PREFEITURA MUNICIPAL DE ORLANDIA

Estado de Sao Paulo
PCA. CEL. ORLANDO, 600 - CX. POSTAL, 77 - CEP 14620-000 - FONE PABX (16) 3820-8000

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 4
De 12 de junho de 2023.

Dispde sobre a implantacdo de Condominio de Lotes — CL, seja ele
urbano - CLU ou rural — CLR, em terrenos situados no Municipio
de Orlandia e para fins exclusivamente residenciais, e altera as Leis
Complementares n° 3.333, de 12 de dezembro de 2003, e 3.572, de
5 de dezembro de 2007.

O PREFEITO DO MUNICIPIO ORLANDIA, Estado de S&o
Paulo, no uso da atribuicdo que Ihe faculta o inc. Il do art. 90 da Lei Organica do Municipio de Orlandia;

Propée 8 CAMARA MUNICIPAL DE ORLANDIA o seguinte
Projeto de Lei Complementar:

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 1° Esta Lei Complementar dispde sobre a implantacdo de
Condominio de Lotes — CL, seja ele urbano - CLU ou rural — CLR, em terrenos situados no Municipio de
Orlandia e para fins exclusivamente residenciais.

8 1° Para os efeitos desta Lei Complementar entende-se por
“terrenos” a drea pertencente a imdvel urbano ou rural onde se pretende implantar o CL.

§ 2°. O uso exclusivamente residencial unifamiliar das unidades
autdbnomas do CL devera estar previsto na Convencdo do Condominio.

Art. 2°. A implantacdo de CLU, sempre dependente de prévia
autorizacdo do Poder Publico municipal, somente sera permitida na Zona Urbana e nas Zonas de Expanséo
Urbana do Municipio de Orléandia, assim definidas e delimitadas em lei municipal, onde se permita 0 uso
habitacional, em terreno oriundo de gleba anteriormente submetida ao parcelamento do solo urbano previsto
na Lei n®6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Art. 3°. A implantacdo de CLR, sempre dependente de prévia
autorizacdo do Poder Pablico municipal, somente sera permitida na zona rural do Municipio de Orlandia.

§ 1° O CLR serd declarado como integrante de Zona de
Urbanizacdo Especifica — ZUES por decreto do Poder Executivo, ap6s a aprovagdo do respectivo projeto de
implantacéo pelo Poder Publico municipal.

8§ 2°. Declarada a ZUES a que se refere 0 § 1° deste artigo, sera ela
considerada urbana para todos os fins legais, tributarios e administrativos.
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§ 3°. O decreto de que trata o § 1° deste artigo devera enquadrar a
ZUES em uma das Zonas de Valor constantes do Mapa de Valores Genéricos — MVG para efeitos de
lancamento do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU sobre as unidades
autdbnomas, cujo valor mais se aproxime daquele do metro quadrado do terreno situado no CLR.

8 4°. Publicado o decreto de que trata o 8 1° deste artigo, sob pena
de arquivamento e perda de eficacia da aprovagdo do projeto de implantacdo, o empreendedor deverd
requerer a0 INCRA a descaracterizacdo do imdvel como rural, sem a qual ndo serd expedido o Alvara de
Execucdo para inicio das obras de infraestrutura do CLR.

Art. 4°. Para fins de aprovacdo do projeto de implantagéo, registro
de incorporacao e instituicdo condominial, o CL ¢ considerado espécie de condominio edilicio, no ambito do
qual ha a coexisténcia e a indissociavel vinculacéo entre:

| - as unidades autdbnomas, tambem denominadas de lotes, sendo
elas de propriedade e utilizacdo exclusiva do conddmino que a adquiriu e destinadas a edificacdo residencial
unifamiliar, a qual recebera uma designacéo especial, numérica ou alfabética, para efeitos de identificacdo e
discriminacdo, podendo ser alienadas livremente pelos seus titulares; e

Il - as fracOes ideais das areas de propriedade compartilhada entre
os conddminos, indivisiveis e inalienaveis, denominadas simplesmente por areas comuns, internas ao
condominio, proporcional a area do solo de cada unidade autdbnoma, ao respectivo potencial construtivo ou a
outros critérios indicados no ato de instituicdo do CL, destinadas a composi¢do dos espacos de uso comum
dos conddminos.

Paragrafo Unico. Para efeitos desta Lei Complementar sao
consideradas como areas comuns do CL:

| - a infraestrutura bésica situada dentro da &rea condominial, tais
como as vias internas de circulacdo, passeios publicos, galerias de agua pluvial, redes de abastecimento de
agua e de esgotamento sanitario, rede de energia elétrica e de iluminacdo, rede de gas encanado e rede de
telefonia;

Il - 0 conjunto das areas e edificacbes destinadas ao uso comum
dos conddéminos, tais como as areas de lazer, a portaria e area administrativa, muros e gradis; e

Il - as &reas verdes internas.

Art. 5°. O CL apresenta as seguintes caracteristicas:

| - ndo se caracteriza como parcelamento do solo sujeito a Lei n°
6.766, de 19 de dezembro de 1979;

Il - a totalidade das areas comuns é da propriedade exclusiva do
conjunto dos condéminos;

Il - para efeito de langamento de tributos municipais incidentes
sobre o CL, serdo levadas em consideracdo as unidades autbnomas e a fracdo ideal das areas comuns a elas
correspondentes, sendo que cada unidade sera tratada como imdvel isolado para aquele efeito, cabendo ao
respectivo conddémino, diretamente e com exclusividade, arcar com o pagamento dos tributos municipais
sobre ela incidentes;

IV — respeitadas as limitacGes dispostas nesta Lei Complementar,
os condéminos terdo ampla liberdade para estabelecer, por meio da Convencdo de Condominio e do




PREFEITURA MUNICIPAL DE ORLANDIA

Estado de Sao Paulo
PCA. CEL. ORLANDO, 600 - CX. POSTAL, 77 - CEP 14620-000 - FONE PABX (16) 3820-8000

Regimento Interno, devidamente aprovados na forma da legislacdo federal em vigor, os direitos e as
obrigac0es a eles atribuidos em suas relagdes internas, inclusive quanto as limitacoes relativas as edificacdes
a serem erigidas, privativas e de uso comum.

Art. 6° O regime juridico que regulara o CL de que trata esta Lei
Complementar, tanto em suas relag@es internas como em suas relagdes com o Poder Pablico municipal, é o
estabelecido nesta Lei Complementar, observando-se, ainda, conforme tratar-se de CLU ou de CLR, naquilo
que lhe for aplicavel, as disposic¢des contidas:

| - na Lei n®4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se 0
empreendedor ao incorporador quanto aos aspectos Civis e registrarios;

Il - nos artigos 1.331 a 1.358-A do Cadigo Civil;

Il - na Lei n®6.766, de 19 de dezembro de 1979, subsidiariamente,
naquilo que couber;

IV - no artigo 58 da Lei Federal n° 13.465, de 11 de julho de 2017,

V - no Decreto-lei n® 271, de 28 de fevereiro de 1967,
subsidiariamente, naquilo que couber;

VI - na legislacdo estadual pertinente, especialmente o Decreto n°
52.053, de 13 de agosto de 2007, e normas ambientais aplicaveis;

VIl - nos itens 437 a 442 do Provimento 58/89 - Normas de
Servico dos Cartdrios Extrajudiciais da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo e suas
alteracdes posteriores;

VIII - na legislacdo municipal edilicia e na que ordena o espaco
urbano no Municipio de Orlandia, notadamente na Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo Urbano;
no Plano Diretor do Municipio e no Cadigo de Obras e EdificacGes; e

IX - na respectiva Convengdo de Condominio.

Paragrafo Unico. Na implantacdo de CLR também devera ser
observado, quanto a descaracterizacdo da zona como sendo rural e ao fracionamento de imdveis rurais,
quando for o caso, a Instrucdo Normativa/INCRA n° 82, de 27 de marco de 2015 e alteracdes posteriores.

Art. 7°. E vedado impedir ou restringir o acesso ao interior do CL
as autoridades puUblicas federais, estaduais e/ou municipais, no exercicio de suas funcdes,
independentemente de cadastro, incluindo aqueles que exercam funcdo publica por delegacdo ou
autorizacao, nos termos da lei.

Art. 8° A execucdo de qualquer obra interna ao CL, seja nas
unidades autbnomas ou nas areas comuns, somente podera ser iniciada apds aprovacgdo do projeto da obra e
emissdo dos respectivos alvaras de execugdo pelo Poder Pablico municipal.

§ 1° A Convengdo do Condominio e o Regimento Interno do CL
poderdo fixar regras arquitetbnicas e construtivas mais restritivas do que aquelas previstas na legislacéo
municipal aplicavel.

8 2° A execugdo das obras e servigos serdo fiscalizados,
diretamente e a qualquer tempo, pelo Poder Publico municipal através de seus 0rgaos técnicos competentes,
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devendo o empreendedor franquear aos agentes fiscais, imediatamente e sempre que solicitado, 0 acesso ao
canteiro de obras.

CAPITULO 1
DAS DIRETRIZES URBANISTICAS DO CONDOMINIO DE LOTES

Secéo |
Das Diretrizes Comuns ao CLU e ao CLR

Art. 9°. Antes de elaborar o projeto de CL, o empreendedor devera
realizar consulta prévia junto ao Poder Publico municipal quanto a viabilidade legal e as diretrizes
urbanisticas para implantacdo desse tipo de empreendimento, de acordo com as caracteristicas do terreno
onde pretende implanta-lo.

8 1° A consulta prévia devera ser assinada pelo proprietario do
terreno ou por seu representante legal, juntamente com instrumento de mandato.

§ 2°. Havendo viabilidade de implantacdo do CL, o Poder Publico
municipal emitird a Certiddo de Diretrizes, ou, ndo havendo aquela viabilidade, o parecer negativo, no prazo
méaximo de 30 (trinta) dias, contados do seu protocolo.

8§ 3°. A Certiddo de Diretrizes sera valida por 180 (cento e oitenta)
dias, a contar da data de sua expedicdo, e ndo implicara em aprovacdo da proposta ou do projeto do CL,
tratando-se meramente de documento informativo.

8§ 4°. Entendendo pela inviabilidade do empreendimento, o Poder
Publico municipal deverd fundamentar e especificar, item a item, as irregularidades ou requisitos
desatendidos de acordo com a legislagao aplicavel.

§ 5°. Recebendo parecer negativo quanto a implantacdo do CL, o
empreendedor seré cientificado e tera o prazo de 60 (sessenta) dias para sanar as irregularidades apontadas e,
decorrido o prazo sem o saneamento, a consulta prévia sera arquivada.

Art. 10. Tratando-se de CLU, a consulta prévia de que trata o art.
9° desta Lei Complementar devera estar acompanhada dos seguintes documentos:

| - coOpia da matricula imobiliaria do terreno, expedida pelo
Cartdrio de Registro de Imdveis ha, no maximo, 30 (trinta) dias;

Il - croqui de localizagdo do terreno, na escala de 1:1000 e com
indicagdo do norte verdadeiro, contendo:

a) as divisas do terreno perfeitamente definidas;

b) curvas de nivel, no minimo de metro em metro;

c) localizagdo dos cursos d'agua, areas sujeitas a inundagdes e areas
de preservacao permanente, se existentes no terreno ou adjacéncias;

d) localizacdo da rede de energia elétrica que atenderd ao
empreendimento;

e) localizagdo das redes publicas de abastecimento de &gua e de
esgotamento sanitario que atendera ao empreendimento;

f) indicacdo das vias publicas oficiais que dardo acesso ao CLU;
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[l - levantamento planialtimétrico do terreno, em conformidade
com os elementos constantes do registro imobiliario, com indicacdo dos arruamentos contiguos a todo o
perimetro;

IV - comprovante de pagamento da respectiva taxa constante do
Anexo Unico desta Lei Complementar.

Art. 11. Tratando-se de CLR, a consulta prévia de que trata o art.
9° desta Lei Complementar devera estar acompanhada dos seguintes documentos:

| - copia da matricula imobiliaria da gleba onde se situa o terreno,
expedida pelo Cartério de Registro de Imdveis ha, no méaximo, 30 (trinta) dias;

Il — croqui de localizacdo do terreno dentro da gleba, na escala de
1:1000, e com indicacdo do norte verdadeiro, contendo:

a) as divisas da gleba e do terreno perfeitamente definidas;

b) curvas de nivel, no minimo de metro em metro, e bacia de
contencao;

c) localizacdo de cursos d'agua, areas sujeitas a inundagdes e areas
de preservacdo permanente, se existentes na gleba e adjacéncias;

d) amarracdo através de coordenadas dos Vértices definidores dos
limites da gleba georreferenciada ao sistema geodésico brasileiro e com precisdo posicional fixada pelo
INCRA, com indicacdo da distancia entre o perimetro do CLR e a area urbana ou de expansdo urbana mais
proxima;

e) projecdo da ligacdo da via de acesso do CLR as vias publicas
oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizadas com a topografia local, em conformidade com as normas
de sistema viario;

f) faixas de dominio publico de protecdo das vias publicas oficiais,
ferrovias e linhas de transmissdo de energia elétrica adjacentes;

Il - levantamento planialtimétrico da gleba e a locacdo do terreno
dentro desta, em conformidade com os elementos constantes do registro imobiliario;

IV - comprovante de pagamento da respectiva taxa constante do
Anexo Unico desta Lei Complementar.

Art. 12. Nao sera permitida a implantacdo de CL em terreno que
apresente uma ou mais das seguintes condicdes:

| — em terreno onde a poluicdo ambiental impeca condicdes
sanitarias suportaveis a habitabilidade ou onde haja presenca de material nocivo a saide, sem que tais
situacOes sejam previamente corrigidas e saneadas;

Il — em terrenos baixos e alagadicos, sujeitos a inundagdes, antes
de tomadas as providéncias necessarias para assegurar 0 escoamento das aguas;

Il - em terreno que tenha declividade igual ou superior a 30%
(trinta por cento), salvo se atendidas as exigéncias especificas do Poder Publico municipal referentes a
terraplenagem;

IV — em terreno inadequado a edificacdo devido a condicdes
geoldgicas, tais como desmoronamento, erosdao ou afundamentos;
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V — em Areas de Preservacdo Permanente, podendo estas,
entretanto, comporem, total ou parcialmente, a area verde do CL;

VI - em terrenos em que o empreendimento possa provocar danos
ambientais, tais como assoreamentos e vogorocas;

VIl — em terrenos declarados de utilidade publica para fins de
desapropriacéo;

VIII — em terreno localizado em &rea onde houver proibicdo para
esse tipo de empreendimento em virtude de leis de protecdo do meio ambiente ou do patrimonio
paisagistico, ecoldgico, turistico, artistico, histérico, cultural, religioso, arqueoldgico, etnografico ou
espeleoldgico;

IX - em terrenos ocupados por assentamentos rurais;

X — em terreno que que nao tenha acesso direto a via publica
oficial de acesso, até que o empreendedor apresente, as suas expensas, a solucéo para o acesso, devidamente
aceito pelo Poder Publico municipal.

Paragrafo Gnico. Havendo Area de Preservagdo Ambiental dentro
ou nos limites do CL, a sua implantagdo e toda obra nele realizada devera observar as disposi¢des da Lei
Federal n® 12.651, de 25 de maio de 2012, naquilo que lhe for aplicavel.

Art. 13. O CL ndo podera prejudicar o acesso publico até as
margens de rios, cursos d’agua, canais, reservatorios e outros recursos hidricos publicos, ndo podendo muréa-
los ou cerca-los para uso privativo.

Art. 14. Todas as areas comuns deverao atender as normas técnicas
e legais vigentes referentes a acessibilidade, naquilo que lhes for aplicavel.

Secéo 11
Das Diretrizes Especificas ao CLU

Art. 15. O CLU somente poderéa ser implantado em terreno servido
de infraestrutura urbana béasica e devera adequar-se ao tracado do sistema viario urbano, as diretrizes
urbanisticas e de preservacdo ambiental determinadas pelo Poder Publico municipal e a lei local de
zoneamento, uso e ocupacdo do solo urbano, de modo a assegurar a integracdo do empreendimento com a
estrutura urbana existente.

Art. 16. No CLU o numero méaximo de unidades autbnomas sera
igual a divisdo da area urbanizavel total do condominio pela area do lote minimo atribuido para a zona
urbana onde se situa 0 empreendimento.

8 1° Quando o CLU vier a ser implantado em zona de expansao
urbana, para o calculo do nimero maximo de unidades autbnomas sera utilizada a regra constante do caput
deste artigo, levando-se em consideracdo a zona urbana lindeira ou a mais proxima do empreendimento.

8 2° Quando a zona de expansdo urbana em que se pretende
implantar o CLU for lindeira com mais de uma zona urbana, considerar-se-a, para o calculo de que trata o
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caput deste artigo, aquela cuja area do lote minimo seja a maior comparada com as demais zonas de
expansdo urbana que lhe fazem divisa.

Art. 17. O CLU devera ter sua entrada principal com frente para
via publica oficial.

§ 1° N&o serd permitida a implantagdo de CLU em terreno com
testada voltada para via publica oficial cuja largura seja inferior a 20,00m (vinte metros).

§ 2°. O CLU néo poderé prejudicar a continuidade da malha viaria
urbana, existente ou projetada, podendo o Poder Publico municipal impor serviddo de passagem, se for o
caso, ainda que esta implique no desdobro ou divisdo do terreno.

§ 3% O CLU devera garantir acesso as glebas ou lotes com ele
confrontantes, indicados pelo Poder Publico municipal, mediante via de acesso do lado externo ao perimetro
do seu fechamento.

Art. 18. A aprovagdo de projeto de implantacdo de CLU em
terreno com &rea superior a 20.000,00m? (vinte mil metros quadrados) estar4 condicionada a prévia doac&o
ao Municipio de Orlandia de area de terras correspondente a, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) do
terreno em que sera implantado o empreendimento.

8 1°. A éarea de terras de que trata o caput deste artigo devera ter
frente para via publica oficial.

§ 2°. A érea de terras a ser doada podera ser destacada do terreno
em que sera implantado o CLU, em local definido pelo Municipio, ou em local diverso, desde que aceito
pelo Municipio e com valor comercial equivalente aquela situada no terreno em que serd implantado o
condominio.

§ 3°. As éareas de terras doadas ao Municipio de Orlandia deverao
ser destinadas a implantacdo de equipamentos comunitarios, entendidos estes como equipamentos publicos
de educacdo, cultura, saude, lazer, areas verdes e similares, todas de acesso publico.

8§ 4° A doacdo de que trata o caput deste artigo sera dispensada
caso comprovado que o terreno em que se pretende implantar o CLU é proveniente de parcelamento do solo
anterior no qual ja houve doacdo de areas publicas na forma da legislacdo municipal de parcelamento do
solo urbano, cuja soma total das areas doadas seja igual ou superior a prevista no caput deste artigo,
excluidas da somatoria as areas destinadas a abertura de vias publicas oficiais.

8 5° Caso as areas ja doadas ao Municipio, na hipotese do § 4°
deste artigo, sejam em sua somatdria inferiores ao previsto no caput, o empreendedor devera doar areas
correspondentes a diferenca entre as areas ja doadas e o percentual previsto no caput deste artigo, observado
0 minimo de 5% (cinco por cento).

Art. 19. Sem prejuizo de outras exigéncias previstas nesta Lei
Complementar, o projeto de implantagdo de CLU devera atender aos seguintes requisitos minimos:

| — cada unidade autdnoma do CLU devera observar as disposi¢oes
e limitagdes constantes na Lei Complementar n°® 3.572, de 5 de dezembro de 2007 - Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupagéo do Solo Urbano do Municipio de Orlandia -, notadamente quanto as suas areas e testadas
minimas e demais coeficientes urbanisticos;
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Il - devera o CLU ser fechado em todo o seu perimetro com muro,
alambrado ou outra forma de vedacéo aprovada pelo Poder Publico municipal, com altura minima de 1,80m
(um metro e oitenta centimetros) e altura maxima de 3,00m (trés metros);

Il — devera haver portaria para controle de acesso ao interior do
CLU, dotada de banheiro, com &rea minima de 20,00m? (vinte metros quadrados) de construgio, excluida a
area de cobertura para veiculos;

IV — devera haver area de espera de acesso de veiculos fora do leito
da via publica oficial que da acesso ao CLU, na propor¢do minima de 1 (um) veiculo para cada 25 (vinte e
cinco) unidades autbnomas;

V - a largura das vias internas de circulacdo serdo, no minimo, as
seguintes:

a) 6,00m (seis metros), quando ndo houver local para
estacionamento coletivo na via;

b) 9,00m (nove metros), quando permitido o estacionamento em
um dos lados da via;

c) 12,00 (doze) metros, quando permitido o estacionamento dos
dois lados da via;

VI — as vias internas de circulacdo deverdo ter declividade minima
de 0,5% (meio por cento);

VII - as vias internas de circulagcdo, quando sem saida, deverdo ser
providas de "cul de sac";

VIII - a largura dos passeios publicos internos ao CLU seré de, no
minimo, 2,50m (dois metros e meio), devendo, ainda, atender as normas legais de acessibilidade vigentes;

IX — no CLU em que ndo haja local para estacionamento coletivo
nas vias internas de circulagdo, deverédo ser dispostas vagas de estacionamento para visitantes, externas ou
internas a portaria, mas sempre dentro do terreno condominial, as quais serdo calculadas a partir do resultado
de 10% sobre a quantidade de unidades autbnomas, sendo, no minimo, 4 (quatro) vagas e, em qualquer caso,
devera ser observada, ainda, a legislacdo federal de transito quanto as vagas de estacionamento reservadas
para idosos e pessoas com deficiéncia,;

X - arborizacdo nos passeios publicos, conforme lei municipal
vigente ou, na sua auséncia, conforme orientacdo expedida pelo Poder Publico municipal;

XI - rede de abastecimento de agua potavel e de esgotamento
sanitario, conforme diretrizes expedidas pela concessionaria do servico publico;

XI1 - rede para hidrantes externos para combate a incéndio, quando
exigidos por lei;

X1l - rede de energia elétrica e iluminagdo, conforme diretrizes
expedidas pela concessionaria do servico publico;

XIV - sistema de drenagem de aguas pluviais, conforme diretrizes
expedidas pelo Poder Publico municipal;

XV — abertura e pavimentacgdo das vias internas de circulagdo com
CBUQ - Concreto Betuminoso Usinado a Quente ou bloguetes de concreto, acesso a todos as unidades
autdbnomas, solucéo de drenagem de aguas pluviais, guias e sarjetas;

XVI - sinalizacéo e identificacdo das vias internas de circulacéo;
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XVII - reserva de area interna ao CLU destinada ao uso recreativo
dos condéminos e/ou equipamentos comunitarios, na propor¢do minima de 5% (cinco por cento) da area
condominial total, exceto para condominios com area total de, no maximo, 10.000m? (dez mil metros
quadrados), para 0s quais ndo sera exigida tal reserva;

XVIII - destinacdo de, no minimo, 5% (cinco por cento) de areas
verdes para condominios com érea total igual ou acima de 20.000,00m? (vinte mil metros quadrados).

§ 1° No CLU poderdo ser instituidas, desde que justificadas,
limitaces administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da populacéo
em geral e da protecdo da paisagem urbana, tais como serviddes de passagens e restrigdes a construcdo de
muros e faixas néo edificantes.

8 2° A pavimentagdo das vias internas de circulagdo com capa
asfaltica em CBUQ - Concreto Betuminoso Usinado a Quente, quando for esta a forma escolhida pelo
empreendedor, devera ser executada conforme normas técnicas da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT e em espessura minima de 3,00cm (trés centimetros).

Secéo 111
Das Diretrizes Especificas ao CLR

Art. 20. O CLR somente podera ser implantado em terreno com
area minima igual ou superior a da fracdo minima de parcelamento do solo rural estabelecida pelo INCRA
para 0 Municipio de Orlandia.

Art. 21. Constatando-se a necessidade de construcdo de via de
acesso até o CLR a partir do entroncamento com a estrada municipal, estadual ou federal a qual estiver
ligada, ela deverd seguir as normas técnicas aplicaveis, sem prejuizo das demais regras construtivas
apropriadas, com compactacdo, encascalhamento, piso interno ou externo ecolégico, drenagem pluvial
ecologica, cercamento, pontes e mata-burros de acordo com a necessidade e apds analise e aprovacdo do
Poder Publico municipal.

§ 1°. A construcdo de via de acesso ao CLR, quando for o caso,
deverd constituir parte integrante do projeto a ser apresentado ao Poder Publico municipal para a sua
aprovacao.

8§ 2°. Apos o registro da convencdo de condominio no Cartorio de
Registro de Imdveis local, o CLR assumira a responsabilidade total pela conservacdo e manutengédo da sua
via de acesso.

Art. 22. Sem prejuizo de outras exigéncias previstas nesta Lei
Complementar, o projeto de implantagdo de CLR devera atender aos seguintes requisitos minimos:

| — cada unidade autbnoma deverd ter, individualmente, area
minima de 1.000,00m2 (mil metros quadrados), com, no minimo, 20,00m (vinte metros) de testada;

Il — deverd o CLR ser fechado em todo o seu perimetro com muro,
cerca divisoria ou outra forma de vedagdo aprovada pelo Poder Publico municipal, com altura minima de
1,80m (um metro e oitenta centimetros) e altura maxima de 3,00m (trés metros);




PREFEITURA MUNICIPAL DE ORLANDIA

Estado de Sao Paulo
PCA. CEL. ORLANDO, 600 - CX. POSTAL, 77 - CEP 14620-000 - FONE PABX (16) 3820-8000

1l — em CLR com mais de 50 (cinquenta) unidades autbnomas,
sera obrigatoria a existéncia de portaria para controle de acesso ao seu interior, dotada de banheiro, com area
minima de 20,00m? (vinte metros quadrados) de construcdo, excluida a &rea de cobertura para veiculos;

IV — em CLR dotado de portaria para controle de acesso ao seu
interior devera haver area de espera de acesso de veiculos fora do leito da via de acesso ao condominio, na
propor¢do minima de 1 (um) veiculo para cada 10 (dez) unidades autdnomas;

V - a largura das vias internas de circulacdo serdo, no minimo, as
seguintes:

a) 6,00m (seis metros), quando ndo houver local para
estacionamento coletivo na via;

b) 9,00m (nove metros), quando permitido o estacionamento em
um dos lados da via;

c) 12,00 (doze) metros, quando permitido o estacionamento dos
dois lados da via;

VI — as vias internas de circulacdo deverdo ter declividade minima
de 0,5% (meio por cento);

VIl - as vias internas sem saida deverdo ser providas de "cul de
sac";

VIII - a largura dos passeios publicos internos ao CLR sera de, no
minimo, 2,00m (dois metros), devendo, ainda, atender as normas legais de acessibilidade vigentes;

IX — no CLR em que nédo haja local para estacionamento coletivo
nas vias internas de circulacdo, deverdo ser dispostas vagas de estacionamento dentro do terreno
condominial, as quais serdo calculadas a partir do resultado de 10% sobre a quantidade de unidades
autdbnomas, sendo, no minimo, 4 (quatro) vagas, e, em qualquer caso, deverd ser observada, ainda, a
legislacdo federal de transito quanto as vagas de estacionamento reservadas para idosos e pessoas com
deficiéncia;

X - arborizacdo nos passeios publicos, conforme lei municipal
vigente ou, na sua auséncia, conforme orientacdo expedida pelo Poder Publico municipal;

XI - poco artesiano ou outra alternativa aprovada pelas autoridades
competentes para abastecimento de agua do condominio;

XII - reservatorios de agua e rede isolada de distribuicdo com as
respectivas derivagOes prediais, de modo a tornar o abastecimento suficiente para todos as unidades
autdnomas;

X1l - rede de energia elétrica e iluminag&o, conforme diretrizes
expedidas pela concessionéria do servico publico;

XIV — sistema de drenagem de aguas pluviais, compreendendo
curvas de nivel, bacias de contencdo, além de outros que se fizerem necessarios, de forma a garantir a
preservacdo do solo e do ambiente;

XV — abertura das vias internas de circulagdo, com acesso a todos
as unidades autdbnomas, devidamente pavimentadas com CBUQ — Concreto Betuminoso Usinado a Quente
ou compactadas com utilizacdo de cascalnos ou outros materiais apropriados para preservar a
permeabilidade do solo;

XVI - sinalizacéo e identificacdo das vias internas de circulacéo;
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XVII - destinacdo de, no minimo, 10% (dez por cento) da &rea total
do CLR para areas verdes;

XVII - reservar uma faixa de 15,00m (quinze metros) sem
edificacdo de cada lateral das faixas de dominio publico das estradas, ferrovias, linhas de transmissdo de
energia elétrica, telefonia e dutos;

XIX - implantacdo de vias de acesso ao condominio, com, no
minimo, 12,00m (doze metros) de largura, com pista de rolamento minima de 8,00m (oito metros);

XX — obras de protecdo contra erosdo e drenagem superficial, de
modo a evitar erosdo das vias internas de circulacdo e das vias de acesso ao condominio, garantindo o
méaximo de permeabilidade do solo;

XXI — obras de protecdo e recuperacao das areas sujeitas a erosdo,
se existentes.

8 1° No CLR poderdo ser instituidas, desde que justificadas,
limitacGes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico e da populacéo
em geral, tais como servid@es de passagens e restri¢des a construcado de muros e faixas ndo edificantes.

8 2°. A pavimentagdo das vias internas de circulagdo com capa
asféaltica em CBUQ - Concreto Betuminoso Usinado a Quente, quando for esta a forma escolhida pelo
empreendedor, deverd ser executada conforme normas técnicas da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT e em espessura minima de 3,00cm (trés centimetros).

CAPITULO 111
DO PROCESSO DE APROVACAO DO PROJETO DE CL

Art. 23. O projeto de implantagdo de CL deverd ser submetido a
analise do Departamento de Parcelamento do Solo Urbano, subordinado a Secretaria Municipal de
Infraestrutura Urbana, ao qual competird analisar a adequacdo do projeto aos termos desta Lei
Complementar, propondo fundamentadamente as medidas que entender cabiveis, bem como aprova-lo ou
rejeita-lo.

Art. 24. A aprovacdo do projeto de CL devera ser precedida por
licenciamento ambiental, quando exigivel pela legislacdo estadual vigente, ou pela apresentacdo da
Declaracéo de Ndo Enquadramento.

Art. 25. O requerimento de aprovacdo do projeto de implantagédo
de CL, a ser feito e assinado pelo proprietario do terreno onde sera implantado o empreendimento, ou por
seu representante legal, orientado pelo tracado e diretrizes oficiais, devera ser instruido com os seguintes
documentos:

| - certiddo atualizada da matricula do imdvel, emitida ha, no
méaximo, 30 (trinta) dias;

Il - copia da ART/RRT do autor do projeto e do responsavel pela
sua execucdo, devidamente recolhida;

I11 - copia da certiddo de diretrizes municipais;
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IV - memorial descritivo do empreendimento, contendo, no
minimo:

a) descricdo das unidades autdbnomas, com suas dimensdes e
confrontacoes;

b) indicacdo das areas de uso comum, com suas dimensoes,
confrontacOes e percentuais de participacao total;

c) indicacdo e descricdo das construcOes a serem realizadas pelo
empreendedor, inclusive piscinas, se houver; e

d) discriminagdo das areas que se constituirem em passagem
comum para as Vvias publicas oficiais ou para as unidades autbnomas entre si;

V — planta do projeto urbanistico na escala 1:1000, contendo, no
minimo:

a) delimitacdo do terreno, com suas respectivas dimensdes lineares
e angulares, bem como as confrontagcdes, em conformidade com a matricula do Cartorio de Registro de
Imoveis;

b) subdivisdo do terreno em quadras, se for o caso, e unidades
autdbnomas, com as respectivas localizacGes, dimensdes, areas e numeracdes individuais;

c) indicagdo das vias publicas confrontantes com o terreno;

d) sistema viario interno com o seu respectivo dimensionamento;

e) indicacdo dos marcos de alinhamento e nivelamento, localizados
nos angulos ou curvas das vias projetadas e amarradas a referéncia de nivel existente e identificavel;

f) indicacdo e localizacdo das demais areas de uso comum dos
condéminos;

g) localizacio de bosques, florestas, Areas de Preservagio
Permanente, reserva legal, monumentos naturais e artificiais, no local e adjacéncias, se houver;

h) localizagdo dos mananciais, cursos d'agua, lagoas, nascentes,
locais sujeitos a erosdo, linha de transmissao e adutoras, locais alagadicos ou sujeitos a inundacdes, no local
e adjacéncias, se houver;

i) localizacdo de servid@es, rodovias e estradas, faixas de seguranca
de linhas de transmissdo de energia elétrica e de telefonia, no local e adjacéncias, com as distancias do
terreno, se houver;

j) indicacdo e localizagdo de outras restricdes impostas pela
legislacdo que gravem o terreno, se houver;

K) quadro de areas contendo a area total do CLU, a area e o nimero
total de unidades autbnomas e a area verde total;

I) indicacdo do norte magnético;

m) indicagdo das curvas de nivel;

n) indicacdo dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados
nos angulos de curvas e vias projetadas;

0) perfis de todas as linhas de escoamento das aguas pluviais;

p) demais elementos necessarios para elucidacdo do projeto e dos
componentes da infraestrutura basica;
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VI - projetos complementares de todas as obras de infraestrutura e
seus respectivos memoriais descritivos, tais como:

a) projeto de terraplenagem, se necessaria;

b) projeto de rede de distribuicdo de energia elétrica domiciliar e de
iluminacdo das vias internas do condominio, de acordo com as diretrizes expedidas pela concessionaria do
servico publico;

c) projeto do sistema de abastecimento de &gua e de esgotamento
sanitario, com indicacdo do tracado da rede e suas conexdes com o sistema publico existente, se for o caso,
de acordo com as diretrizes expedidas pela concessionaria do servico publico;

d) projeto da rede de escoamento de &gua pluvial;

e) projeto de urbanizacgdo e arborizacdo dos passeios publicos;

f) projeto arquitetdnico e paisagistico completo das edificacdes de
uso comum, se for o caso;

VIl - cronograma fisico de execucdo das obras de infraestrutura
exigidas, sendo que o prazo nao podera ser superior a 2 (dois) anos;

VIl - minuta de Convencdo de Condominio onde constem, no
minimo, as regras urbanisticas e edilicias municipais aplicadas ao local e, se for o caso, outros parametros e
padrdes construtivos que cada edificacdo podera apresentar;

IX - outros documentos e projetos exigidos pela legislacédo vigente,
pelas diretrizes ou pelos 6rgdos publicos licenciadores;

X - comprovante de pagamento da respectiva taxa constante do
Anexo Unico desta Lei Complementar.

8 1° No caso de projeto de implantacdo de CLU, deverdo, ainda,
ser juntados os seguintes documentos:

| - cOpia do espelho do IPTU do ano em exercicio em relacdo ao
terreno onde serd implantado o empreendimento;

Il - certiddo negativa de débitos municipais do terreno onde sera
implantado o empreendimento;

Il - compromisso da doacdo de que trata o art. 18 desta Lei
Complementar.

8§ 2°. No caso de projeto de implantacdo de CLR, deverd, ainda, ser
juntado documento comprobatorio da descaracterizagdo da area como rural emitido pelo INCRA.

8 3° A equipe técnica e/ou juridica da Prefeitura Municipal de
Orlandia poderé solicitar documentos complementares ao disposto neste artigo para proceder com a analise
do projeto de implantag@o de CL, se necessarios ao esclarecimento de situacdes de fato ou juridicas.

§ 4° Todos os projetos complementares também deverdo ser
acompanhados de ART/RRT do autor do projeto e do responsavel pela sua execucdo, devidamente
recolhida.

8§ 5° Todos os projetos apresentados deverdo obedecer as normas
técnicas da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas para a sua elaboracdo e estarem assinados
pelo proprietario e pelo autor do projeto.
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Art. 26. Em caso de necessidade de corregdes no projeto
apresentado, sera assinalado prazo de 30 (trinta) dias, podendo ser prorrogado por igual periodo, para que o
interessado as faca, sob pena de arquivamento em caso de descumprimento ou inércia.

Art. 27. O Departamento de Parcelamento do Solo Urbano, no
prazo maximo de 60 (sessenta) dias, aprovara ou indicard as correcdes necessarias para aprovagdo do
projeto.

Art. 28. N&o serd aprovado o projeto de implantagdo de CL
quando:

| - 0 cadastro imobiliario municipal ou o cadastro rural, conforme o
caso, ndo estiver em nome do proprietario do terreno;

Il — o requerente ndo for o proprietario do terreno ou seu
representante legal;

Il - ndo estiver o requerimento de anélise e aprovacao do projeto
assinado por todos os proprietarios;

IV - ndo estiver presente qualquer dos requisitos previstos nesta
Lei Complementar, ou com ela conflitar;

V - estiver incompleta a documentacao exigida para a aprovacgédo
do projeto;

VI - houver imperfeicdo ou precariedade na descricdo do imdvel
constante do registro imobiliario.

Art. 29. Os projetos ndo aprovados e arquivados poderdo ser
novamente submetidos a apreciacdo do Poder Publico municipal, sujeitando-se, neste caso, ao tramite
previsto para 0s projetos apresentados pela primeira vez.

Pardgrafo Unico. Em caso de reapresentacdo, as autoridades
municipais deverdo aproveitar, sempre que possivel, os atos ja praticados e documentos apresentados
durante a avaliacdo do primeiro projeto apresentado.

Art. 30. Aprovado o projeto de implantacio do CL, o
empreendedor deverd submeté-lo ao registro no Cartério de Registro de Imoveis, observadas as normas
previstas nas Leis Federais n® 4.591, de 1964, e 10.406, de 2002.

8 1° O ndmero do registro imobiliario do CL, bem como a
indicacdo do respectivo cartorio, constard, obrigatoriamente, dos anuncios, impressos, publicacoes,
propostas, contratos, preliminares ou definitivos, referentes ao empreendimento.

§ 2°. Enquanto o sindico néo for eleito na forma da Convencéo do
Condominio, o empreendedor respondera pelo CL pessoalmente.

CAPITULO IV
DAS EDIFICACOES RESIDENCIAIS
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Art. 31. Quando for o caso, o empreendedor devera incluir no
mesmo processo de aprovacdo do CL, projeto de aprovacao das edificacdes residenciais relativas a cada uma
das unidades autbnomas.

Paragrafo unico. No caso do caput deste artigo:

| - a averbacdo das edificacbes das unidades autdbnomas na
matricula imobiliarias ficaré a cargo do empreendedor;

Il — a edificacdo nas unidades autbnomas devera constar do Alvara
de Execucdo;

1l — a edificagcdo nas unidades autdnomas serdo recebidas pelo
Poder Publico municipal no mesmo ato do recebimento das obras de infraestrutura do CL.

Art. 32. A aprovacdo das edificacdes relativas a cada uma das
unidades autbnomas, executadas pelo empreendedor ou por cada um dos condéminos individualmente, neste
ultimo caso apos o recebimento das obras do CL, observardo a legislacdo municipal aplicavel, a Convencao
de Condominio e o Regimento Interno de Edifica¢es do Condominio.

8 1° Tratando-se de CLU, as edificagbes em cada unidade
autdbnoma deverdo observar as disposicGes e limitagcdes constantes no Codigo de Obras do Municipio de
Orléndia e na Lei Complementar n® 3.572, de 5 de dezembro de 2007 - Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacdo do Solo Urbano do Municipio de Orlandia -, notadamente quanto as suas areas minimas e
coeficientes urbanisticos.

§ 2° Tratando-se de CLR, as edificagdes em cada unidade
autdbnoma deverdo observar as disposicdes e limitagdes constantes no Codigo de Obras do Municipio de
Orléndia e atender aos seguintes requisitos minimos:

| - obrigatoriedade de observancia dos seguintes afastamentos
minimos, em relacdo a edificacdo:

a) recuo frontal minimo de 5,00 (cinco) metros;

b) recuo lateral minimo de 3,00 (trés) metros da unidade autbnoma
lindeira, independente de possuir ou ndo aberturas;

Il - construcdo de muros de arrimo, quando necessarios, com
limites de execucdo até a altura estritamente necessaria a sua finalidade;

Il — ocupacdo méxima de 40% da area total da unidade autdbnoma;

IV - obrigatoriedade de concessdo de serviddo para passagem de
aguas pluviais por parte de todo o condominio;

V - caixas de entrada de energia e de agua, lixeiras e demais
equipamentos comunitarios deverdo ser padronizados;

VI - pé direito maximo de 10,00m (dez metros), contados na cota
de nivel natural do solo, incluso caixa d’agua, e pé direito minimo de 2,80 m (dois metros e oitenta
centimetros), sendo vedada a construgdo de edificios multifamiliares;

VII — rede individual coletora de esgoto ou fossa séptica, com filtro
anaerobico e sumidouro.

8 3° Sera permitida apenas uma edificacdo residencial para cada
unidade autbnoma.
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CAPITULO V
DO ALVARA DE EXECUCAO

Art. 33. Apos o procedimento de analise e aprovacao do projeto, o
empreendedor devera requerer ao poder Publico Municipal a emissdo do Alvara de Execucdo para dar inicio
as obras de implantacdo do CL, juntando os seguintes documentos:

| - aprovacdo do projeto urbanistico pelo GRAPROHAB - Grupo
de Analise e Aprovacédo de Projetos Habitacionais do Estado de S&o Paulo, quando legalmente exigivel; e

Il - registro de instituicio do condominio junto ao cartorio
imobiliario competente.

§ 1°. Apresentado o requerimento com 0s documentos constantes
dos incisos do caput deste artigo, o Alvara de Execucdo serd emitido e fornecido no prazo maximo de 15
(quinze) dias.

§ 2°. O Alvara de Execucéo serd valido pelo prazo correspondente
ao cronograma de execucao, limitado a, no maximo, 2 (dois) anos, podendo ser prorrogado uma Unica vez,
por igual periodo, mediante requerimento e justificativa do empreendedor.

§ 3°. No Alvara de Execucdo devera constar, expressamente, as
obras e 0s servigos a serem executados e 0 prazo de sua validade.

CAPITULO VI
DA EXECUCAO DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA DO CL

Art. 34. A implantacédo e todas as obras referentes a infraestrutura
bésica do CL, na forma do projeto aprovado e do respectivo Alvara de Execucdo, serdo executadas sob a
responsabilidade e as expensas do empreendedor, tais como:

| - a demarcacdo e a implantagdo das unidades autdbnomas e das
areas comuns;

Il - redes de energia elétrica e de iluminacgdo, de abastecimento de
agua potavel e de esgotamento sanitario, de captacdo de dguas pluviais e de telefonia;

Il — abertura e pavimentacdo das vias internas de circulacdo e do
passeio publico;

IV - arborizacdo dos passeios publicos e das areas verdes;

V - demais equipamentos comunitarios, como portaria, area de
lazer, dentre outros previstos no projeto aprovado;

VI - via de acesso, tratando-se de CLR.

Art. 35. As obras de acesso a entrada do CL, quando necessarias,
tais como anéis viarios, rotatorias, canteiros e alargamentos serdo executadas pelo empreendedor, as suas
expensas, com a devida anuéncia do Poder Publico.

Paragrafo unico. As obras de que trata 0 caput deste artigo e o
terreno sobre o qual se assentam, apds concluidas, deverdo ser transferidas ao dominio do Municipio de
Orléandia, quando situadas na zona urbana ou de expansao urbana.
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CAPITULO VII
DO RECEBIMENTO DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA

Art. 36. Concluidas as obras de infraestrutura aprovadas pelo
Poder Publico municipal e em conformidade com o Alvara de Execucdo emitido, 0 empreendedor devera
requerer o Certificado de Conclus&o de Obras, instruido com os seguintes documentos:

| - copia do Alvara de Execucdo;

Il - comprovante de pagamento da respectiva taxa constante do
Anexo Unico desta Lei Complementar.

Il - termo de concluséo e/ou verificacdo de obras emitido pelas
respectivas concessionarias de servigo publico.

Paragrafo Unico. O Departamento de Parcelamento do Solo Urbano
realizara vistoria in loco das obras executadas e, estando elas em conformidade com o projeto aprovado e o
correspondente Alvara de Execucdo, expedira o Certificado de Conclusdo de Obras no prazo maximo de 30
(trinta) dias, contados da data do protocolo do requerimento.

CAPITULO VIII
DA ALIENACAO DAS UNIDADES AUTONOMAS

Art. 37. A alienacdo das unidades autdbnomas do CL somente
podera ocorrer apds o seu registro junto ao Cartdrio de Registro de Imoveis, na forma do projeto aprovado,
sob pena de incorrer nas penalidades previstas na Lei n° 4.591, de 1964.

Paragrafo Unico. O empreendedor e todos o0s autorizados a
comercializacdo de unidades autbnomas em CL responderdo administrativa, civil e penalmente pela ndo
observancia do disposto no caput deste artigo.

Art. 38. O contrato de compra e venda, ou compromisso de
compra e venda, devidamente firmado entre as partes, ndo autoriza o adquirente a construir na unidade
autdbnoma integrante do CL antes de concluidas e recebidas pelo Poder Pablico municipal as obras de
infraestrutura impostas ao empreendedor.

CAPITULO IX
DA MANUTENCAO DA INFRAESTRUTURA DO CL

Art. 39. Cabera aos condéminos contribuir para as despesas de
manutencdo do condominio na propor¢do das suas fracOGes ideais, salvo disposicdo em contrario na
Convencdo do Condominio, especialmente:

| - na manutencdo de toda a infraestrutura basica do CL;

Il - na limpeza das vias internas de circulacdo e das demais areas
comuns;

I11 - na limpeza e a conservacdo das areas verdes;
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IV - arcar com o custo de consumo da energia elétrica e de
iluminacdo, tanto no ambito das unidades autdbnomas como das areas comuns do CL, inclusive das vias
internas de circulagéo;

V - arcar com o0 custo de consumo dos servicos de abastecimento
de 4gua e de esgotamento sanitario;

VI - arcar com o custo de coleta, transferéncia e armazenagem de
residuos solidos, depositando-os em local apropriado para coleta pelo Poder Publico, fora da éarea
condominial;

VIl - arcar com o pagamento individual dos tributos incidentes
sobre cada unidade autbnoma, que compreendera, na sua fracdo ideal do terreno, a correspondente area
comum do CL.

CAPITULO X
DAS INFRACOES E PENALIDADES

Art. 40. Constitui infragdo toda acdo ou omisséo que importe em
inobservéancia as disposi¢des desta Lei Complementar.

Art. 41. Responde pela infracdo, em conjunto ou isoladamente,
todo aquele que, de qualquer forma, concorra para sua pratica ou dela se beneficie, bem como os
encarregados da execucdo ou da fiscalizacdo desta Lei Complementar que, tendo conhecimento da infracéo,
deixarem de autuar o infrator.

Paragrafo Gnico. A responsabilidade pela infragdo independe da
intengdo do agente ou do responsavel ou da efetividade, natureza e extensdo dos efeitos do ato.

Art. 42. A implantagdo de CL sem a aprovagdo ou em desacordo
com o projeto aprovado pelo Poder Publico municipal, ou sem a expedicdo do Alvara de Execucéo, enseja a
notificacdo ao infrator para paralisar imediatamente as obras, ficando as mesmas interditadas, e ainda,
obrigado a entrar com o processo de regularizacdo do empreendimento no prazo maximo de 30 (trinta) dias,
contados do recebimento da notificacéo.

§ 1° Em caso de descumprimento de qualquer das obrigacGes
previstas no caput deste artigo, fica o infrator sujeito, sucessivamente, a:

| — implantacdo de CL sem aprovacédo do Poder Publico municipal:
multa de 2,97 UFMO por metro quadrado da area total do terreno;

Il — implantacdo de CL em desacordo com o projeto aprovado pelo
Poder Publico municipal: multa de 1,78 UFMO por metro quadrado da area total do terreno;

Il — implantagdo de CL com projeto aprovado pelo Poder Publico
municipal, mas sem a expedicdo de Alvara de Execucdo: multa de 2,97 UFMO por metro quadrado da area
total do terreno;

IV - pelo descumprimento do prazo de 30 (trinta) dias para ingresso
do processo de regularizagdo: multa diaria de 0,06 UFMO por metro quadrado da area total do terreno,
limitada a 2,97 UFMO por metro quadrado da area total do terreno;
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V - pelo descumprimento da interdigdo: multa didria de 0,06
UFMO por metro quadrado da area total do empreendimento, limitada a 2,97 UFMO por metro quadrado da
area total do terreno.

Art. 43. A ndo conclusdo da totalidade das obras de infraestrutura
dentro do prazo de validade fixado no Alvard de Execugdo ou mediante a sua prorrogacao devidamente
solicitada e aprovada, sujeita 0 empreendedor a multa diaria de 0,06 UFMO por metro quadrado da area total
do empreendimento, limitada a 2,97 UFMO por metro quadrado da area total do terreno.

Art. 44. A inobservancia dos prazos e obrigagdes previstas no
artigo 55 desta Lei Complementar sujeita o infrator a multa diaria de 0,06 UFMO, por metro quadrado da
area total do empreendimento, limitada a 2,97 UFMO por metro quadrado da area total do terreno, enquanto
perdurar a situacdo irregular.

Art. 45. A aplicacdo das penalidades previstas neste Capitulo ndo
dispensa a obrigacdo de atendimento as disposicdes desta Lei Complementar, suas normas regulamentadoras
e demais legislacbes pertinentes, assim como, ndo desobriga o infrator de ressarcir eventuais danos
resultantes da infracdo, na forma da legislacdo aplicavel, bem como, ndo o isenta das responsabilidades
criminais.

Art. 46. As penalidades previstas neste capitulo serdo processadas
atraves de Auto de Infracdo que devera ser lavrado com clareza, sem omissdes, ressalvas e entrelinhas e
devera constar obrigatoriamente:

| — data da lavratura

Il — nome e localizacdo do loteamento ou condominio;

Il — descricdo dos fatos e elementos que caracterizam a infracao;

IV — o dispositivo legal infringido;

V — penalidade aplicavel;

VI — assinatura, nome legivel, cargo e matricula da autoridade
fiscal que constatou a infracdo e lavrou o auto.

Paragrafo Unico. Apo6s a lavratura do Auto de Infracdo e Imposicédo
de Multa, serd instaurado o processo administrativo contra o infrator, providenciando-se a sua intimacéo
pessoal, ou por via postal com aviso de recebimento ou por edital publicado no Jornal Oficial de Orlandia,
ou em jornal de grande circulacao.

Art. 47. Por infragdo as disposicdes desta Lei Complementar
quanto as edificagcBes residenciais executadas pelo empreendedor ou pelos conddminos nas unidades
autdbnomas serdo aplicadas as seguintes penalidades:

| - embargo da obra, se anda ndo concluida, até a sua regularizacao;

Il — interdicdo da edificacdo, se a obra ja estiver concluida, até a
sua regularizacao;

Il — multa, caso o embargo da obra ou a interdicdo da edificacdo
forem desrespeitadas pelo infrator:
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a) multa de 5.290 UFMO, para edificagcbes com area construida de
até 300m? (trezentos metros quadrados):;

b) de 5.291 UFMO a 10.580 UFMO, para edificacdes com area
construida superior a 300m? (trezentos metros quadrados) e inferior a 1.000m? (mil metros quadrados);

c) de 14.800 UFMO, para edificacbes com area construida superior
a 1.000m? (mil metros quadrados):;

IV — demolicdo da obra ou edificacdo, caso aplicada a multa e o
infrator ndo promover a sua regularizacao no prazo que lhe for assinalado pelo Poder Publico municipal.

Paragrafo unico. Recebido o Auto de Infracdo, o responsavel legal
terd o prazo de 10 (dez) dias para recorrer ao Secretario Municipal da Infraestrutura Urbana.

Art. 48. As multas ndo pagas no prazo de 30 (trinta) dias ap06s o
recebimento do Auto de Infracdo serdo inscritas em divida ativa.

Paragrafo Unico. Os débitos decorrentes de multas ndo pagas nos
prazos legais, terdo os seus valores monetérios atualizados com base no IPCA/IBGE na data de liquidagéo
das importancias devidas, além de aplicacdo de multa moratdria de 1% (um por cento) ao més.

Art. 49. A aplicacdo das penalidades previstas neste Capitulo ndo
isentam o infrator de responder, civil e criminalmente, pelas infracGes previstas nas Leis Federais n° 4.591,
de 1964, n° 6.766, de 1979, e n° 10.406, de 2002, naquilo que couber.

CAPITULO XI
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 50. A aprovacdo pelo Poder Publico municipal de toda e
qualquer obra individual nas unidades autbnomas estard sujeita a prévia emissdo do Certificado de
Conclusao de Obras do projeto de aprovacdo de implantacéo do CL.

§ 1°. As unidades autdnomas deverdo se submeter aos tramites de
aprovacao de projetos de construcao, aplicando-se as mesmas normas validas para a realizacdo de obras no
zoneamento urbano definido pela legislacdo municipal vigente e nesta Lei Complementar.

§ 2° A aprovacdo dos projetos individuais e a averbagdo, no
Registro Geral de Imdveis, de cada edificacdo privada nas unidades autbnomas séo de responsabilidade de
cada um dos respectivos conddminos, quando por eles executada.

Art. 51. Ressalvadas as regras especificas dispostas nesta Lei
Complementar, os critérios de uso e ocupacdo do solo no interior do CL deverdo obedecer as limitagdes
impostas pelo Plano Diretor Municipal; Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo Urbano; Codigo de
Obras e Edificagdes; Codigo Sanitario Estadual e demais legislacGes pertinentes.

Paragrafo Unico. A responsabilidade pela observancia da
legislacdo, em relacdo as edificacbes e demais obras sobre as unidades autbnomas, apds a emissdo do
Certificado de Conclusdo de Obras do projeto de aprovacdo de implantagdo do CL, é exclusiva dos
respectivos condéminos, que responderao diretamente pelas penalidades cabiveis por eventual infragéo.
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Art. 52. Serd admitida a unificacdo de unidades autbnomas
integrantes do CL implantado, salvo quando a Convencdo Condominial vedar ou estabelecer regras
especificas para tal.

Art. 53. Tratando-se de CLU devidamente implantado, o desdobro
de unidades auténomas seréd permitido desde que observada a area minima para a zona urbana em que se
situe, ou no caso de zona de expansdo urbana, da zona urbana mais préxima, conforme legislacdo municipal
especifica, salvo quando a Convengdo Condominial vedar o desdobro.

Art. 54. O CL, cujo projeto de implantacdo foi aprovado pelo
Poder Publico municipal, ndo podera sofrer qualquer modificacdo ou alteracdo na sua forma original sem
prévia autorizacao do Poder Publico Municipal.

Art. 55. A dissolucdo do CL implantado, por divisdo entre 0s
condéminos ou pela sua extin¢do; implicara na responsabilidade solidaria dos condéminos em proceder a
adequacdo fisica e juridica da &rea condominial para sua transformacdo em loteamento aberto ou de acesso
controlado, observadas as seguintes disposi¢oes:

| - 0 prazo méximo para apresentacdo do projeto de loteamento
sera de 3 (trés) meses, a contar da manifestacdo da assembleia de condéminos pela extin¢do ou dissolucao
do condominio;

Il - aprovado o projeto, 0 prazo maximo para execu¢do das obras
de adequacdo sera de 12 (doze) meses, prorrogavel até o limite de 24 (vinte e quatro) meses, a contar da
aprovacéo do projeto;

Il - a oferta de areas do condominio, a titulo de caucdo, para
garantia da execucdo de todas as obras de adequacdo, sem prejuizo das areas minimas para destinacao ao
poder publico conforme estabelecido na legislacdo federal e municipal pertinentes;

IV - a responsabilidade exclusiva e solidaria do condominio e dos
conddminos pelas obrigacdes previstas nesta Lei Complementar, enquanto perdurar o processo de extingdo
do condominio e de adequacéo da area para loteamento.

Paragrafo Unico. Caso o condominio extinto ndo seja transformado
em loteamento aberto ou de acesso controlado nos prazos e formas previstas neste artigo, o empreendimento
passara a ser tratado, para todos os efeitos legais, como loteamento irregular.

Art. 56. Todo e qualquer CL implantado antes de aprovado o
respectivo projeto pelo poder Pablico municipal sera considerado, para todos os efeitos legais, como
loteamento clandestino.

Art. 57. Todos os CL preexistentes a esta Lei Complementar terdo
0 prazo de 12 (doze) meses, contados de sua entrada em vigéncia, para regularizacéo junto ao Poder Publico
municipal, apresentando, para tanto, toda documentacao que lhe for exigida, sob pena de serem considerados
loteamentos irregulares.
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Art. 58. Ndo se aplica o disposto nesta Lei Complementar aos
condominios edilicios verticais.

Art. 59. Cabera a Secretaria Municipal de Infraestrutura Urbana,
em conjunto com a Consultoria Juridica da Prefeitura Municipal de Orlandia, decidir sobre 0s casos omissos
na presente Lei Complementar, observada a manifestagdo da autoridade administrativa competente e a
legislacdo de regéncia.

Art. 60. A Lei Complementar n® 3.333, de 12 de dezembro de
2003 — Codigo Tributario do Municipio de Orlandia -, passa a viger com a seguinte redacg&o:

8§ 4° O Imposto Predial e Territorial Urbano incide sobre imével
que, mesmo localizado fora da zona urbana, for constituido na
forma de condominio de lotes ou seja utilizado como sitio de
recreio, assim considerado quando:

CATE L83, oo
Paragrafo Unico. Quando o imdvel for constituido na forma de
condominio vertical ou horizontal, o proprietario de cada unidade

2

autonoma sera considerado contribuinte.
Art. 61. Ficam revogados os artigos 119-A a 119-E da Lei
Complementar n° 3.572, de 5 de dezembro de 2007.

Art. 62. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua
publicacao.

Orléandia, 12 de junho de 2023.

SERGIO AUGUSTO BORDIN JUNIOR
Prefeito Municipal




PREFEITURA MUNICIPAL DE ORLANDIA

Estado de Sao Paulo
PCA. CEL. ORLANDO, 600 - CX. POSTAL, 77 - CEP 14620-000 - FONE PABX (16) 3820-8000

PROJETO DE LEI COMPLEMENTAR N° 3/2023

ANEXO UNICO

ITEM DESCRICAO VALOR (R$)
01 Consulta Prévia (artigos 10 e 11) — CL com até 10.000,00m? 250,00
02 | Consulta Prévia (artigos 10 e 11) — CL entre 10.000,01m” e 20.000,00m* 375,00
03 Consulta Prévia (artigos 10 e 11) — CL com mais de 20.000,00m? 500,00
04 | Aprovacéo do Projeto de Implantagdo de CL (artigo 25) — Por m” do terreno 0,10
05 Vizstoria para emisséo do Certificado de Conclusdo de Obras (artigo 35) — Por 0,05
m* do terreno




PREFEITURA MUNICIPAL DE ORLANDIA

Estado de Sao Paulo
PCA. CEL. ORLANDO, 600 - CX. POSTAL, 77 - CEP 14620-000 - FONE PABX (16) 3820-8000

Orléandia, 12 de junho de 2023.

JUSTIFICATIVA

Ao Projeto de Lei Complementar n°® 3/2023, que dispbe sobre a
implantagdo de Condominio de Lotes — CL, seja ele urbano - CLU
ou rural — CLR, em terrenos situados no Municipio de Orlandia e
para fins exclusivamente residenciais, e altera as Leis
Complementares n° 3.333, de 12 de dezembro de 2003, e 3.572, de
5 de dezembro de 2007.

Senhor Presidente:

Encaminho a essa Egrégia Camara Municipal a presente mensagem
como justificativa ao projeto de Lei Complementar n°® 3/2023 que dispGe sobre a implantacdo de
Condominio de Lotes — CL, seja ele urbano - CLU ou rural — CLR, em terrenos situados no Municipio de
Orlandia e para fins exclusivamente residenciais, e altera as Leis Complementares n® 3.333, de 12 de
dezembro de 2003, e 3.572, de 5 de dezembro de 2007.

A Lei Federal n°® 13.465, de 11 de julho de 2017, que dispde sobre
a regularizacdo fundiaria rural e urbana, introduziu no direito brasileiro o instituto juridico do condominio de
lotes. Tal figura, apesar de, até aquele momento, ndo ter previsdo expressa em lei federal, j& vinha sendo
aceita por muitos municipios sob as denominagdes informais de “condominio fechado” ou “condominio
horizontal”.

Entretanto, em muitos casos, esse tipo de condominio que ainda
ndo encontrava sustentacdo legal na legislacdo federal foi adotado como forma de burlar o regime juridico
do loteamento, disciplinado pela Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei n® 6.766, de 1979), que exige o
cumprimento de uma série de 6nus urbanisticos por parte do empreendedor.

Condominios fechados de grande dimensdo, constituidos sobre
glebas ndo parceladas e separados da cidade por muros, comprometem a paisagem urbana e geram
problemas concretos para a cidade, na medida em que fazem uso da infraestrutura existente, mas nao
contribuem para a sua provisdao. Em muitos casos, chegam a prejudicar o fluxo de veiculos, que se veem
obrigados a contorna-los, ou a impedir o acesso da populagdo a bens de uso comum do povo.

Podem eventualmente propiciar boa qualidade de vida no seu
interior, mas causam degradacdo do espago publico, pois geram um ambiente externo indspito para o
pedestre, que se vé obrigado a caminhar por longos percursos sem qualquer atrativo paisagistico ou
comercial.
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A Lei Federal n° 13.465, de 2017, deixa claro que o condominio de
lotes por ela instituido é incompativel com essa pratica, que ndo podera mais ser admitida.

Registre-se, ainda, que o termo “condominio” € frequentemente
empregado de maneira atécnica, para designar situagdes que ndo se enquadram nas hipoteses legais. Tendo
em vista que tais empreendimentos nao foram aprovados pela autoridade local, nem registrados em cartorio,
0 que se tem, na realidade, sdo apenas assentamentos irregulares cujos moradores ndo sao titulares de
qualquer direito real sobre o terreno que ocupam. As associacGes de moradores que 0s representam nao tém,
portanto, qualquer relacdo com os condominios geral ou edilicio tratados no Cadigo Civil.

Uma modalidade intermediaria de ocupacéo irregular do solo é a
alienacdo de fracdes ideais de uma gleba para diversos adquirentes, sem a constituicdo de condominio
edilicio, acompanhada da atribuicdo a cada adquirente de uma porcdo especifica a ser ocupada
privativamente. Nesse caso, constitui-se um condominio geral, de propriedade dos moradores, mas a
ocupacdo do solo é clandestina, pois ndo hé projeto de loteamento aprovado pelo municipio. O condominio
geral € um instrumento inadequado para a urbanizacdo ou quaisquer outros empreendimentos de grande
porte, pois sua existéncia é inerentemente instavel, uma vez que qualquer conddmino pode exigir sua
extincdo independentemente da vontade dos demais. Embora possa ser Util no meio rural, notadamente para
imoveis pertencentes a membros de uma mesma familia, seu emprego para fins urbanos, que se presumem
pela alienacdo de parcelas inferiores a fragdo minima de parcelamento rural, € um indicio de burla ao regime
urbanistico de parcelamento do solo.

Assim, para impedir que tais mazelas venham a ocorrer neste
municipio, para que eventuais condominios lotes que sejam aqui implantados atendam as necessidades
urbanisticas, ambientais e sociais desta cidade e, principalmente, para adequarmos a nossa legislacdo
municipal a novidade trazida pela Lei Federal n® 13.465, de 2017, é que ora envio a apreciacdo dos Nobres
Edis o presente projeto de Lei

Aproveito a oportunidade para renovar junto a VVossa Exceléncia e
seus llustres Pares protestos de elevada estima e distinto apreco.

SERGIO AUGUSTO BORDIN JUNIOR
Prefeito Municipal

AO

EXCELENTISSIMO SENHOR

LUIZ CARLOS VILARIM

DIGNISSIMO PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE ORLANDIA




