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LEI N° 18.403/2026 (LEI DAS RECARGAS VEICULARES):
EMPREENDIMENTOS DO FUTURO E A NOVA RESPONSABILIDADE
TECNICA DE CONSTRUTORAS E INCORPORADORAS NO ESTADO DE
SAO PAULO

1.0 presente artigo é elaborado exclusivamente

para construtoras, incorporadoras e responsaveis técnicos por novos
empreendimentos imobiliarios no Estado de S&o Paulo, com o objetivo de
analisar, sob perspectiva juridica e técnica, os impactos do artigo 2° da Lei
Estadual n° 18.403/2026

2.Enquanto grande parte do debate publico tem se concentrado no direito do
conddémino de instalar estagao de recarga em vaga privativa (art. 1° da lei), o
artigo 2° introduz obrigacao distinta, de natureza prospectiva e estrutural,
direcionada especificamente aos novos empreendimentos cujos projetos sejam
aprovados apds a entrada em vigor da norma

3.Trata-se de dispositivo que altera significativamente a logica tradicional de
dimensionamento elétrico das edificacbes, impondo as incorporadoras o dever
de planejamento técnico voltado a expansao da mobilidade elétrica

4.A obrigacao nao € de instalacdo imediata de carregadores, mas de previsao
de capacidade minima de suporte para futura implementagao, o que
desloca a discussao do campo da adaptagéo para o campo do planejamento
estrutural

5.Estamos, portanto, diante de uma mudanga paradigmatica: a mobilidade
elétrica passa a integrar o nucleo essencial do projeto arquitetdnico e elétrico
do empreendimento, € ndo mais a figurar como variavel excepcional ou futura
adaptacao.



1.0 ARTIGO 2° DA LEI N° 18.403/2026: NATUREZA E ALCANCE

6.0 artigo 2° da Lei n° 18.403/2026 representa, sob o ponto de vista normativo,
o verdadeiro eixo estruturante da politica publica inaugurada pelo legislador
paulista no ambito da mobilidade elétrica condominial. Enquanto o artigo 1°
disciplina uma situagao presente (o direito individual do condémino em
edificagdes ja construidas), o artigo 2° projeta o futuro e impde as construtoras
e incorporadoras uma obrigagao de natureza preventiva, estrutural e
prospectiva.

7.0 dispositivo determina que os empreendimentos imobiliarios cujos projetos
forem aprovados apés a entrada em vigor da lei deverao prever, em seus
sistemas elétricos, capacidade minima de suporte para futura instalacao de
estacoes de recarga por seus condéminos ou usuarios. Essa redacéo,
embora sintética, carrega implicagdes técnicas e juridicas significativas.

8.Em primeiro lugar, é fundamental compreender que a norma nao trata da
instalagao imediata de carregadores, nem impde a execugéo obrigatéria de
infraestrutura completa em todas as vagas. O nucleo da obrigacao reside na
expressao “prever capacidade minima de suporte”. Isso significa que o
legislador desloca o foco da execucgao para o planejamento estrutural. A
exigéncia recai sobre o projeto elétrico da edificacao, e ndo sobre a entrega de
um sistema de recarga integralmente operacional.

9.Trata-se, portanto, de obrigacdo de concepgéo técnica adequada. O sistema
elétrico do novo empreendimento deve nascer apto a suportar, de forma
progressiva e organizada, a expanséo futura da recarga veicular, sem que isso
exija intervengdes estruturais complexas ou substituicées integrais de
componentes essenciais da infraestrutura elétrica. O legislador pretendeu
evitar que os novos edificios repitam a realidade hoje observada em
construcoes antigas: infraestrutura subdimensionada, necessidade de
obras corretivas de alto custo e conflitos entre condéminos diante da
impossibilidade técnica de expansao.

10.Do ponto de vista juridico, estamos diante de uma obrigacao legal de
resultado estrutural minimo. A incorporadora ndo pode simplesmente alegar
que a instalacado podera ser estudada futuramente pelo condominio. A previsao
deve constar no projeto aprovado, refletindo planejamento técnico concreto e
documentado. Caso contrario, podera haver discussdo quanto ao
descumprimento da exigéncia legal ja vigente.




11.0utro aspecto relevante é que a norma tem carater prospectivo e condiciona
sua incidéncia a aprovacgao do projeto apos a entrada em vigor da lei. Assim, o
marco temporal nao é a entrega da obra, mas a aprovagao do projeto
perante os 6rgaos competentes. Esse ponto é crucial para analise de
responsabilidade técnica e conformidade regulatéria.

12.Ademais, o artigo 2° ndo estabelece parametros quantitativos objetivos
(como percentual minimo de vagas preparadas ou carga especifica por
unidade), mas determina a existéncia de “capacidade minima de suporte”. Essa
escolha legislativa deliberadamente aberta indica que o Estado pretende
complementar a norma por meio de regulamentacgao técnica futura. Até que
isso ocorra, a interpretagcao deve ser orientada pelos principios da
razoabilidade técnica, pelas normas da ABNT aplicaveis e pelas diretrizes
das concessionarias de energia.

13.Nesse cenario, o conceito de “capacidade minima” nao pode ser
interpretado de forma meramente simbdlica ou formal. A previsao ndo pode se
limitar a uma reserva abstrata de espaco fisico ou a mera declaragdo genérica
em memorial descritivo. E necessario que haja coeréncia entre a carga
instalada, a infraestrutura de distribuicdo interna e a possibilidade real de
expanséo futura. Caso contrario, corre-se o risco de caracterizar planejamento
ficticio ou insuficiente.

14.Sob a ética da responsabilidade civil, a auséncia dessa previsao pode
gerar questionamentos futuros por parte de adquirentes, especialmente
se o0 empreendimento for comercializado como alinhado as praticas
contemporaneas de sustentabilidade ou mobilidade elétrica. A
incorporacao imobiliaria envolve dever de informacao e boa-fé objetiva, e
a compatibilidade do projeto com a legislacao vigente integra esse dever.

15.Portanto, o alcance do artigo 2° vai além de uma simples recomendacgao
técnica. Ele redefine o padrao minimo esperado de conformidade elétrica nos
novos empreendimentos paulistas. A mobilidade elétrica passa a integrar o
nucleo estrutural do projeto, assim como hoje ja se incorporam exigéncias
relacionadas a acessibilidade, prevencao contra incéndio e eficiéncia
energética.

16.Em sintese, o artigo 2° institui obrigagcao de planejamento elétrico
preventivo, com natureza estrutural, incidéncia prospectiva e impacto direto na
responsabilidade técnica das incorporadoras. Nao se trata de inovagao
periférica, mas de mudanca de paradigma na concepg¢ao dos novos
empreendimentos no Estado de Sao Paulo.



I.LA MUDANGA DE PARADIGMA NO PLANEJAMENTO ELETRICO

17 .Historicamente, o dimensionamento elétrico de edificios residenciais e
comerciais foi estruturado com base em premissas relativamente estaveis:
iluminacao das areas comuns, funcionamento de elevadores, bombas
hidraulicas, sistemas de climatizagao central (quando existentes),
equipamentos de seguranga, além do consumo padrao estimado das unidades
autébnomas. Esses parametros eram consolidados por normas técnicas e por
padroes de mercado que refletiam habitos de consumo previsiveis e
progressivos, mas nao disruptivos

18.A mobilidade elétrica rompe essa logica incremental. A instalagao de
estacdes de recarga veicular representa introdugao de carga significativa, com
operagao prolongada e, muitas vezes, simultanea. Diferentemente de
equipamentos de uso intermitente, o carregamento veicular pode ocorrer por
diversas horas consecutivas, frequentemente no periodo noturno, alterando o
perfil de demanda da edificacdo. Isso transforma o carregador em elemento
estrutural do sistema elétrico, e ndo mero acessorio

19.Com a Lei n°® 18.403/2026, a possibilidade de expansdo da mobilidade
elétrica deixa de ser variavel contingente e passa a ser premissa obrigatoéria
de projeto. O sistema elétrico do novo empreendimento deve ser concebido
considerando cenario de crescimento progressivo da demanda por recarga.
Essa exigéncia desloca a analise técnica da esfera reativa para a esfera
preventiva

20.A mudanca de paradigma consiste exatamente nisso: a infraestrutura
elétrica ndo pode mais ser planejada apenas para atender a realidade do
momento da entrega da obra. Deve ser estruturada para absorver
transformacgdes previsiveis do mercado e da tecnologia ao longo da vida util da
edificagao.

Em outras palavras, o projeto passa a incorporar visao de longo prazo

21.Essa nova abordagem impde reflexos diretos na concepg¢ao de quadros
gerais de baixa tensao, no dimensionamento de barramentos, na escolha de
transformadores, na definicdo da carga instalada e na propria reserva técnica



junto a concessionaria. A auséncia de previsdo escalavel podera implicar, no
futuro, necessidade de substituicdo integral de componentes estruturais —
cenario que a lei busca evitar

22.0utro elemento relevante dessa mudancga € a integragcéo entre engenharia
elétrica e planejamento estratégico do empreendimento. A previséo de
infraestrutura para mobilidade elétrica passa a dialogar com estudos de perfil
de publico-alvo, padrao do empreendimento, localizagdo urbana e projecdes de
adocao de veiculos elétricos. O planejamento técnico deixa de ser
exclusivamente normativo e passa a incorporar analise prospectiva de mercado

23.Ha também impacto na concepcao fisica do edificio. Espagos para
prumadas técnicas, areas destinadas a quadros de expansao, eletrocalhas
dimensionadas para crescimento modular e previsdo de sistemas de
gerenciamento de carga deixam de ser solugdes opcionais e passam a integrar
0 nucleo da infraestrutura predial. O projeto precisa permitir expanséo
ordenada, sem intervengdes invasivas em areas comuns consolidadas

24.Do ponto de vista regulatorio, essa mudanga alinha o setor imobiliario a
tendéncia global de integragao entre desenvolvimento urbano e transi¢cao
energética. A mobilidade elétrica nao é fendmeno isolado, mas parte de
transformagao mais ampla que envolve eficiéncia energética, geracao
distribuida, sustentabilidade e politicas ambientais. O planejamento elétrico
passa a refletir essa nova matriz.

25portante destacar que essa alteracao nao implica
superdimensionamento indiscriminado ou aumento irrazoavel de custos.
A exigéncia legal é de previsao técnica racional e proporcional. O desafio
técnico consiste em encontrar equilibrio entre viabilidade econémica e
capacidade de expansio futura. E nesse ponto que a engenharia ganha
protagonismo estratégico

26.Sob a perspectiva juridica, a mudancga de paradigma reforga a
responsabilidade técnica da incorporadora. Projetos aprovados apos a vigéncia
da lei devem demonstrar que consideraram, de forma concreta, a expansao da
mobilidade elétrica. A omissédo dessa variavel pode ser interpretada como falha
de planejamento diante de exigéncia legal expressa



27.Sob a odtica civil, a auséncia de previsao técnica adequada pode caracterizar
vicio de projeto ou inadequacgao construtiva, nos termos dos arts. 186 e 927 do
Cadigo Civil, caso reste demonstrado dano decorrente de falha de
planejamento. Além disso, o art. 618 do Cdodigo Civil impde responsabilidade
pela solidez e seguranca da obra, o que abrange dimensionamento estrutural
compativel com as exigéncias legais vigentes a época da aprovacéo do projeto

28.No ambito da incorporagao imobiliaria, o art. 32 da Lei n°® 4.591/1964 exige
que o empreendimento observe as caracteristicas técnicas efetivamente
aprovadas e divulgadas. Caso a infraestrutura elétrica ndo esteja em
conformidade com exigéncia legal superveniente a concepc¢ao tradicional de
projetos, podera haver discussdo quanto ao dever de informacéo e a boa-fé
objetiva (arts. 113 e 422 do Cdédigo Civil)

29.Ademais, eventual necessidade futura de obras estruturais para adequacéao
elétrica, decorrente de subdimensionamento originario, pode gerar
responsabilizagéo regressiva da incorporadora, especialmente se demonstrado
que o projeto foi aprovado ja sob a vigéncia da Lei n°® 18.403/2026

30.Assim, a ndo consideracido da expansao da mobilidade elétrica deixa de ser
mera escolha técnica e passa a representar potencial desconformidade
normativa, com repercussoes juridicas nas esferas administrativa e civil.

ILIMPACTOS TECNICOS CONCRETO

31.A obrigacéo instituida pelo artigo 2° da Lei n° 18.403/2026 nao se esgota em
diretriz abstrata de planejamento. Ela produz efeitos técnicos concretos e
imediatos na concepcao dos sistemas elétricos dos novos empreendimentos no
Estado de Sao Paulo. A exigéncia de previsdo de capacidade minima de
suporte para futura recarga veicular repercute diretamente no
dimensionamento, na arquitetura da infraestrutura elétrica e na estratégia de
expansao da edificagao ao longo de sua vida util



32.0 primeiro impacto relevante recai sobre o dimensionamento global da
carga instalada. A previsao de suporte para futura instalagdo de estagdes de
recarga exige analise antecipada do potencial de demanda adicional que
podera ser incorporado ao sistema. Isso implica considerar cenarios
progressivos de adesao a mobilidade elétrica, e ndo apenas situagao
estatica no momento da entrega da obra. O calculo da carga total do
empreendimento passa a incorporar variavel de crescimento previsivel, ainda
que néo integralmente implementada no momento inicial

33.Esse aspecto repercute diretamente na especificacdo de transformadores,
barramentos e quadros gerais de baixa tensdo. Caso o projeto seja concebido
no limite técnico minimo, sem margem de expansao, qualquer ampliagao futura
podera demandar substituigao integral de equipamentos estruturais — situagao
onerosa e operacionalmente complexa. A lIégica da nova legislacao &
justamente evitar que o condominio, poucos anos apds a entrega do
empreendimento, enfrente necessidade de reforma elétrica estrutural

34.0utro impacto técnico concreto envolve a necessidade de reserva técnica
junto a concessionaria de energia. A capacidade contratada e a infraestrutura
de entrada de energia devem comportar expansao futura. Ainda que a
demanda inicial ndo atinja o potencial maximo projetado, a viabilidade de
ampliacao deve estar prevista. Isso pode influenciar o tipo de fornecimento
adotado (baixa ou média tensao), a capacidade do padrao de entrada e a
possibilidade de reforco sem intervencdes profundas

35.Além do dimensionamento elétrico propriamente dito, ha impacto
significativo na infraestrutura fisica do empreendimento. A previsao de
prumadas técnicas, eletrocalhas e caminhos estruturados para futura
passagem de cabos torna-se elemento essencial de projeto. A auséncia
desses espacos fisicos pode inviabilizar ou encarecer substancialmente a
instalagcao posterior de sistemas de recarga. A escalabilidade depende nao
apenas de carga elétrica disponivel, mas também de infraestrutura fisica
compative

36.0utro ponto de impacto concreto diz respeito a concepcao modular dos
quadros de distribuicdo. Projetos que ja contemplem espacos reservados para
disjuntores adicionais, circuitos dedicados e expansao organizada facilitam
implementagao progressiva sem necessidade de reestruturagdo completa.
Essa abordagem reduz riscos operacionais e simplifica futuras intervengoes




37.Também ganha relevancia a eventual adog¢ao de sistemas de
gerenciamento de carga (load management). Empreendimentos com grande
numero de vagas podem demandar, futuramente, solugdes inteligentes de
controle de demanda para evitar sobrecarga simultanea. A previsdo dessa
possibilidade desde a fase de projeto — ainda que o sistema nao seja instalado
imediatamente — permite integracdo mais eficiente e evita adaptacoes
improvisadas

38.A compatibilidade com normas técnicas aplicaveis também constitui impacto
concreto. A previsao de futura instalagdo deve dialogar com as exigéncias da
ABNT, especialmente as normas relativas a instalagdes elétricas de baixa
tensao e sistemas de recarga veicular. Além disso, as diretrizes da
concessionaria local e eventuais exigéncias do Corpo de Bombeiros devem ser
consideradas desde a concepgéao do projeto, sob pena de futura
incompatibilidade regulatéria

39.Importante destacar que esses impactos nao significam,
necessariamente, aumento desproporcional de custo inicial. Ao contrario,
o planejamento antecipado tende a reduzir custo global do ciclo de vida
da edificacdo. A adaptacao preventiva é significativamente menos
onerosa do que a correcao posterior de infraestrutura subdimensionada.
Do ponto de vista econdmico, a previsao racional e escalavel representa
medida de eficiéncia

40.Sob a dtica juridica, esses impactos técnicos concretos traduzem o
cumprimento material da obrigacao legal. A mera mencao genérica a
possibilidade futura de instalagéo n&o é suficiente. E necessario que o projeto
demonstre coeréncia entre carga prevista, infraestrutura fisica disponivel e
viabilidade real de expanséo. A efetividade da previsao técnica sera critério
central para afericao de conformidade com a lei.

IV.RISCOS JURIDICOS DO SUBDIMENSIONAMENTO E IMPACTO
ESTRATEGICO-MERCADOLOGICO



41.A inobservancia da obrigagao prevista no artigo 2° da Lei n°® 18.403/2026
nao representa apenas risco técnico, mas também potencial exposi¢ao juridica
relevante e impacto estratégico direto sobre o posicionamento mercadologico
do empreendimento. O subdimensionamento da infraestrutura elétrica, ou a
auséncia de previsao técnica minimamente adequada para futura instalacédo de
sistemas de recarga veicular, pode gerar consequéncias que transcendem a
esfera operacional

42.Sob a perspectiva juridica, o primeiro risco decorre do préprio
descumprimento de obrigagao legal vigente. A partir da entrada em vigor da lei,
projetos aprovados sem contemplar previsao de capacidade minima de
suporte podem ser questionados quanto a sua conformidade normativa.
Ainda que a regulamentacgao técnica complementar esteja pendente, o dever
legal ja existe. A auséncia absoluta de previsdo ou a adog¢ao de solugao
meramente formal, sem viabilidade concreta de expansao, pode ser
interpretada como descumprimento da exigéncia legislativa

43.Além disso, ha risco de responsabilizacéo civil futura, conforme ja exposto
no topico lll. Caso o empreendimento seja entregue com infraestrutura que, na
pratica, inviabilize a implementagao de recarga veicular sem obras estruturais
complexas, os adquirentes poderao alegar vicio construtivo

estrutural ou falha de planejamento diante de exigéncia legal ja vigente a
época da aprovagao do projeto. O debate podera envolver, inclusive, o dever
de informacéao e a boa-fé objetiva no ambito da incorporagéo imobiliaria

44 A incorporagao pressupde transparéncia quanto as caracteristicas técnicas
do empreendimento. Se a comercializagao fizer mengao a alinhamento com
tendéncias de sustentabilidade, modernidade ou mobilidade elétrica, e a
infraestrutura nao estiver efetivamente preparada para absorver essa
expanséo, podera haver alegacao de publicidade enganosa ou expectativa
legitima frustrada

45.0utro ponto de atencao envolve o passivo condominial futuro.
Empreendimentos subdimensionados tendem a enfrentar, poucos anos
apos a entrega, conflitos internos entre condominos, necessidade de
assembleias para aprovar obras estruturais e discussdes acerca de rateio
de custos para reforco da infraestrutura elétrica. Essas situacoes
frequentemente resultam em judicializacoes, que podem atingir
indiretamente a incorporadora caso se aleque falha originaria de projeto




46Ha também risco regulatério indireto. Orqios municipais ou estaduais
poderao, no futuro, exigir comprovacao de conformidade com a
legislacao vigente a época da aprovacao do projeto, especialmente se
houver requlamentacdao complementar detalhando critérios técnicos
minimos. A auséncia de documentacao que demonstre estudo prévio e
previsado estruturada pode fragilizar a posicao da incorporadora

47 .Para além dos riscos juridicos, o subdimensionamento representa
fragilidade estratégica. A mobilidade elétrica ndo é fenbmeno marginal, mas
tendéncia consolidada e crescente. Empreendimentos que ndo estejam
preparados para essa realidade tendem a sofrer desvalorizacao relativa frente
a concorrentes que oferecam infraestrutura escalavel e adaptada as novas
demandas urbanas

48.A infraestrutura preparada para recarga veicular passa a integrar o conjunto
de atributos valorizados pelo mercado, especialmente em segmentos de médio
e alto padrao. Assim como ocorreu com infraestrutura para ar-condicionado,
cabeamento estruturado ou sistemas de automacao predial, a auséncia de
preparagao adequada pode posicionar o empreendimento como techicamente
defasado

49.Além disso, investidores institucionais e compradores atentos a critérios
ESG (Environmental, Social and Governance) tendem a considerar a
adaptagao a mobilidade elétrica como indicador de alinhamento com praticas
sustentaveis. O empreendimento que nasce preparado demonstra aderéncia a
transicao energética e responsabilidade ambiental, agregando valor
reputacional

50.Do ponto de vista econdmico, o custo de previsao estruturada durante a
fase de projeto é significativamente inferior ao custo de correcao posterior.
Reformas estruturais em edificios ja habitados implicam intervengdes invasivas,
paralisacdes, conflitos condominiais e despesas substancialmente superiores.
A analise de ciclo de vida do empreendimento evidencia que o planejamento
antecipado representa medida de eficiéncia financeira

51.Ha ainda componente competitivo. A medida que a Lei n° 18.403/2026
consolida novo padrao normativo no Estado de Sao Paulo, o mercado tende a



internalizar essa exigéncia como requisito minimo esperado. Empreendimentos
que nao demonstrem conformidade técnica poderao enfrentar maior resisténcia
comercial, sobretudo em regides metropolitanas com crescente adogao de
veiculos elétricos

52.Portanto, o subdimensionamento ndo deve ser analisado apenas sob prisma
de conformidade formal. Ele envolve potencial responsabilidade civil, risco
regulatério, impacto reputacional e perda de competitividade. Em contrapartida,
a adogao de planejamento elétrico escalavel e tecnicamente fundamentado
representa ndo apenas cumprimento legal, mas estratégia de valorizagéo e
mitigacao de riscos.

V.A OBRIGAGAO E DE PLANEJAMENTO, NAO DE EXECUGAO IMEDIAT

53.Um dos pontos que mais exige precisao interpretativa no artigo 2° da Lei n°
18.403/2026 ¢ a correta compreensao da natureza da obrigacdo imposta as
construtoras e incorporadoras. A norma nao determina a instalagao imediata
de estacdes de recarga em todas as vagas, nem impode a entrega de
sistema de carregamento plenamente operacional no momento da
conclusio da obra. O dever legal é de PLANEJAMENTO TECNICO
ESTRUTURAL, e ndo de execucgéo integral imediata

54 Essa distincao é fundamental para evitar leituras equivocadas que possam
gerar superdimensionamentos desnecessarios ou interpretagdes alarmistas. O
texto legal fala em “prever capacidade minima de suporte para futura
instalagdo”. O nucleo da exigéncia reside na previsao técnica — isto €, na
concepcao adequada do sistema elétrico para permitir expansao futura viavel,
organizada e segura

55.Do ponto de vista juridico, estamos diante de obrigacao de
planejamento preventivo. A incorporadora deve conceber o projeto de
modo que a infraestrutura elétrica do empreendimento seja apta a
comportar, progressivamente, a instalagao de estagoes de recarga pelos
condéminos ou usuarios. Isso significa garantir que nao haja
impedimento estrutural absoluto a expansao, e que a eventual
implementagao futura nao dependa de intervengdes profundas ou
substituicoes integrais de componentes essenciais do sistema



56.A obrigagao ndo exige que todas as vagas estejam prontas, equipadas ou
cabeadas para uso imediato. Tampouco determina que a incorporadora arque
com custos de instalacdo individual de carregadores. O que se exige € que 0
empreendimento nao nascga tecnicamente inviavel para absorver a
realidade crescente da mobilidade elétrica

57.Essa caracteristica preventiva aproxima o artigo 2° de outras exigéncias
estruturais ja consolidadas no setor imobiliario. Assim como os projetos
devem prever acessibilidade, rotas de fuga adequadas, infraestrutura
minima de sequranca contra incéndio e compatibilidade com normas de
eficiéncia energética, passam agora a incorporar a variavel da expansao
da recarga veicular

58.E importante destacar que a obrigacéo de planejamento ndo pode ser
reduzida a formalidade documental. A simples meng¢ao, em memorial descritivo,
de que o empreendimento “podera futuramente receber estagdes de recarga’
nao satisfaz a exigéncia legal se o sistema elétrico nao tiver capacidade real de
expanséo. A previsdo deve ser tecnicamente consistente, baseada em calculos
de carga, reserva estrutural adequada e infraestrutura fisica compativel

59.Ao0 mesmo tempo, a lei ndo impde superdimensionamento integral para
cenario maximo hipotético de adogao simultanea. O planejamento deve ser
racional, proporcional e escalavel. O conceito de “capacidade minima”
pressupde equilibrio entre viabilidade econdmica e preparagao estrutural.
Trata-se de garantir que a infraestrutura n&o seja obstaculo absoluto ao avango
tecnologico previsivel

60.Essa leitura é relevante também sob o prisma da responsabilidade futura.
Caso o empreendimento seja concebido com reserva técnica razoavel,
infraestrutura escalavel e possibilidade de expansao progressiva, a
incorporadora tera cumprido seu dever legal, ainda que, no futuro, o
condominio opte por solugdes coletivas ou individuais especificas. A obrigagéo
€ de viabilizagao estrutural, ndo de implementagao universal antecipada

61.Sob a otica estratégica, compreender que se trata de obrigacao de
planejamento permite integrar a exigéncia ao fluxo natural de desenvolvimento
do projeto, sem ruptura abrupta do modelo econémico. O custo incremental da



previsao estruturada é significativamente inferior ao custo de adaptacéao
corretiva posterior. O planejamento preventivo preserva equilibrio financeiro do
empreendimento e reduz risco de passivo

62.Ademais, a propria previsao legal de regulamentagao técnica futura reforga
a natureza estrutural da obrigacéo. O Estado sinaliza que estabelecera
parametros objetivos adicionais, mas desde ja exige que o empreendimento
seja concebido com capacidade de suporte. A incorporadora que adota postura
prudente e tecnicamente fundamentada estara melhor posicionada para
eventual adequacéo a regulamentagdes complementares.

VI.Conclusao

63.A Lei n® 18.403/2026 representa marco regulatorio relevante no setor
imobiliario paulista ao incorporar, de forma expressa, a mobilidade elétrica
como variavel estrutural no planejamento de novos empreendimentos. Se o
artigo 1° reorganiza as relagbes condominiais ja existentes, o artigo 2° projeta o
futuro da incorporacéao imobiliaria no Estado de Sao Paulo, impondo as
construtoras e incorporadoras uma responsabilidade técnica que transcende a
simples adaptacédo normativa

64.0 legislador estadual foi claro ao deslocar o debate da esfera reativa —
marcada por conflitos pds-entrega — para a esfera preventiva. A partir da
vigéncia da lei, ndo é mais juridicamente aceitavel conceber empreendimentos
cuja infraestrutura elétrica ignore a expansao previsivel da mobilidade elétrica.
A omissao deixou de ser tecnicamente neutra e passou a ter relevancia juridica

65.A obrigagao imposta n&o é de execugao imediata, mas de planejamento
estrutural responsavel. O empreendimento deve nascer apto a absorver, de
maneira organizada e escalavel, a futura instalacdo de estagdes de recarga,
evitando que a expansao tecnoldgica dependa de reformas estruturais
complexas, substituicdo integral de equipamentos ou conflitos condominiais
recorrentes. Essa exigéncia redefine o padrao minimo esperado de
conformidade elétrica



66.Do ponto de vista juridico, a incorporadora passa a assumir dever objetivo
de prever capacidade minima de suporte, 0 que implica necessidade de
documentagédo técnica consistente, coeréncia entre carga instalada e
possibilidade real de expansao, e alinhamento com normas da ABNT e
diretrizes das concessionarias. A conformidade ndo pode ser meramente
declaratoria; deve ser estrutural e verificavel

67.Sob a otica da responsabilidade civil, a auséncia de previsao adequada
pode gerar questionamentos futuros por vicio de projeto, falha de planejamento
ou descumprimento legal. Ja a adogéo de planejamento técnico escalavel
fortalece a seguranca juridica do empreendimento e reduz exposigao a
passivos condominiais posteriores

68.Além do aspecto normativo, a adequacao a Lei n°® 18.403/2026 posiciona o
empreendimento em patamar superior de competitividade. A infraestrutura
preparada para mobilidade elétrica tende a se consolidar como requisito basico
de mercado, especialmente em centros urbanos com crescente adeséo a
veiculos elétricos. A integracao dessa variavel ao projeto agrega valor
patrimonial, reputacional e estratégico

69.A mobilidade elétrica deixou de ser tendéncia remota para se tornar
realidade regulada. A legislagao paulista sinaliza que o desenvolvimento urbano
deve acompanhar a transigao energética de forma estruturada. Nesse contexto,
o planejamento elétrico dos novos empreendimentos ndo pode mais ser
concebido sob logica estatica. Ele deve refletir visdo prospectiva,
escalabilidade técnica e responsabilidade normativa

70.Em ultima analise, a Lei n° 18.403/2026 nao apenas cria obrigagao juridica,
mas redefine padrao de exceléncia técnica esperado do setor imobiliario. O
empreendimento que nasce preparado evita conflitos futuros, preserva valor
econdmico e demonstra alinhamento com as transformagdes estruturais da
matriz energética e da mobilidade urbana

71.Para as construtoras e incorporadoras que atuam no Estado de Sao Paulo,
0 momento € de atualizacdo técnica, revisdo de premissas de projeto e
consolidagéo de praticas alinhadas a nova realidade regulatéria. Antecipar-se
as exigéncias normativas néo € apenas medida de conformidade — é
estratégia de sustentabilidade juridica e competitividade de longo prazo.






	Lei 18.403/26: Recargas veiculares e responsabilidade de construtoras em SP

