pessoa juridica);

VII - CNPJ (para pessoa juridica);

VIl - copia do RG e CPF do proprietéario e do procurador (quando
for o caso);
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IX - cépia do ISS dos responsaveis técnicos pelos projetos e pela
execucéo das obras;

X - cépia do Certificado do GRAPROHAB ou copia do certificado
de dispensa do GRAPROHAB (quando for o caso);

XI - levantamento planialtimétrico cadastral,
XI1I - projeto urbanistico;

XIII - projeto dos perfis longitudinais e transversais das vias de
circulacéo interna;

XIV - projeto de terraplenagem;

XV - projeto de drenagem de aguas pluviais;

XVI - projeto de pavimentacdo asfaltica;

XVII - projeto de sinalizacdo horizontal e vertical e acessibilidade;
XVIII - projeto de arborizagéo interna;

XIX - projeto de abastecimento de agua potavel aprovado pela
concessionaria SABESP;

XX - projeto de coleta e tratamento de esgotos aprovado pela
concessionaria SABESP.

XXI - projetos arquitetdnicos e complementares das edificagcdes de
uso comum.

XXI1 - memorial descritivo e justificativo do empreendimento;
XXI1I - projeto de coleta seletiva;

XXIV - projeto da rede de energia elétrica e iluminagdo interna
aprovado pela concessionaria CPFL;

XXV - cronograma de execucao de todas as obras;

Av. Eduardo Anibal Louregon, 15, Parque das Vinhas | Itupeva, SP | CEP 13295-000 | Fone (11) 4591-8100



Prefeitura de

ltupeva

Lei Complementar n° 542/2023 14

XXVI - documentacéo de responsabilidade técnica referente a todos
0s projetos, memoriais e cronograma (ART/RRT);

XXVII - documentacdo de responsabilidade técnica referente a
execucdo das obras (ART/RRT);

8 1° Para o caso de empreendimentos residenciais que obtenham o
certificado da dispensa do GRAPROHAB, e para 0os empreendimentos industriais, o
empreendedor devera providenciar o licenciamento junto a CETESB e ao DAEE, que
deverd ser apresentado junto as demais documentacdes.

8 2° Para os empreendimentos aprovados pelo GRAPROHAB,
deverdo ser apresentados 0s projetos com carimbo de aprovacdo do mesmo.

8 3° Os projetos deverdo contemplar tanto a infraestrutura interna
quanto a externa do empreendimento, quando for o caso.

8 4° Para a infraestrutura externa ao empreendimento, inclusive
daquelas decorrentes das diretrizes e/ou definidas no tramite processual de aprovagéo do
condominio, deverdo ser apresentadas as documentacfes seguintes, em adicdo as
elencadas no caput deste artigo:

I - laudo de avaliacdo de trés imobiliarias;

Il - orcamento detalhado elaborado com base em fontes oficiais e
respectiva documentacdo de responsabilidade técnica (ART/RRT).

8 5° A Municipalidade poderd solicitar documentagdes e/ou
informagdes complementares as citadas neste artigo, quando se mostrarem necessarias
para a analise e entendimento dos projetos apresentados.

Art. 37. Ao final do processo de aprovacdo final, serd emitido
Termo de Compromisso, Instrumento Particular de Contrato de Hipoteca e Alvara de
Execucao.

Paragrafo unico. Devera ser encaminhado ao setor competente
pelas analises, antes da emissao do respectivo Alvard de Execucdo, os arquivos digitais
referentes a todos 0s projetos e respectivos memoriais (dwg, word, pdf).
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CAPITULO IV
DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA E DO REGISTRO O
EMPREENDIMENTO

Art. 38. Todas as obras de infraestrutura estabelecidas pelas
diretrizes municipais e pelos 6rgéos publicos licenciadores, bem como as construcdes
comuns internas e demais obras e servigos necessarios para a implantacdo do
condominio de lotes, na forma do projeto aprovado, inclusive as externas, necessarias
para acesso, implantacéo das areas e equipamentos publicos, serdo de responsabilidade e
as expensas do empreendedor.

8 1° O empreendedor deverd apresentar para aprovacdo municipal
um cronograma de execucao de todas as obras com prazo maximo de 24 (vinte e quatro)
meses para implantacdo e conclusdo, prorrogaveis por igual periodo, desde que
devidamente justificado e deferido pela Secretaria Municipal de Obras e Planejamento
Urbano.

8 2° Para fins de garantia da execucdo de obras de infraestrutura
externas, inclusive daquelas decorrentes das diretrizes e/ou definidas no tramite
processual de aprovacdo do condominio, a serem executadas as exclusivas expensas do
empreendedor, devera ser prevista, no termo de compromisso a ser celebrado entre a
municipalidade e o empreendedor, a caucdo de unidades e/ou a apresentacdo de seguro,
com valores correspondentes as obras a serem executadas, que somente serdo liberados
totalmente ap6s o cumprimento das obras.

8 3° Cabe ao Municipio, por meio de seus agentes, fiscalizar a
execucdo das obras de infraestrutura e demais obras e edificacbes que compdem o
condominio de lotes.

8 4° A execugdo de todas as obras deverd atender as disposicoes
constantes no Cadigo de Obras Municipal, no Plano de Diretrizes Urbanisticas e demais
legislacGes pertinentes.

Art. 39. A execucdo de aterro, quando necessaria a implantacdo do
condominio de lotes, ndo podera prejudicar o escoamento das dguas pluviais e as aguas
correntes no interior das bacias de contribuicbes nas quais se encontra inserido o
terreno, nem sua estabilidade lindeira.

Art. 40. Ndo caberd a Prefeitura qualquer responsabilidade pela
diferenca na medida das unidades ou quadras que o interessado venha encontrar, em
relacdo as medidas do empreendimento aprovado.
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Art. 41. E responsabilidade do empreendedor requerer ao Municipio
a emissdo do Termo de Vistoria de Obras do condominio, instrumento necessario para
efetuar baixa das garantias dadas a Prefeitura junto ao cartorio.

Paragrafo tnico. O Municipio, para emissdo do Termo de Vistoria
de Obras do condominio, observara os devidos pareceres de verificacdo e aceite das
obras de infraestrutura basica a serem emitidos pelas Concessionarias e pelos 6rgdos
municipais responsaveis pela aprovagdo e acompanhamento das mesmas.

Art. 42. A instituicdo do condominio, com a devida Convencgédo
Condominial, bem como a averbacéo das edificacbes de uso comum no Registro Geral
de Imoveis, € de responsabilidade do empreendedor.

8 1° A aprovacgdo dos projetos individuais e a averbacdo no Oficial
de Registro de Imoveis competente, de cada edificacdo privada nos lotes, sdo de
responsabilidade de cada um dos conddminos proprietérios de lotes.

§ 2° Cabera ao empreendedor apresentar a matricula atualizada do
condominio, com o devido registro de incorporacdo do mesmo e das matriculas
individuais da cada unidade autdbnoma, inclusive as de usos comum, no prazo de 180
(cento e oitenta) dias contados da data de aprovacédo do respectivo empreendimento.

CAPITULO V
DO TERMO DE VISTORIA DE OBRAS

Art. 43. Quando o requerente solicitar o Termo de Vistoria de
Obras, seré necessario apresentar, no minimo, os seguintes documentos:

I - licenga de operacdo expedida pela CETESB;

Il — termo de recebimento referente a agua, esgoto e luz expedidos
pelas respectivas concessionarias.

Art. 44. O Termo de Vistoria de Obras (TVO) somente serd emitido
apos a verificacdo, pela equipe técnica competente, da execucdo de todas as obras
previstas, inclusive as de uso comum e externas, em conformidade com o0s projetos
aprovados.

8 1° O Termo de Vistoria de Obras (TVO) ndo serd emitido sem a
apresentacdo dos termos de recebimento por parte das concessionérias de gua, esgoto e
luz.
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8 2° Verificada inconformidade entre o executado e 0s projetos
aprovados, serd emitido Comunique-se com as pendéncias a serem corrigidas.

8 3° O proprietario e/ou responsavel técnico deverdo comunicar a
Municipalidade o término das correcGes para que seja realizada nova vistoria de
verificacdo. Somente apds constada a regularizacdo das inconformidades, sera emitido o
Termo de Vistoria de Obras (TVO).

Art. 45. Podera ser concedido Termo de Vistoria de Obras parcial
(TVO parcial), desde que a parte objeto da solicitagéo esteja totalmente executada, 0s
equipamentos de uso comum estejam concluidos e as obras de infraestrutura externa
decorrentes de medidas mitigadoras e/ou compensatdrias estejam concluidas.

8§ 1° Para possibilidade de emissédo do Termo de Vistoria de Obras
Parcial (TVO parcial), além do disposto no caput deste artigo, a parte objeto da
solicitacdo devera atender aos quesitos abaixo:

| - a utilizacdo da parte concluida se da de forma independente da
outra parte;

Il - a parte em obras ndo ofereca transtornos aos moradores da parte
concluida;

111 - ndo inviabilizar a continuidade das obras da parte inacabada.

8 2° Para solicitagdo do TVO parcial, deverdo ser apresentadas as
mesmas documentacfes necessarias para solicitagdo do TVO.

Art. 46. Somente serdo emitidos os alvards para construcdo nas
unidades autbnomas apos emissdo do Termo de Vistoria de Obras (TVO) do
empreendimento com a devida conclusdo de todas as obras de infraestrutura, inclusive
areas em comum de lazer, servigcos e demais &reas comuns projetadas, bem como das
obras de contrapartidas exigidas em decorréncia das diretrizes e/ou definidas na
tramitacdo do processo de aprovacdo junto & municipalidade que serdo objetos de
celebracdo de termo de compromisso especifico entre a municipalidade e o
empreendedor.
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Paragrafo anico. As condicdes estabelecidas no caput deste artigo
somente terdo o0 seu impulso administrativo pela municipalidade mediante a
apresentacdo dos respectivos termos de recebimento expedidos pelas concessionarias de
agua, esgoto e luz, assim como da apresentacdo da licenca de operacdo emitida pela
CETESB.

Art. 47. Poderd o condémino apresentar o projeto de construgdo e
requerer o Alvara de Licenca para construir, desde que apresente a certiddo da matricula
da unidade auténoma individualizada, ficando condicionada a ocupa¢do do imovel a
expedicdo do habite-se.

CAPITULO VI
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 48. As regras desta lei aplicam-se, somente, a modalidade de
condominio de lotes, ndo sendo validas aos condominios horizontais e verticais, que sdo
regrados pelo Plano de Diretrizes Urbanisticas municipal.

Art. 49. Fica autorizado, em carater excepcional, a transformacéo
dos processos administrativos para aprovacdo de parcelamento do solo urbano, na
modalidade loteamento, para condominio de lotes.

8 1° Essa excepcionalidade somente se justificard se houver
aprovacao prévia do Municipio e, ainda, se parte significativa das obras infraestrutura
determinadas pelo Capitulo 11 da presente lei, estiverem em fase final de conclusao.

8§ 2° Eventual pedido de redugdo da metragem da unidade autbnoma
poderd ser deferido através de despacho fundamentado da Secretaria Municipal de
Obras e Planejamento Urbano.

Art. 50. Em eventuais omissdes desta lei complementar, aplica-se
subsidiariamente a esta lei complementar, no que couber, as disposi¢Ges contidas no
Codigo de Obras municipal e na Lei Complementar 313, de 10 de julho de 2012, ou
legislacdo que venha a substitui-los.

Art. 51. Cumprido o prazo legal determinado para entrada em
vigéncia desta lei, o Poder Executivo expedird imediatamente os atos administrativos
que se fizerem necessarios a fiel observancia das disposicOes desta lei.

Art. 52. A Administracdo Municipal dara publicidade a esta Lei

Complementar por intermédio dos meios ao seu alcance e mantera exemplares
impressos para consulta dos interessados.
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Art. 53. Esta Lei Complementar entrara em vigor na data de sua
publicagéo.

Art. 54. Ficam revogadas as disposi¢des em contrario.

Itupeva, 26 de setembro de 2023; 58° da Emancipacdo Politica do
Municipio.

ANGELO DANTE LORENCAO
Presidente da Camara Municipal no exercicio do cargo de Prefeito Municipal

Publicado na Secretaria Municipal de Gestdo Puablica e registrado na Secretaria
Municipal de Assuntos Juridicos e Fundiarios da Prefeitura Municipal de Itupeva, na
data supra.
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