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LEI MUNICIPAL N 2 1.849, DE 14 DE AGOSTO DE 2026.

“Dispde sobre a aprovacdo, no ambito do Municipio
de Pedro de Toledo, de projetos de Condominio de
Lotes, na forma do art. 1.358-A da Lei n? 10.406, de
10 de janeiro de 2002 (Cédigo Civil), com a redagdo
dada pela Lei n? 13.465, de 11 de julho de 2017, e
pela Lei n? 14.382, de 27 de junho de 2022, e da
outras providéncias”.

PAULO EDUARDO ALVES FERREIRA, Prefeito Municipal de Pedro de
Toledo, usando das atribui¢bes que |he sdo conferidas por Lei,

FAZ SABER, que a Camara Municipal de Pedro de Toledo, aprovou e
ele sanciona e promulga a seguinte Lei:

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art. 12 - Esta Lei dispde sobre o procedimento administrativo de
aprovacao, pelo Municipio de Pedro de Toledo, de projetos de Condominio de Lotes,
observado o disposto no art. 1.358-A da Lei Federal n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Codigo Civil), incluido pela Lei Federal n? 13.465, de 11 de julho de 2017, e alterado pela
Lei Federal n? 14.382, de 27 de junho de 2022, e o regime juridico da incorporagdo
imobiliaria previsto na Lei Federal n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

Art. 22 - Para os fins desta Lei, considera-se Condominio de Lotes a
modalidade de condominio edificio em que pode haver, em terreno, partes designadas de
lotes que sdo de propriedade exclusiva e partes que sdo de propriedade comum dos
condéminos, observados os seguintes parametros:

I — a propriedade exclusiva corresponde a unidade auténoma representada pelo lote, apta
a futura edificagdo na forma da legislagio urbanistica aplicavel;

Il - as dreas e edificagbes de propriedade comum dos condéminos pertencem,
indistintamente, a todos eles, na proporgio de suas fragdes ideais;

lll - a fracdo ideal de cada condémino podera ser proporcional & drea do solo de cada
unidade auténoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados no
ato de instituigdo, na forma do § 12 do art. 1.358-A do Cédigo Civil.

Paragrafo Unico - O Condominio de Lotes ndo se confunde nem se
equipara, para fins desta Lei, ao parcelamento do solo nas modalidades de loteamento,
desmembramento ou desdobro disciplinadas pela Lei Federal n? 6.766, de 19 de dezembro
de 1979, e pela legislagdo municipal especifica.

Art. 32 - O Condominio de Lotes submete-se cumulativamente:

| — ao disposto sobre condominio edilicio nos arts. 1.331 a 1.358-A do Codigo Civil,
observada a legislagdo urbanistica;
Il - ao regime juridico das incorporagdes imobilidrias previsto no Capitulo | do Titulo Il da
Lei Federal n? 4.591, de 1964, equiparando-se o empreendedor ao incorporador quanto
a0s aspectos civis e registrarios, na forma do art. 1.358-A, § 29, Il, do Cédigo Civil;
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Ill - a legislagdo ambiental, urbanistica e edilicia federal, estadual e municipal em vigor;

IV — as normas de servigo da Corregedoria-Geral da Justica do Estado de Sao Paulo e ao
Codigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de
Justiga — Foro Extrajudicial (CNN/CN/CNJ-Extra), instituido pelo Provimento CNJ n? 149, de
30 de agosto de 2023, e suas alteracdes.

CAPITULO Il
DOS REQUISITOS PARA INSTITUICAO DO CONDOMINIO DE LOTES

Art. 42 - Para a aprovag¢dao municipal do projeto de Condominio de

Lotes, o empreendedor devera observar os seguintes requisitos minimos:
I — delimitagdo fisica do empreendimento mediante muro ou alambrado com altura
minima de 1,80m (um metro e oitenta centimetros);
Il —implantagdo de portaria para controle de acesso;
Il — sistema préprio de coleta, armazenamento e destinacdo de residuos sélidos, em
conformidade com a Politica Nacional de Residuos Sélidos (Lei Federal n2 12.305, de 02 de
agosto de 2010) e com a legislagdo municipal de limpeza publica;
IV = infraestrutura interna a ser implantada as expensas do empreendedor, na forma do
art. 1.358-A, § 32, do Cédigo Civil, compreendendo, no minimo:

a) abastecimento de 4gua potavel;

b) coleta e tratamento de esgoto sanitario ou solugdo individual em conformidade
com a ABNT NBR 7229/1993 e demais normas técnicas aplicaveis;

¢) drenagem de aguas pluviais;

d) distribuicdo de energia elétrica em alta e baixa tensdo e iluminagdo publica das
vias internas;

e) pavimentagdo das vias internas de circulagdo de veiculos e dos passeios de
pedestres;

f) interligacdo das redes de infraestrutura basica ao sistema publico nas vias
lindeiras, quando tecnicamente viavel.

Art. 52 - Os Condominios de Lotes enquadrados no Decreto Estadual
n®52.053, de 13 de agosto de 2007, ou em normativo que venha a substitui-lo, deverdo ser
submetidos a analise prévia do GRAPROHAB — Grupo de Andlise e Aprovagdo de Projetos
Habitacionais do Estado de S3o Paulo, observada a apresentacgao da respectiva certidao de
aprovacdo, dispensa ou nio enquadrar “ento, conforme o caso.

Art. 62 - As vias de circulagdo internas e as areas comuns sio de
propriedade e uso exclusivos dos cond dminos, cabendo-lhes, com exclusividade, a sua
manutengao, conservagao e custeio, inclt isive quanto:

I = @ manutencdo das redes da infrae trutura basica instaladas nas dreas internas do
condominio;

Il -a limpeza e conservagdo das vias e dreas verde. internas;

Il = ao consumo de energia elétrica e iluminagdo interna;
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IV — a coleta, transferéncia e destinagdo adequada dos residuos sélidos, observada a
legislacdo aplicavel;

V — a conservagdo das vias e logradouros internos até o ponto de ligagdo com a rede
publica.

CAPITULO Il
DO PROCESSO DE APROVA(;KO

Art. 72 - O processo administrativo de aprovacdao do projeto de
Condominio de Lotes sera conduzido pelo 6rgdo competente da Administracdo Municipal,
conforme a estrutura administrativa em vigor, e compreendera, sucessivamente:

I - analise e aprovagdo do projeto urbanistico e seus projetos complementares;

Il — expedi¢do de alvard de licenca para execucdo das obras de infraestrutura;

Il - vistoria e expedicdo do termo de habite-se das obras de infraestrutura e das areas
comuns do condominio.

§ 12 - A critério do empreendedor, podera ser incluida, no mesmo
processo, a aprovagao dos projetos arquitetonicos das futuras edificagdes relativas a cada
unidade auténoma, hipétese em que sera expedido o respectivo alvara de licenga para
construgao.

§ 22 - A aprovagdo prévia das edificacdes nos termos do § 12 terd
carater individual e ndo obrigatério, podendo, isoladamente, ser objeto de pedido
especifico de modificagdo por qualquer condémino, observada a legislagio municipal
aplicavel, a Convengdo de Condominio e o Regimento Interno de Edificagdes do
empreendimento.

§ 32 - A expedicdo do habite-se das dreas comuns do condominio n3o
esta condicionada ao habite-se das propriedades exclusivas, cabendo a Administracdo
Municipal, conforme o caso, aferir as condigbes necessarias para a emissdo do referido
documento de forma individual.

Art. 82 - O requerimento de aprovagdo do projeto de Condominio de
Lotes sera instruido com, no minimo:
| - copia da certiddo da matricula do imével, emitida ha, no maximo, 30 (trinta) dias;
Il - planta de situagdo do imdvel;
Il - planta de levantamento topografico georreferenciado;
IV - projeto urbanistico contendo, no minimo:

a) delimitagdo da érea objeto do empreendimento;

b) subdivisdo da drea em unidades autdnomas, com as respectivas localizagdes,
dimensdes, areas e numeragdes, destacando-se a area de propriedade exclusiva de cada
unidade;

¢) indicagdo das vias confrontantes com a area;

d) sistema vidrio interno e seu respectivo dimensionamento;

e) localizacdo das demais dreas comuns dos condéminos;
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f) indicagdo e delimitagdo das faixas de dominio, faixas de seguranga, faixas non
aedificandi, serviddes, dreas de preservacdo permanente e demais restricdes legais
incidentes sobre o imével; .

g) quadro de éreas, na forma da ABNT NBR 12.721, com a indicacdo do célculo das
fragdes ideais das unidades auténomas e das dreas comuns;

V — projetos arquitetdnicos e complementares das edificagdes de uso comum, observados
0s parametros urbanisticos da legislagdo municipal aplicdvel ao zoneamento em que se
situar o empreendimento;

VI - certidd@o de dispensa, ndo enquadramento ou aprovacio do projeto pelo GRAPROHAB,
nos termos do art. 52 desta Lei;

VIl - anotacdo de responsabilidade técnica (ART) ou registro de responsabilidade técnica
(RRT) quitada, referente aos projetos e & execugdo das obras.

Paragrafo Unico - Apds o efetivo registro da incorporagio no Cartério
de Registro de Iméveis competente, o empreendedor apresentard, a Administracio
Municipal, cépia da Convengdo de Condominio e do Regimento Interno de Edificacdes,
para fins meramente informativos, sem que disso decorra qualquer juizo municipal sobre o
seu conteudo de Direito Civil.

Art. 92 - As vias de acesso a serem implantadas simultaneamente 2
instituicdo do Condominio de Lotes e destinadas ao uso comum e exclusivo dos
condéminos deverio:
| = possuir pavimentagdo dotada de solugdo de drenagem de &dguas pluviais, redes de
energia elétrica, iluminacdo interna, abastecimento de dgua potavel e solucdo de
esgotamento sanitario;

Il = possuir largura minima de 7,00m (sete metros) de pista de rolamento e 1,20m (um
metro e vinte centimetros) de passeio para pedestres em cada lado;

lIl = contar com bols&o de retorno com didmetro minimo de 12,00m (doze metros) na pista
de rolamento, quando se tratar de via sem saida.

Art. 10 - As obras de acesso direto a entrada do Condominio de Lotes,
tais como anéis vidrios, rotatérias, canteiros e alargamentos, serdo custeadas pelo
empreendedor ou, mediante autoriza¢do do Poder Publico, por ele executadas, observada
a legislagdo municipal e estadual de transito e mobilidade urbana.

CAPITULO IV
DA INFRAESTRUTURA E DAS RESPONSABILIDADES

Art. 11 - Cabera ao empreendedor, observadas as responsabilidades
também previstas na Convenc¢io de Condominio e no projeto aprovado:
I - a demarcacdo fisica e a implantagdo das propriedades exclusivas e das dreas comuns;
Il = a implantagdo, as suas expensas, das redes da infraestrutura basica nas 4reas internas
do empreendimento, na forma do art. 42, IV, desta Lei;
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IIl = a implantagdo das vias e das areas verdes internas, bem como das demais areas
comuns previstas no projeto;

IV - a obtencao de todas as licengas, alvaras e autorizagdes exigidas pela legislacdo federal,
estadual e municipal aplicavel.

Art. 12 - Apds a expedicao do habite-se das areas comuns, caberd aos
condéminos, na forma da Convengao de Condominio:
I - a manutencdo das redes da infraestrutura basica instaladas nas areas internas;
Il = a manutencdo e a limpeza das vias e areas verdes internas e das demais dreas comuns;
Il = o custeio do consumo de energia elétrica e da iluminagdo no condominio, tanto nas
propriedades exclusivas quanto nas dreas comuns;
IV — o custeio dos servicos de dgua potavel, esgoto e drenagem de aguas pluviais relativos
as areas comuns;
V - o custeio da coleta, transferéncia e destinagdo adequada dos residuos sélidos gerados
no condominio, em conformidade com a legislagdo aplicavel;
VI — a manutengdo e a conservagdo das vias e logradouros internos até o ponto de ligacio
com a rede publica.

CAPITULO V
DA OBRIGAGAO TRIBUTARIA

Art. 13 - Para fins de langamento do Imposto Predial e Territorial
Urbano - IPTU, cada unidade auténoma do Condominio de Lotes sera tratada como imével
isolado, observada a respectiva fracdo ideal das &reas comuns, na forma do Cddigo
Tributario Municipal e da legislagéo tributéria aplicavel.

Paragrafo Unico - Em caso de incompatibilidade entre o disposto neste
artigo e o Codigo Tributario Municipal vigente, prevalecera o Cédigo Tributario Municipal,
sem prejuizo da posterior adequagio legislativa que se entender necessaria.

CAPITULO VI
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 14 - Na aprovacdo dos projetos de Condominio de Lotes pelo
Municipio, deverao ser observadas a legislaco federal e estadual aplicaveis, em especial a
legislagdo ambiental e urbanistica em vigor, o Plano Diretor Municipal, quando vigente, e a
legislagdo municipal de uso e ocupacdo do solo.

Art. 15 - Os conddéminos, por meio da Convencdo de Condominio e do
Regimento Interno de Edificagbes, estabelecerdio, na forma da legislagdo federal aplicavel
(arts. 1.331 a 1.358-A do Codigo Civil e Lei Federal n? 4.591, de 1964), os direitos e
obrigagdes reciprocos, as normas de convivéncia e a disciplina de utilizacdo das areas
privativas e comuns, sem que disso decorra qualquer responsabilidade ou ingeréncia do
Municipio sobre matéria de Direito Civil.
%
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Art. 16 - As obras a serem edificadas individualmente nas unidades
auténomas deverdo ser previamente submetidas a aprovacdo pelo érgdo competente da
Administragdo Municipal, observada a legislagdo edilicia e urbanistica aplicavel.

Art. 17 - As despesas decorrentes da aplicacdo desta Lei correrdo por
conta das dotagbes orcamentadrias proprias, suplementadas se necessario, sem que disso
decorra a criagdo de novos cargos, empregos ou fungdes publicas, ou a alteracio da
estrutura administrativa do Poder Executivo.

Art. 18 - Os casos omissos serdo resolvidos pelo 6rgdo competente da
Administragdo Municipal, observada a legislac3o federal, estadual e municipal aplicével.

Art. 19 - Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo.

Prefeitura Municipal de Pedro de Toledo, 14 de agosto de 2026.

/

,&- -
PAULO EDUARDO ALVES FERREIRA
Prefeito Municipal

Departamento Administrativo, em 14 de agosto de 2026.
Lei de autoria da Cdmara Municipal.
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