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Estado de S30 Paulo

LIVRO DE LEIS
LEI COMPLEMENTAR N° 322/2023 =

"Regulamenta em dambito municipal o art.
1.358-A do Coadigo Civil, para autorizar a
aprovacdo de Projetos de Condominio de
Lotes no Municipio de Piquete.”

ROMULO KAZIMIERZ LUSZCZYNSKI, Prefeito do Municipio de Piguete,
Estado de Sdo Paulo, usando das afribuicdes que Ihe sdo conferidas
por lei, Faz saber que a Cadmara Municipal de Piquete aprovou e eu,
Prefeito do Municipio, sanciono e promulgo a seguinte Lei:

CAPITULO |

DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Art, 1°, Nos termaos dos incisos | e VIl do artigo 30 da Constituicdo Federal, a
presente Lei Complementar tem por objetivo regulamentar a aprovacédo,
pelo Municipio de Piguete os projetos de Condominio de Lotes para fins
comerciais, industriais e/ou residenciais, nos termos dos arfigos 1.331 @
1.358-A do Cdédigo Civil brasileiro (Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002),
da Lei Federal n° 6.766/79 (lei do parcelamento do solo urbano) e da Lei
Federal n° 4.591/64 (lei das incorporacdes imobilidrias), das demais
legislacdes aplicdveis em dmbito federal, estadual e municipall.

Art. 2°. Entende-se por Condominio de Lotes o empreendimento comercial,
industrial e/ou residencial decorrente da atfividade empresarial privada de
incorporacdo imobilidria, espécie de condominio edilicio (art. 1.331 a
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1.358-A, do Coédigo Civil), em que hd a coexisténcia e a indissocidvel
vincuiacdo entre:

I - as propriedades exclusivas, suscetiveis de utilizacdo exclusiva,
consubstanciadas em lotes de terreno (unidade autbnoma) aptos d
edificacdo que devem ser previomente aprovada pela Municipalidade nos
termos desta Lei; e

Il - a conjugacdo da propriedade exclusiva das dreas de propriedade
comum dos conddminos, conforme previsto no artigo 5° desta Lei
Complementar atribuivel a cada unidade auténoma e dela insepardvel.

Art. 3°. Além do disposto nos artigos 1° e 2° desta Lei Complementar, o
Condominio de Lotes apresenta as seguintes caracteristicas:

i - A implontacdo do Condominic de Lotes se caracteriza como
parcelamento de solo podendo ser implantado em dreas que ainda ndo
foram objeto de parcelaomento do solo;

Il - o fotalidade das dreas de propriedade comum dos conddminos,
definidas no artigo 5° desta Lei Complementar pertencerdo qos
condéminos;

il - observado o quanto disposto nesta Lei Complementar, os conddminos
terao ampla liberdade para estabelecer, como melhor lhes aprouver, por
meio da Convencdo de Condominio e do Regimento Inferno do
Condominio devidamente aprovados na forma da legislacdo em vigor, os
direitos e as obrigacdes a eles atribuidos, bem como todas as demais
normas relativas d convivéncia entre eles e & Uﬁ!izac;ao exclusiva das areas
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privativas (lotes) e & utilizacdo compartihada e indistinta entre todos das
dreas comuns dos conddminos;

IV - para efeitos tributdrios de IPTU, cada unidade autdnoma serd fratada
como imodvel isolado, cabendo ao respectivo conddmino, diretamente e
com exclusividade, arcar com as respectivas importdncias, na forma dos
respectivos lancamentos;

§ 1° Paora efeitos de cdicuio de IPTU, serGo levadas em consideracdo a
propriedade exclusiva {(unidade autdénoma), bem como a fra¢cdo ideal do
terreno das dreas comuns e eventuais edificacdes de propriedade
compartilhada correspondente a cada unidade auténoma.

§ 2° Os direitos e deveres dos conddminos serdo previsios na Convencdo de
Condominio, bem como no Regimento Interno do Condominio aprovados
na forma prevista no § 2° do artigo 9° da Lei 4.591/64 .

§ 3° A Convencdo de Condominio deverd conter, dentre outras
disposicoes, aquelas listadas nas alineas "a" a "m" do §3° do artigo 9° da Lei
n® 4.591/64 e no Cddigo Civil, bem como, no que ndo conflitar com o
guanto contfido nesta Lei, as limitacdes ediicias e de uso do solo
relacionadas com cada propriedade exclusiva (lote), observada a
legistacdo municipal aplicdvel.

Art. 4°. O Condominio de Lotes estd submetido, cumulativamente:

I - 0 afividade da incorporacdo imobilicria prevista na Lein® 4.591, de 16 de
dezembro de 1964;

Il - aos artigos 1.331 a 1.358-A do Cédigo Civil, relacionados ao Condominio
Edilicio;
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Il - quando se aplicar, as legislacdes municipais, estaduais e federais que
regem normas urbanisticas, leis de zoneamento, codigos de obras e de
posturas, conforme autorizado pelos artigos 30, VIll, e 182 da Constituicdo
Federal;

IV - ao previstfo na respectiva Convenco de Condominic do
empreendimento, cuja minuta deverd ser arquivada no Cartdrio de Registro
de Imbveis respectivo, nos termos do art. 32, |, da Lei n°® 4.591/64 e ao
Regimento Interno, devidamente aprovados na forma da legislacdo em
vigor;

V - aos artigos 437 a 442 do Provimento CGJ N° 56/2019, das Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica do Estado de SGo Paulo e/ou suas
futuras alteracdes;

Vi - &s defterminagdes da Secretaria de Infraestrutura e Servicos Publicos de
Piguete que poderdo, a qualguer tempo, readlizar solicitacdes e
intervencgdes visando o melhor inferesse do municipio.

Art. 5° Para os fins e efeifos previstos nesta Lei Complementar,
consideram-se:

| - Propriedade Exclusiva: unidade autdnoma do terreno;

- Areas Comuns dos condéminos: as dreas e edificacdes de u omum
dos conddminos, podendo compreender:

abastecimento de dgua potdvel, disposicGo adequada de esgoto
sanitario, drenagem de dguas pluviais, rede de energia eléfrica,
pavimentacdo das vias internas de circulacdo de veiculos e do passeio de

a) a infraestrutura bdsica correspondente ac conjunto de equipamentos de (/
5
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pedestres ("Infraestrutura Bdsica") que deverdo ser interligadas ao sistema
publico nas vias lindeiras, de acordo com o projeto aprovado;

b) o conjunto das dreas e edificacdes intfernas do Condominio, tais como,
as vias de circulacdo interna, dreas verdes, clube recreativo, dreas de lazer,
portaria e drea administrativa, estacionamento de visitantes, etc., conforme
previsto no respectivo projeto.

Paragrafo Unico. As comuns dos conddminos, exclusivamente, aos
conddminos.

- Art. 4°. Para implantacdo do Condominio de Lotes, o empreendedor
deverd observar o disposto na legislacdo municipal aplicdvel,as
determinacoes da Secretaria de Infraestrutura e Servicos Publicos de
Piquete e ainda:

I - sistema de abastecimento de agua;

Il - sistema de coleta, tratamento e disposicdo de esgotos domiciliares;
i - sistema de escoamento de dguas pluviais;

IV - sistema de energia elétrica;

V - sistema de seguranga da edificagcdo e de sinistros contra incéndios;

VI - pavimentagcdo adequada das vias internas e assentamento de
meios-fios, quando couber no projeto.
Vil - estar cercado com muro, no minimo, 1,80m (um metro e oitenta) de
altura;

VIl - contar com portaria para controle de acesso;

IX - contar com local para depdsito de residuos sdlidos domiciliares, inserido
dentro de seus limites termritoriais e acessivel a via publica para a coleta
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pUblica recolher o residuo, ndo sendo permitido, em hipdtese alguma, a
instalacdo do recipiente no passeio publico ou via publica.

Paragrafo unico - Conforme Capitulo Il, fodo projeto passard pela andlise
da secretaria responsével que poderd suprimir ou adicionar requisitos
visando melhor interesse do municipio.

CAPITULO I
DO PROCESSO DE APROVAGCAO DO

PROJETO DE CONDOMINIO DE LOTES

Art. 7°. A aprovacdo do projeto do Condominio de Lotes deverd incluir a
descricdo e especificacdo das propriedades exclusivas (lotes) e das dreas
comuns.

Art. 8°. A critério do empreendedor, poderd ser incluido no mesmo processo
de aprovagdo do Condominio de Lotes, projeto de aprovagdo das futuras
construcoes relativas a cada uma das propriedades exclusivas.

Pardagrafo Unico. As aprovacoes das futuras edificacdes relativas a cada
uma das propriedades exclusivas citadas no caput tém cardter individual,
podendo, isoladamente, ser objefo de pedido especifico de modificacdo,
hipdtese em que caberd ao interessado submeter requerimento de
modificagdo junto ao érgdo municipal competfente, observando, para
tanto, a legislagcdo municipal aplicével e a Conven¢do de Condominio e ©
Regimento Interno do Condominio.

Art. 9°. O processo administrativo de aprovacdo do Condominio de Lotes
compreenderd as seguintes etapas:

I - aprovacdo do Projeto Urbanistico e seus complementares, observadas as
diretrizes previstas no art. é° e seus incisos, desta Lei;

Praca D. Pedro |, 88 - Vila Celeste, Piguete  SP - CLP 12620 000 Tel: (12) 2156 2187 www piguelesp.govtn



8

PREFEITURA DE

PIQUETE

Estado de S3o0 Paulo

e
ek
i - alvard de licenca para execucdo dos servicos das obras de
infraestrutura das benfeitorias das dreas comuns;

I - aprovacdo dos respectivos projetos arquitetdnicos;

V - alvard de licenca para as edificacdes das propriedades exclusivas
quando requeridas pelo empreendedor, na hipdtese do caput do art. 8%

Art. 10.- O requerimento de aprovacdo do Condominio de Lotfes serd
acompanhado dos seguintes documentos:

| - copia da certid@o da matricula emitida hd menos de trinta dias;
Il - planta da situacdo da area ou gleba;

Il - planta da topografia georreferenciada com curvas de nivel, em 3 (trés)
vias;

IV - projeto urbanistico, em 3 (irés) vias, contendo, no minimo:
a) delimitacdo da gleba ou drea;

b) subdivisdo da gleba ou drea em unidades autbnomas, com s
respectivas localizacdes, dimensdes, dreas € numeracdes, sendo essencial
destacar a drea de propriedade exclusiva de cada unidade ou, se for o
caso, a Grea de utilizacdo ocupada pela edificacdo;

c) indicagdo das vias confrontantes com a gleba ou dreg;
d) sistema vidrio inferno com o seu respectivo dimensionamento;

e) localizagdo das demais dreas de uso comum dos conddminos;

f) indicacdo e delimitacdo das faixas de dominio, faixas de seguranca, M
faixas nonedificandi, servidoes, areas de preservacdo permanente e outras M

restricdes impostas pela legislacdo que gravem o condominio;

g) guadro de dreas com indicacdo do cdlculo das propriedades exclusivas
e comuns;
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V - projetos arquitetdnicos e complementares daos edificacdes de uso
comum conforme especificacoes previstas em lei e observados os

pardmetros urbanisticos para a zona onde estiver situado o Condominio de
Lotes;

VI - anotacdo de responsabilidade técnica (ART) ou Regisiro de
Responsabilidade Técnica (RRT) quitada referente aos projetos e execucdo.

Pardgrafo Unico. Apds o efetivo registro da incorporacdo no Cartério de
Registro de Imdveis competente, deverd o empreendedor apresentar na
Prefeitura a minuta da "Convencdo de Condominio”, bem como do
Regimento Interno do Condominio de Lotes.

Art. 11. Todas as obras individuais que vierem a ser edificadas nas unidades
autbnomas deverdo ser previamente submetidas & aprovacdo pelo setor
competente no Municipio.

Art, 12, O direito relativo a cada uma das unidades autdnomas (lotes)
poderg ser liviemente cedido pelo empreendedor a qualguer terceiro e,
oufrossim, por este a qualguer outra pessoa e assim sucessivamente,
independentemente de autorizacdo e/ou formalidade.

Art. 13. Fica estabelecida como mddulo minimo da propriedade exclusiva
no Condominio de Lotes, a dimensdo de 150m? (cento e cinquenta metros
quadrados) € com testada minima de ém (seis) metros, observando-se
também os indices urbanisticos e restricoes de ocupacdo ufilizados na zona
de implantacdo do empreendimento.

Art. 14, Caberd a Municipalidade a expedicdo do HABITE-SE relativamente
a execucgdo das obras de infraestrutura e das dreas comuns do
condominio.

Paragrafo Gnico. O "HABITE-SE" das dreas comuns do empreendimento ndo /ﬁ
estd condicionado ao "HABITE-SE" das propriedades exclusivas, cabendo &

- - 3 - - ~ ’ . "’l
Municipalidade, conforme o caso, aferir as condicdes necessdrias para a ﬂ

emissao do referido documento de forma individual.
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Art. 15. Na aprovacdo do Condominio de Lotes pelo Municipio, deverdio ser

observadas a legislacdo federal, estadual e, em especial, a legislagcdo

ambiental em vigor, bem como os critérios e Indices urbanisticos seré&o
definidos em legislac&o vigente.

Art. 16. No que couber, deverd o empreendedor respeitar as normas de
praxe e proceder com as solicitacoes necessdrias no Grupo de Andlise e
Aprovacdo de Projetos Habitacionais do Estado de Sdo Paulo -
GRAPROHAB.

CAPiTULO I
DA INFRAESTRUTURA DO CONDOMINIO DE LOTES

Art. 17. Caberd ao empreendedor, de acordo com o projeto aprovado
pela Prefeitura Municipal, bem como, as responsabilidades definidas na
Convengdo de Condominio € no projeto do Condominio de Lotes:

I - a demarcacdo e a implantacdo das propriedades exclusivas e das areas
comuns dos conddminos, definidas no arfigo 5° desta Lei Complementar;

Il - o implantacdo das redes da infraestrutura bdsica instaladas nas dreas
infernas do condominio, ds suas expensas, tais como rede elétrica,
iluminacdo, das vias internas, dgua potdvel, esgoto, pavimentacdo de ruas
e drenagem de aguas pluviais, nos fermos do art. 5° desta lei;

ll - o implantacdo das vias e das dreas verdes internas, bem como das
demais dreas comuns.

§ 1° - ficard o empreendedor responsével por toda infraestrutura do
empreendimento, ndo causando prejuizos ao municipio.

§ 2° - havendo supressdo de responsabilidades, devidamente justificadas,
poderd o municipio solicitar diferentes contrapartidas visando melhor
interesse do Municipio de Piguete.
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Art. 18. As obras de acesso direto & entrada do Condominio de Lotes, fais
como, anéis, rotatdrias, canteiros e alargamentos serdo custeadas pelo

empreendedor ou por estes executadas mediante autorizacdo do Poder
Publico.

Art. 19. As vios de acesso a serem implantadas simultaneamente &
instituicdo do Condominio de Lotes e destinadas ao uso comum e exclusivo
dos conddminos, devem:

I - ter pavimentacdo com solucdo de drenagem de dguas pluviais, as redes
de energia elétrica, iluminacdo de vias internas, dgua potdvel e solucdo
para esgoto;

il - possuir, no minimo, 6 (seis) metros e 1,00 (um) metro de passeio, devendo
o bolsdo de retorno contar com, no minimo, 12 (doze) metros de didmetro
na pista de rolamento.

Art. 20. Caberd aos conddminos, independentemente de previsGo na
Convencdo de Condominio:

I - a manutencdo das redes da infraestrutura bdsica instaladas nas dreas
internas do Condominio;

I - o manutencdo e a limpeza daos vias e das areas verdes internas, bem
como das demais dreas comuns;

llf - arcar com o custo de consumo da energia elétrica e iluminacdo no
Condominio, seja no dmbito das propriedades exclusivas, seja nas dreas
comuns;

IV - arcar com o cusio de consumo dos servigos de agua potavel, esgotos e
drenagem de dguas pluviais;

sélidos até o ponto de refirada em via pUblica pelo servico regular de
coleta;

V - arcar com o custo de coletqa, transferéncia e armazenagem de residuos ﬂ
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VI - a manutencdo e a conservacdo das vias de acesso até o ponfo de
ligacdo com o sistema vidrio publico;

VIl - arcar com o pagamento individual do IPTU dos lotes de sua
propriedade.

Art. 21. SGo de propriedade e uso exclusivos dos conddminos as vias de
circulacdo internas, 0s muros, Qs guarifas, 0Os servicos e obras de
infraestrutura, os equipamentos condominiais e fodas as dreas e
edificagdes que, por sua natureza, destinem-se ao uso comum e exclusivo
de tfodos os conddminos.

Paragrafo  Onico. Caberd exclusivamente acos conddminos @
responsabilidade pela manutencdo das dreas mencionadas no caput
deste artigo.

CAPITULO IV

DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 22, Todas as questdes técnicas referentes as obras de infraestrutura
bdsica, bem como a aprovacdo do Projeto de Construcdo de Condominio
de Lotes serdo de competéncia da Secretaria de Infraestrutura e Servicos
PUblicos.

ficando revogadas as disposicoes em contrdrio.

Art. 23. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicacdo, %
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PIQUETE, 28 margo de 2023.

N v~
ROMULé/ KAZIMIERZ LUSZCZYNSKI
Prefeito Municipal de Piquete

ALVARO APAGN!O MASULCK FELIX
Secretdrio de Governo

Publicado no paco municipal e registrado no Livro da Secretaria de Govermno aos 28 (vinte

e oito) dias do més de marco de dois mil e vinte e trés.
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