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LEI N2 2.688 DE 26 DE JUNHO 2025

Autor: Poder Executivo, Ref. PL n? 011/2025, de 15/05/2025.

REGULAMENTA A IMPLANTAGCAO E APROVACAO DE
CONDOMINIOS HORIZONTAIS DE LOTES NO MUNICIPIO
DE PIRATININGA, NOS TERMOS DA LEI FEDERAL N¢ 4.591,
DE 16 DE DEZEMBRO DE 1964, OU OUTRA QUE VIER A
SUBSTITUI-LA.

O Senhor CARLOS ALESSANDRO FRANCO BORRO DE
MATOS, Prefeito do Municipio de Piratininga, Estado de

S3o Paulo,

Faz saber que a Camara Municipal aprovou e ele sanciona

a seguinte Lei:
CAPITULO |
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES DEFINICOES

Art. 12 Esta Lei regulamenta a implantaco e aprovacdao de condominios
horizontais de lotes no Municipio de Piratininga, em conformidade com a legislagdo federal,

estadual e municipal vigente.

Art. 22 A instituigdo do condominio horizontal de lotes, no Municipio de
Piratininga - SP, poderd ocorrer mediante prévia aprovagao dos projetos pelos érgdos publicos
competentes, respeitando-se os indices urbanisticos e critérios previstos nesta lei, ho Plano
Diretor do Municipio, cada unidade, por propriedade autdnoma nos termos da Lei Federal n2
4.591, de 16 de dezembro de 1964, do art. 32 do Decreto-Lei n® 271/67, ou outras que vierem

a substitui-las.

Art. 32 Para os fins desta Lei, considera-se condominio horizontal de lotes o
empreendimento imobilidrio constituido por unidades autdnomas destinadas 3 edificacdo,

com areas de uso comum dos conddminos.
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Paragrafo Unico. O lote poderd ser constituido sob a forma de imdvel

autdnomo ou de unidade imobilidria integrante de condominio de lotes.

Art. 42 A frac3o ideal de cada conddmino sera proporcional a drea do solo de

cada unidade auténoma, ao respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados

no ato de instituicdo.

Art. 52. Para fins de incorporagdo imobiliaria, a implantagdo de toda a

infraestrutura ficard a cargo do empreendedor.

Art. 62 Aplica-se, no que couber, ao condominio de lotes o disposto sobre

condominio edilicio de acordo com o Cédigo Civil, respeitada a legislagdo urbanistica.

Paréagrafo tnico. Deverdo ser seguidas, em especial, as disposicdes do Plano
Diretor Municipal, da Lei Municipal de Zoneamento e Uso e Ocupac3o do Solo e da Lei Federal

6766/1979, bem como as disposicdes desta lei.
CAPITULO Il

DA IMPLANTACAO DOS CONDOMINIOS

Art. 72 Os condominios poder&o ser implantados em Glebas ou Lotes dentro do
perimetro urbano que suporte o empreendimento, com observéncia das diretrizes do Plano
Diretor Municipal e da Lei Municipal de Zoneamento e Uso e Ocupaco do Solo, respeitando-

se 0s seguintes pardmetros:

I- Em drea inferior a 50 mil m? e com nimero igual ou inferior a 200
unidades, o Condominio poderd ser implantado em Gleba, desde de que esta
esteja inserida dentro do perimetro urbano, e serdo dispensados da anélise do

Grupo de Andlise e Aprovagédo de Projetos Habitacionais - GRAPROHAB;

1l- Em drea superior a 50 mil m?, o Condominio a ser implantado, dever3

ser precedido de parcelamento de solo, serdo analisados pelo Grupo de Analise

e Aprovagdo de Projetos Habitacionais - RPHAB, respeitando os
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regramentos especificos para os lotes, bem como, a referida Gleba deve estar

inserida em perimetro urbano;

- Os condominios em areas menores com até 20 lotes, denominados
como chacara de recreio deverdo ter minimo de 600,000 metros quadrados
com 12 metros de testada, dispensando a pavimentacdo somente em seu

acesso, sendo obrigatério dentro todas infraestruturas dentro do condominio.

Paragrafo Unico: Quando se tratar de Gleba cuja infraestrutura seja deficitaria
no momento da aprovagdo, serd de responsabilidade do empreendedor promover os projetos

e implantagdo do que for necessério para atender os requisitos minimos a serem expedidos

em diretriz, sendo estes:
a) Pavimentacdo;
b) Drenagem;
¢)  Rede Elétrica;
d)  Fornecimento de Agua e destinaco Esgoto;
e) Coleta de lixo e coleta seletiva
f) Equipamentos publicos ou conversdo em pectnia
CAPITULO IlI

DOS PARAMETROS URBANISTICOS

Art. 82 Ficam, desde j3, estabelecidos como parametros a serem cumpridos

pelos Condominios Horizontais de Lotes:

I- Destinagdo de, no minimo, 20% do total do Condominio para &reas

permedveis, podendo ser computada tanto as dreas de uso co

m quanto de uso privativo;
'

N
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II- Destinagdo de, no minimo, 3% do total do Condominio para areas de uso
comum reservado para controle de acesso, dreas técnicas, dreas de recreacao e sistema de

lazer, entre outros;

Art. 92 Ficam desde j4, estabelecidos como pardmetros a serem cumpridos
pelas unidades auténomas dos condominios horizontais de lotes quando de suas edificagbes,

as determinadas na Lei 2.549 de 22 de setembro de 2022.

Art. 10 O Condominio Horizontal de Lotes podera ser cercado com muro em
alvenaria, grades, vidros ou materiais mistos entre aqueles permitidos, que garanta a sua
integridade e prote¢do, com altura minima de 02 metros, devendo ser apresentado projeto

de construgdo para aprovagdo perante o Municipio.

Art. 11 Para implantagdo de Condominios Horizontais de Lotes devera ser
doado ao Municipio de Piratininga drea contigua localizada fora dos limites da &rea
condominial, correspondente a 6% (seis por cento) da 4rea total do condominio, devendo ser
transferida para o Municipio, por meio de Escritura Piblica de Doaco, averbada no Cartério

de Registro de Iméveis, sem qualquer énus ou encargos para o Municipio.

§12 O Municipio de Piratininga poderd aceitar, a seu critério, doac3o de érea
correspondente a 6% (seis por cento) da drea total a ser parcelada em forma de condominio,
situada em qualquer outra parte do territério municipal, desde que a mesma tenha valor

economico equivalente ou superior & drea contigua localizada fora dos limites da &rea

condominial.

§22 Em atendimento ao disposto no caput deste artigo, o empreendedor
poderd optar pelo pagamento em espécie, por meio de transagdo eletrénica expedida, de
valor econémico equivalente ¢ drea contigua localizada fora dos limites da drea condominial,

correspondente a 6% (seis por cento) da area total do coyrdomini
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§32 Para Condominios Horizontais de Lotes com implantagdo até 20 lotes, ficam

isentos ao disposto no caput deste artigo, restando, todavia, vedado seu

desdobro/desmembramento.

Art. 12 Entre dois ou mais condominios horizontais de lotes vizinhos, o

Municipio podera exigir a abertura de uma via de circulacdo tendo em vista a necessidade do

sistema vidrio municipal.

Art. 13 Apds a aprovacgao e constituicdo juridica do Condominio Horizontal de
Lotes, ficardo sob a sua exclusiva responsabilidade, com relagdo a suas &reas internas, os

seguintes servicos:

I- Coleta interna de lixo domiciliar, devendo seguir padrdes de coleta seletiva

disponibilizada na Portaria ou &rea prépria para retirada pelo Municipio;

II- Execugdo e manutencdo das obras para abastecimento de dgua potavel,
drenagem pluvial, esgoto sanitario, arborizacdo, pavimentacao, sinalizacdo, aterros, medidas

de prevengdo e combate ao incéndio, dentre outras;

lll- manutengdo de todas as obras destinadas a implantacdo de drea comum

dentro do condominio quando houver.

Paragrafo Unico: A responsabilidade dos servicos descritos neste artigo se

limita a area do condominio e ndo isenta 0o mesmo e as unidades privadas territoriais privativas

dos respectivos tributos municipais.
CAPITULO IV

DA CIRCULACAO INTERNA E ESTACIONAMENTO

Art. 14 As Vias de Circulagdo esta

lecidas como de uso comum, cuja
circulagdo seja controlada mediante portaria, devera éumprir m os requisitos do QUADRO
1, devendo: b
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I- As vias locais poderdo ser implantadas em sentido Gnico ou sentido duplo,

devendo o projeto j& indicar o sentido desta circulagdo.

II- As vias poderdo ter variacdo em sua largura a partir da definicdo do sentido
de circulagdo Unico ou duplo, e da disposicdo de Unidades Autdnomas em um ou dois bordos

da via, conforme QUADRO 1;

lll- A concordéncia entre as vias devera ter raio minimo de 5 metros;

IV — Quando das Unidades Auténomas houver 02 (dois) bordos, deverdo ser
construida calgadas ambos os lados de frente aos lotes, quando houver somente 01 (um)

bordo, deverdo ser construida calgadas somente de 01 (um) lado, em frente ao lote.

Paragrafo Unico: Quando das Unidades Auténomas houver dois bordos,

deverdo executar calgadas de 1,50m ambos os lados
Art. 15 As pracas de retorno quando em trechos de vias:
I- Com comprimento inferior a 50 metros, terdo raio de 6 metros;
lI- Com comprimento superior a 50 metros, terdo raio de 8 metros;

Paragrafo Unico: O passeio publico deverd permitir acesso entre todas as
unidades privativas e dreas de uso comum, com largura minima de 2,20 metros, dos quais 1,0
m poderao ser definidos como faixas n3o edificantes incidentes sobre as unidades privativas,

de modo que ao menos 1,20 metros permanecam livres.

Art. 16 As vagas de estacionamento quando das edificacSes, ficam definidas
entre vagas de uso privativo, que serdo vinculadas a unidade autdbnoma, e vagas de uso

comum que serdo vinculadas ao Condominio, e devero respeitar os seguintes pardmetros:

I- O minimo de 02 vagas por unidade auténoma, destinadas para uso privativo

dentro da prépria unidade ou em estacionamento vinculéddo a unidade se houver, coberta ou
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lI- Vagas de uso comum sera ;definidas a partir do total de unidades privativas

i

do empreendimento, estabelecidas pelo QU‘,ADRO 2,

CAPITULO V
DA APROVACAO

Art. 17 O processo de aprovacdo serd precedido da expedicdo das Diretrizes

especificas pelo Poder Publico Municipal, e deverd ser instruido pelo Empreendedor com:

I- Indicagdo da Localizagdo da drea total a ser empreendida, demonstrando seus

limites e confrontantes;
- Matricula;

llI- Projeto Urbanistico prévio, em que se conste o total de unidades autdénomas

e indicagdo das areas de uso comum;
IV- Demais documentos exigidos em carater complementar.

Art. 18 Expedidas as Diretriz Especificas o projeto de aprovacgdo serd instruido

pelo Empreendedor a partir dos seguintes documentos:

I- Projeto Urbanistico em que se conste o total de unidades auténomas e

indicacdo das areas de uso comum;

ll- Projeto Arquitetdnico das edificagdes de uso privativo e das areas de uso

comum;

Ill- Memoriais que indiquem as partes do total do terreno de uso comum e de

uso privativo;
IV- Laudo Ambiental;

V- Projeto conceitual Macrodrenagem;
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VI- Projeto conceitual de Abastecimento de Agua a partir das diretrizes da

concessionaria;

VII- Projeto conceitual de esgotamento sanitdrio a partir das diretrizes da

concessionaria;

VIiI- Dispensa ou aprovagio do érgdo estadual responsavel;

IX- Projeto de prevengdo e combate ao incéndio;

X- Minuta da futura convengdo de condominio;

XI- Cronograma fisico financeiro de execucdo dos servicos de obras de

infraestrutura urbana exigida;

XIl- Demais documentos exigidos em carater complementar.

QUADRO 1 - VIAS DE CIRCULACAO:

Tipo de via Sentido Caracteristicas Dimensdes minimas
Sentido Unico Unidade privativa somente um bordo 5,00
Via local
Sentido duplo Um ou dois bordos 7,00
Sentido duplo ou Trecho inferior a 50 metros R =6,00
Praca de tnico
retarha Sentido duplo ou Trecho superior a 50 metros R =8,00
Unico
QUADRO 2 - VAGAS DE ESTACIONAMENTO:
Total de unidades Visitantes Visitantes Idoso PNE Autista
Internas Externas
Até 20 unidades Isento Isento Isento Isento Isento
Até 100 unidades | 5% do total 2 vagas 5% do total de vagas 2% do total de 1vaga
de unidades comuns, sen | vagas comuns,
minimo
) "\ /}
/ b \“\
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sendo no minimo
2 vagas
De 101 a 300 5% do total 5 vagas 5% do total de vagas 2% do total de 1vaga
unidades de unidades comuns, sendo no vagas comuns,
minimo 2 vagas sendo no minimo
2 vagas
Acima de 300 5% do total 10 vagas 5% do total de vagas 2% do total de 1vaga
unidades de unidades comuns, sendo no vagas comuns,
minimo 2 vagas sendo no minimo
2 vagas

CAPITULO VI
DAS SANCOES PELO DESCUMPRIMENTO DAS OBRIGACOES DO EMPREENDEDOR:

Art. 19 descumprimento, pelo empreendedor, das obrigagGes estabelecidas

nesta lei acarretara as seguintes sancdes, aplicadas de forma progressiva:

I. Adverténcia: Notificagdo formal para que o empreendedor regularize as

pendéncias no prazo méximo de 30 (trinta) dias corridos.

Il. Multa: Em caso de ndo cumprimento da adverténcia no prazo estipulado,
serd aplicada multa didria no valor de 30 (trinta) Unidade Fiscal do Estado de S3o Paulo

(UFESP) até a efetiva regularizago.

lll. Suspensdo do Alvard de Funcionamento: Persistindo o descumprimento
por periodo superior a 90 (noventa) dias apés a aplicacio da multa, o alvara de funcionamento

do empreendimento poderd ser suspenso até a completa regularizagdo das obrigacdes.

IV. Interdi¢cdo da Obra ou Empreendimento: Em casos de infracBes graves ou
risco iminente a seguranca, salide ou ao meio ambiente, podera ser determinada a interdicdo

imediata da obra ou do empreendimento até a resoluco das irregularidades.
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V. Cassacdo do Alvara de Funcionamento: No caso de reincidéncia ou
descumprimento reiterado das obrigacdes, poderd ser cassado o alvard de funcionamento do

empreendimento, impedindo suas atividades até nova autorizacdo.

VI. Multa por Perda do Cardter de Condominio: Caso seja determinada a perda
do carater de condominio devido ao descumprimento de obrigacBes legais, serd aplicada

multa correspondente a 2.000 (duas mil) Unidade Fiscal do Estado de S3o Paulo (UFESP).

VII. Multa Triplicada por Reincidéncia: A reincidéncia no descumprimento de

normas desta lei implicara na aplicagdo de multa com valor triplicado em relagdo a penalidade

anterior.

Paragrafo Gnico: As sangdes previstas neste artigo ndo excluem a aplicacio de
outras penalidades cabiveis previstas na legislagdo municipal, estadual ou federal, bem como

a responsabilidade civil e criminal do empreendedor.

Art. 20 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacdo, revogadas as

disposigdes em contrario.

Piratininga, 26 de junho de 2025
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CA S ALESSAN}(O FRANCO BORRO DE MATOS
PREFEITO MUNICIPAL

Lo

Arquivada—p setor de Protocolo, Arquivo e Atendimento

Municipal; Afixada no quadro de avigos do Pa unicipal e publicada no site e no diario oficial

do municipio, em conformidade dom a Lei Ofg

JULIO FEIJNANDES PADILHA
GERENTE DE PROTOCOLO, ARQUIVO E ATENDIMENTO
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