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PROJETO DE LEI N° 2.362, DE 08 DE FEVEREIRO DE 2021 - CONDOMINIO
HABITACIONAL
DE LOTES URBANOS (SUBSTITUTIVO)

Dispbe sobre os parametros para
implantacéo de CONDOMINIO
HABITACIONAL DE LOTES URBANOS de
acordo com a legislagdo urbanistica
municipal e a Lei Federal n® 13.465/2017, e
da outras providéncias.

CAPITULO | - DAS DISPOSIGOES PRELIMINARES

Art. 1° Esta Lei regulamenta e fixa parametros para implantagao
de condominios habitacionais de lotes urbanos, de acordo com a legislagdo urbanistica
municipal e a Lei Federal n® 13.465/2017, suas alteragdes e demais disposi¢gdes sobre a
matéria, complementada pelas normas especificas de competéncia do Municipio.

Art. 2° Esta Lei tem como objetivos:

| - definir os procedimentos para a elaboragédo do projeto e a execugao
de condominios habitacionais de lotes urbanos;

Il - assegurar a existéncia de padrées urbanisticos e ambientais de inte-
resse da comunidade nos processos de uso e ocupagao do solo;

lll - adequar a legislagdo municipal as novas demandas do mercado
imobiliario, surgidas com a promulgacgao da Lei Federal n® 13.465/2017.

Art. 3° Os condominios habitacionais de lotes urbanos somente
serao permitidos nas zonas, conforme estabelecido no anexo | desta Lei.

§ 1° Os condominios habitacionais de lotes urbanos situados na Zona
da Area de Protegdo Ambiental (APA) do Passautna (ZAPA) dever&o observar a legisla-
¢ao estadual especifica da area, complementada pelas disposigdes da presente Lei e da
Lei do Zoneamento de Uso e Ocupagéao do Solo.

§ 2° Os parametros de ocupacgéo para o lote de Condominio Habitacio-
nal de Lotes Urbanos serdo aqueles estabelecidos na Lei do Zoneamento de Uso e Ocu-
pacéo do Solo, além do disposto na presente Lei.

§ 3° Os parametros de ocupagéo para os sublotes de Condominio Habi-
tacional de Lotes Urbanos serdo aqueles estabelecidos no Capitulo Il, Secdo Il — Dos
Sublotes e nos Anexos | e Il, desta Lei.

§ 4° A ocupacéo proposta pelo empreendimento ndo podera exceder
em nenhum caso os parametros estabelecidos para a zona em que se insere a terreno ou
lote.

Art. 4° Para efeito da presente Lei, considera-se:

| - area de uso comum - aquela destinada ao uso comum dos proprieta-
rios do condominio, podendo ser edificada ou nao, sendo consideradas as vias internas
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de circulagdo, areas de recreagao, areas verdes urbanas, reservatérios de agua, redes
de distribuicdo de agua, rede de energia elétrica, os muros, gradis e cercas externas, por-
taria e area administrativa, os Remanescentes Florestais Nativos, Area de Preservacgéo
Permanente (APP), estacionamento, poérticos, entre outras areas que forem de uso co-
mum, de acordo com as exigéncias desta Lei e especificadas no projeto arquitetdnico,
nao podendo a propriedade destas ser transmitida ao Municipio de Araucaria;

Il - condominio habitacional de lote urbano - tipo de habitagdo multifami-
liar de Condominio habitacional horizontal, composto de sublotes transversais e paralelos
ao alinhamento predial sem edificagdo vinculada, mas necessariamente vinculados a
uma fragao ideal de areas de uso comum;

Il - fragédo ideal - € o sublote acrescido da cota da parte relativa as
areas comuns;

IV - sublote (ou unidade auténoma) - € a area privativa que corresponde
aos lotes edificados ou ndo de um condominio;

V - via interna de circulagéo — € a area privativa, de uso comum, desti-
nada ao sistema de circulagao de veiculos e pedestres.

Paragrafo unico. Nos condominios habitacionais de lotes urbanos sera
permitida a tipologia de sublotes paralelos ao alinhamento predial limitadas em no maxi-
mo 10 (dez) unidades.

Art. 5° Nao sera permitida a implantagdo de condominios habitaci-
onais de lotes urbanos em:

| - terrenos alagadigos e sujeitos a inundagdes, antes de tomadas as
medidas saneadoras e assegurado o escoamento das aguas, através do sistema de dre-
nagem;

Il - terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude pu-
blica, sem que tenham sido previamente saneados;

Il - terrenos cujas condigdes sanitarias constituam prejuizo para a sau-
de humana, até a sua corregao;

IV - terrenos onde as condigbes geoldgicas ndo aconselhem a edifica-
¢éo, podendo o Municipio exigir laudo geotécnico e sondagem, sempre que achar neces-
sario;

V - terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento),
salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

VI - areas marginais a lagoas, lagos ou reservatorios d’agua, naturais ou
artificiais;

VIl - Areas de Preservagdo Permanente (APPs) e Remanescentes Flo-
restais Nativos;

VIII. areas que possam desfigurar ou prejudicar locais de interesse pai-
sagistico, histérico e/ou patrimonial;

IX - areas e terrenos situados fora do alcance dos equipamentos urba-
nos, ou seja, da infraestrutura urbana, especialmente das redes publicas de abastecimen-
to de agua potavel e de energia elétrica, salvo se atendidas as exigéncias especificas dos
o6rgaos competentes;

X - situagbes que para a sua implantacéo seja necessario interromper
alguma via existente ou prevista dentre as diretrizes viarias regionais ou na Lei de Diretri-
zes e Hierarquias do Sistema Viario Municipal;

XI - em Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS).

Paragrafo unico. As areas previstas nos incisos VI, VIl e VIII, do presen-

te artigo, poderao constituir parte dos condominios habitacionais de lotes urbanos, desde
que nao sejam consideradas como area util.
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Art. 6° Para a categoria de Condominio Habitacional de Lotes Ur-
banos n&o ha necessidade de vincular a aprovagao simultdnea dos projetos das edifica-
¢des dos sublotes a aprovagdo do condominio, sendo cada sublote considerado como
unidade autbnoma e a ela atribuindo-se fragao ideal do terreno que sera proporcional ao
todo, de acordo com o art. 8°, da Lei n® 4.591/1964 e art. 1.358-A, da Lei n® 10.406/2002.

Art. 7° Cada projeto arquitetdnico para construgdo das edificagdes
nos sublotes sera aprovado individualmente apés a emisséo do Certificado de Vistoria de
Conclusao de Obras (CVCO) referente ao Condominio Habitacional de Lotes Urbanos.

§ 1° Admite-se a cada proprietario do sublote a sua livre utilizagao e edi-
ficacdo, respeitadas esta Lei e a legislacdo ambiental e urbanistica municipal.

§ 2° O empreendedor e/ou os proprietarios poderao estabelecer na
Convencgao Condominial condi¢gdes especificas de ocupagéo do solo no interior do condo-
minio, desde que mais restritivas do que a legislagao urbanistica municipal.

§ 3° As informacgdes deste artigo deverdo constar na Convencédo Condo-
minial.

Art. 8° Os condominios habitacionais de lotes urbanos classificam-
se quanto ao porte em:

| - pequeno porte - até 16 (dezesseis) sublotes;
Il - médio porte - de 17 (dezessete) a 50 (cinquenta) sublotes;
Il - grande porte - acima de 50 (cinquenta) até 200 (duzentos) sublotes.

CAPITULO Il - DOS REQUISITOS URBANISTICOS

Art. 9° Para aprovagéo do projeto de Condominio Habitacional de
Lotes Urbanos, o interessado devera cumprir as solicitagdes estabelecidas na presente
Lei, na Lei do Zoneamento de Uso e Ocupagdo do Solo, no Cédigo de Obras e Edifica-
¢bes, no Cdodigo de Posturas, no Codigo Ambiental e demais legislagbes ambientais e ur-
banisticas municipais, estaduais e federais pertinentes.

Art. 10. Para a implantacdo de Condominio Habitacional de Lotes
Urbanos, com area util a partir de 10.000,00m? (dez mil metros quadrados) devera ser do-
ada ao Municipio de Araucaria 10% (dez por cento) da area util do terreno, em area conti-
gua localizada fora dos limites do condominio, para fins institucionais, a ser analisada
pelo 6rgdo gestor municipal de planejamento, devendo ser transferida através de escritu-
ra publica de doagédo sem qualquer 6nus ou encargo ao Municipio.

§ 1° A area a ser doada devera possuir testada para logradouro publico
e ter sua area total em um so6 perimetro, podendo a area excedente estar localizada em
outro trecho do empreendimento, a critério do 6rgéo gestor municipal de planejamento.

§ 2° As areas institucionais a serem doadas ndo poderao estar situadas
em areas ambientalmente protegidas ou em areas nao edificaveis e deverado apresentar
declividade méxima de 15% (quinze por cento).

§ 3° As areas institucionais a serem doadas n&o poderao possuir vege-
tagdo que nao seja passivel de supressao e, nos casos onde haja vegetagao, o empreen-
dedor devera possuir autorizagdo de corte expedida pelo érgdo ambiental competente,
bem como efetuar a sua supressao.
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§ 4° Excepcionalmente, a critério do 6rgéo gestor municipal de planeja-
mento, a doacgao das areas institucionais podera ser efetuada em area ndo contigua ao
empreendimento, levando-se em consideragao a proporcionalidade dos valores dos terre-
nos.

Art. 11. Os condominios habitacionais de lotes urbanos implantados
em terreno ou lote oriundo de parcelamento anterior estdo desonerados de doagéo de
area institucional, desde que a doagéo ja tenha sido feita no parcelamento anterior, com-
provada através de documentagao pertinente, respeitada a legislagao incidente.

Art. 12. Todos os custos relativos a doagao, o que inclui eventuais
impostos, taxas, emolumentos e todo tipo de custos envolvidos serao suportados exclusi-
vamente pelo doador, sejam eles decorrentes da lavratura de escritura, sejam do registro
da mesma.

Art. 13. Nao podera ser doada area de recreagao, area verde urba-
na, Area de Preservagdo Permanente (APP), Remanescentes Florestais Nativos ou vias
internas de circulacdo do Condominio Habitacional de Lotes Urbanos ao Municipio, exce-
to para implantagéo de diretrizes viarias futuras ou situagao de utilidade publica.

Paragrafo unico. A doacéo de area ao Municipio para implantacéo de di-
retrizes viarias futuras de que trata o caput deste artigo, ndo obriga a execucgéo da via
pela Municipalidade.

Art. 14. Junto ao acesso principal do Condominio Habitacional de
Lotes Urbanos, devera ser destinado espaco para localizagédo de medidores e areas des-
tinadas para armazenagem dos residuos soélidos atendidos pela coleta publica, dentro do
limite do imével com acesso para a via publica.

Art. 15. Os parametros de altura minima e maxima para vedacao
dos condominios habitacionais de lotes urbanos, tanto para fachada como nas divisas la-
terais e de fundos, assim como os materiais permitidos, sdo aqueles estabelecidos no
Caodigo de Obras e Edificagdes do Municipio.

Art. 16. Os condominios habitacionais de lotes urbanos se adequa-
rao ao tragado do sistema viario basico, as diretrizes urbanisticas e de preservagédo ambi-
ental determinados pelo Municipio e a Lei do Zoneamento de Uso e Ocupagéo do Solo,
de modo a assegurar a integragdo do empreendimento com a estrutura urbana existente.

§ 1° No caso de existéncia de diretriz viaria municipal, dada através da
Lei de Diretrizes e Hierarquias do Sistema Viario Municipal, que seccione o lote objeto de
implantacao de condominio habitacional de Lotes Urbanos, quando for o caso, devera ser
previsto a projeg¢ao da diretriz viaria municipal, sem prejuizo ao empreendimento.

§ 2° Para o caso de existéncia de diretriz viaria regional, o 6rgdo metro-
politano devera ser consultado.

Art. 17. Entre 2 (dois) ou mais condominios habitacionais de lotes
urbanos contiguos, o Municipio podera exigir a abertura de uma via de circulagéo, consi-
derando a necessidade de ampliagdo do sistema viario municipal, a critério do 6rgao ges-
tor de mobilidade.

Paragrafo unico. A implantagao e execugéo da via, bem como de toda a
sua infraestrutura, fica a cargo dos empreendedores.
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Art. 18. No caso de interesse por parte do proprietario, a infraestru-
tura externa a area do Condominio Habitacional de Lotes Urbanos podera ser implantada
pelo mesmo, as suas expensas, de acordo com as diretrizes do Municipio.

Art. 19. Para andlise de areas ambientalmente protegidas, o 6rgao
de meio ambiente competente devera ser consultado.

Sec¢ao | - Da Infraestrutura Minima dos Condominios Habitacionais de Lotes Urba-
nos

Art. 20. Os condominios habitacionais de lotes urbanos deverdo
apresentar infraestrutura minima contendo:

| - sistema de abastecimento de agua;

Il - sistema de esgotamento sanitario;

Il - pavimentagao das vias internas de circulagao;
IV - rede interna de distribuicdo de energia elétrica;
V - rede de drenagem de aguas pluviais;

VI - sistema de contengao de cheias;

VII - iluminagéo das areas comuns.

Paragrafo Unico. A implantagédo de toda a infraestrutura sera de respon-
sabilidade do requerente, condicdo para a emissao de Certificado de Vistoria de Conclu-
s&o de Obras (CVCO).

Art. 21. Quando os condominios habitacionais de lotes urbanos pos-
suirem 5 (cinco) ou mais sublotes deverdo apresentar os projetos de pavimentagao das
vias internas de circulacdo, da rede de drenagem de &guas pluviais e do reservatério de
contengado de cheias e do sistema de esgotamento sanitario, de acordo com as seguintes
determinagoes:

| - projeto de pavimentagéo das vias internas de circulagéo, a ser apre-
sentado ao érgao gestor municipal de urbanismo, contendo no minimo:

a) tipo de pavimentagao da pista de rolamento e da calgada;
b) declividade do pavimento;
C) secéo transversal.

Il - projeto de rede de drenagem das aguas pluviais e do reservatorio de
contencdo de cheias deverdo atender ao disposto no Cdodigo de Obras e Edificagdes do
Municipio, considerando para efeito de calculo as areas de uso comum impermeaveis,
assim como a soma das areas maximas de impermeabilidade dos sublotes do condomi-
nio habitacional de lotes urbanos;

Il - projeto de esgotamento sanitario, quando houver necessidade de
solucdo alternativa, devera ser aprovado pelo 6rgao gestor municipal de meio ambiente.

§ 1° A impossibilidade de execucdo de qualquer item da infraestrutura
devera ser tecnicamente justificada e sua aceitagao ficara a critério dos 6rgdos compe-
tentes.

§ 2° Os projetos com menos de 5 (cinco) sublotes deverdao contemplar a
infraestrutura descrita no caput do Art.20, mas sem a necessidade de apresentagéo e
aprovagao dos projetos para os 6rgaos competentes.

§ 3° Todos os projetos deverdo observar ao disposto no Cddigo de
Obras e Edificagbes do Municipio.
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Art. 22. Todos os projetos complementares estabelecidos no art. 20,
desta Lei deverao apresentar ART/RRT dos respectivos responsaveis técnicos.

Secio Il - Das Areas de Uso Comum dos Condominios Habitacionais de Lotes Ur-
banos

Art. 23. As areas de uso comum dos condominios habitacionais de
lotes urbanos deverao ter as seguintes caracteristicas de implantagao:

| - &reas destinadas a guaritas, escadas, rampas, lixeiras, porticos, abri-
gos para gas e demais areas de servigco de apoio deverdo atender ao disposto no Cédigo
de Obras e Edificagbes e a Lei do Zoneamento de Uso e Ocupacgéao do Solo;

Il - em caso de existéncia de pértico de acesso, 0 mesmo devera seguir
o Cadigo de Obras e Edificagbes, além das normas e orientagdo do Corpo de Bombeiros
do Estado do Paran3;

lll - areas destinadas para armazenagem dos residuos sélidos atendi-
dos pela coleta publica deverdo atender ao disposto no Cddigo Ambiental Municipal
quanto a sua localizagdo, dimensionamento e caracteristicas;

IV - os Remanescentes Florestais Nativos e as Areas de Preservagéo
Permanente (APPs), quando existentes, deveréo atender ao disposto no Cédigo Ambien-
tal Municipal;

V - as areas de recreacgao, vias internas de circulacao e as areas de es-
tacionamento deveréo atender ao disposto na presente Lei.

§ 1° Fica facultado ao empreendedor construir outros edificios de uso
comum que sejam necessarios ao funcionamento do condominio.

§ 2° As areas das construgdes de uso comum serao consideradas para
efeito da taxa de ocupacgao.

Art. 24, A taxa de permeabilidade do Condominio Habitacional de
Lotes Urbanos sera aquela definida na Lei do Zoneamento de Uso e Ocupagéo do Solo.

§ 1° A taxa de permeabilidade estabelecida pela Lei do Zoneamento de
Uso e Ocupacgao do Solo podera ser integralmente computada nas areas de uso comum.

§ 2° A taxa de permeabilidade estabelecida pela Lei do Zoneamento de
Uso e Ocupacéao do Solo podera ser computada considerando as areas minimas de per-
meabilidade dos sublotes.

§ 3° Para os casos do § 1° ndo se exclui a utilizagdo da férmula do Ane-
xo Il para o calculo da taxa de permeabilidade dos sublotes.

Subsecdo | — Das Vias Internas de Circulagao
Art. 25. As vias internas de circulagdo do Condominio Habitacional
de Lotes Urbanos deverao atender ao estabelecido no Cédigo de Obras e Edificagbes do

Municipio, além das seguintes caracteristicas de implantacgéo:

| - 0 acesso e circulagdo de veiculos e pedestres se fara por uma via in-
terna de circulagao com largura de, no minimo:

a) 6,00m (seis metros) quando os sublotes estiverem situados em um
s6 lado da via, sendo no minimo 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) destinado a
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calgada no mesmo lado dos sublotes €, no minimo, 4,50m (quatro metros e cinquenta
centimetros) de pista de rolamento;

b) 8,00m (oito metros), quando os sublotes estiverem dispostos em am-
bos os lados da via, sendo no minimo 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) de cada
lado destinado a calgada e, no minimo, 5,00m (cinco metros) de pista de rolamento.

Il - as vias com extensao superior a 45,00m (quarenta e cinco metros),
deveréao apresentar bolsdo de retorno com didmetro minimo de uma vez e meia a largura
da pista de rolamento.

Ill - o acesso de pedestres ao condominio devera ser independente do
acesso de veiculos e se fara por calgada pavimentada, devendo seguir o disposto no inci-
so | deste artigo.

Art. 26. Para os condominios habitacionais de lotes urbanos de mé-
dio e grande portes devera ser prevista area de acumulagao interna ao lote junto a entra-
da de veiculos com extensdao minima de 5,00m (cinco metros).

Subsecdo Il - Das Areas de Estacionamento

Art. 27. As areas de estacionamento nos condominios habitacionais
de lotes urbanos deverao ser dimensionadas conforme estabelecido no Cédigo de Obras
e Edificagdes.

Paragrafo Unico. Devera ser previsto, no minimo, 5% (cinco por cento)
do numero total de vagas de estacionamento para visitantes para condominios de médio
e grande porte, isto €, quando possuir de 17 (dezessete) a 200 (duzentas) unidades.

Art. 28. Os recuos frontais obrigatérios do lote ndo poderao ser utili-
zados para estacionamento de veiculos, exceto os recuos internos.

Subsecao Il - Das Areas de Recreagdo

Art. 29. Para fins desta Lei, compreendem-se como areas de recre-
acgao todos os espacos, edificados ou ndo, destinados ao lazer ativo e contemplativo, tais
como saldo de festas, salao de jogos, quiosques, churrasqueiras, espagos gourmet, qua-
dras esportivas, parques infantis, piscinas, brinquedotecas, canchas de areia e similares.

Art. 30. As areas de recreagé@o deverdo obedecer, no que couber,
ao Capitulo V, Secéo X — Das Areas de Recreacéo do Cédigo de Obras e Edificagdes.

Paragrafo Unico. Para o condominio habitacional de lotes urbanos com
5 (cinco) ou mais sublotes, sera exigida area de recreagdo, com pelo menos 6,00m? (seis
metros quadrados) por sublote.

Art. 31. As areas de recreagao proximas a areas de estacionamento
e circulagao de veiculos deverao ser delimitadas com cercas, cercas-vivas, muretas ou
similares, de modo a garantir a seguranga dos usuarios.

Art. 32. Em nenhuma hipotese as areas de recreagao poderao rece-
ber outra destinagéao.
Secao lll - Dos Sublotes

Art. 33. As edificagbes nos sublotes deverao seguir os critérios es-

tabelecidos pelo Codigo de Obras e Edificagbes do Municipio e demais legislagdes ambi-
ental e urbanistica aplicaveis.
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Art. 34. O numero de sublotes dos condominios habitacionais de lo-
tes urbanos devera atender ao disposto no Anexo | desta Lei.

Art. 35. Os parametros de ocupagao do solo para os sublotes dos
condominios habitacionais de lotes urbanos sao aqueles estabelecidos no Anexo |, desta
Lei.

Art. 36. A taxa de ocupacgdo, coeficiente de aproveitamento e a

taxa de permeabilidade dos sublotes deverdo ser calculadas com base nas férmulas do
Anexo Il, desta Lei.

Art. 37. Cada sublote devera ter a previsdo de, no minimo, 1 (uma)
vaga de garagem, sendo esta, fora do recuo obrigatério do lote.

CAPITULO Ill - DA APROVAGAO

Art. 38. Para aprovacao de Condominio Habitacional de Lotes Urba-
nos, a apresentagéo e analise de projetos serdo efetuadas conforme estabelecido nesta
Lei e no Codigo de Obras e Edificagdes do Municipio.

Art. 39. Uma vez realizadas todas as obras e servigos exigidos para
o condominio, o empreendedor ou seu representante legal requerera ao Municipio, atra-
vés de processo administrativo, que seja feita a vistoria pelo érgao gestor municipal de
urbanismo, para emissao de CVCO.

Art. 40. Havendo areas a serem transferidas ao dominio publico, o
CVCO somente sera emitido mediante apresentagdo da matricula atualizada que conte-
nha a area doada devidamente individualizada e registrada junto ao Cartério do Registro
de Imdveis, sem Onus para o Municipio.

Art. 41. Apds a aprovagao do projeto definitivo, o empreendedor de-
vera submeter o Condominio Habitacional de Lotes Urbanos ao Registro de Imdveis.

Paragrafo Unico. E proibida a comercializagéo de sublotes anteriormen-
te ao registro do Condominio Habitacional de Lotes Urbanos.

Art. 42. Apés aprovacao do Condominio Habitacional de Lotes Ur-
banos, os sublotes ndo poderao ser subdivididos.

Art. 43. O Alvara de Construgao devera conter o nimero de unida-
des imobiliarias igual ao numero de sublotes.

CAPITULO IV — DAS RESPONSABILIDADES
Art. 44, Para os fins de aplicagdo desta Lei, devera ser seguido o
estabelecido no Capitulo Il — Dos Direitos, das Competéncias e das Responsabilidades,
do Cdédigo de Obras e Edificagdes do Municipio.
Art. 45, Serao de responsabilidade dos condominios:
| - servigos de conservacdo e manutencdo das areas comuns, das vias
internas de circulagao e areas de estacionamento;

Il - servigos de conservagdo e manutencao da infraestrutura do condo-
minio;
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Il - servigos de conservacdo e manutencdo das Areas de Preservacdo
Permanente (APPs), Remanescentes Florestais Nativos, areas verdes urbanas, areas de
recreacao e edificagbes de uso comum;

IV - gestéo interna dos residuos soélidos do condominio;

V - servigos de iluminagéo das areas de uso comum;

VI - conservagao da vedagao do condominio;

VII - implantagao e conservagao das calgadas externas ao condominio;

VIII - manutencéao de outras areas e estruturas comuns do condominio;

IX - toda e qualquer alteragdo de area construida nos sublotes ou nas
areas comuns, inclusive coberturas, devera atender a legislagéo pertinente.

Paragrafo unico. Fica vetado o acesso de servico e manutengéo publica
no interior do condominio habitacional de lotes urbanos e ndo isenta 0 mesmo e os pro-
prietarios dos respectivos tributos municipais.

CAPITULO V — DAS DISPOSIGOES TRANSITORIAS E FINAIS

Art. 47. Quanto a fiscalizagdo, as infragbes e as sangbes, no que
couber, devem ser aplicados os dispositivos estabelecidos pelo Cadigo de Obras e Edifi-
cagdes e pelo Codigo de Posturas do Municipio.

Paragrafo Unico. E proibido iniciar a atividade de construgdo de obra,
instalacdes, alteragao ou ampliacdo no condominio e nos sublotes sem a devida aprova-
¢ao e licenciamento do érgéao gestor municipal de urbanismo.

Art. 48. Sera permitida a implantagdo de condominios habitacionais
de lotes urbanos em lote ou gleba pertencentes a mais de uma zona de uso, desde que a
sua zona majoritaria seja uma das zonas constantes no anexo | desta lei, devendo ainda
esta zona majoritaria possuir testada e acesso para via publica.

§ 1° O Condominio Habitacional de Lotes Urbanos devera ter seu aces-
so exclusivamente para via publica da zona que permita uso habitacional.

§ 2° Para efeitos desta Lei, entende-se por zona majoritaria aquela igual
ou superior a 51% (cinquenta e um por cento) da area total da gleba ou lote onde se pre-
tende implantar o condominio.

Art. 49. Sera garantido o ingresso de representantes de érgaos pu-
blicos e concessionarias de servigos publicos nos limites do Condominio Habitacional de
Lotes Urbanos para a fiscalizagdo e demais servigos necessarios.

Paragrafo unico. Os condominios habitacionais de lotes urbanos deve-
réo garantir o acesso das concessiondrias de servigos publicos, no exercicio de sua fun-
¢céo, aos leitores de abastecimento de agua e energia elétrica, dispostos de forma indivi-
dualizada por sublote, salvo autorizagédo especifica das concessiondrias que disponham
em sentido contrario.

Art. 50. O sistema viario devera atender ao estabelecido na Lei de
Diretrizes e Hierarquias do Sistema Viario Municipal, ou outra que venha a substitui-la.

Art. 51. A obrigatoriedade para elaboracdo de Estudo de Impacto
de Vizinhanga (EIV) devera atender ao disposto na lei especifica do instrumento.

Art. 52, Cabera ao Comité Municipal de Urbanismo (CMU) deliberar
sobre os parametros construtivos omissos na presente Lei.

Art. 53. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.
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Sala das Comissoes, 22 de junho de 2021.

BEN HUR CUSTODIO DE OLIVEIRA
Relator CJR

Assinado por Ben Hur Custodio De Oliveira, Vereador em 24/06/2021 as 19:56:30.

Documento de 17 paginas assinado eletronicamente pelo signatario acima, conforme a Medida Proviséria n® 2.200-2 de 24 de Agosto de 2001 e nos termos do Art. 9°, § 1° da
Resolugdo n° 74 de 26 Marco de 2020. Para verificar a autenticidade desse documento acesse: https://e-chronos.com.br/cma/validadoc/#/v=77117&c=67LD0G.


https://e-chronos.com.br/cma/validadoc/#/v=77117&c=67LD0G

ANEXO | — Parametros de Ocupacgao para Sublotes em Condominios Habitacionais

de Lotes Urbanos

ZONEAMENTO DE USO E OCUPACAO DO SOLO URBANO PARAMETROS DE OCUPACAO DOS SUBLOTES
SUBLOTE NUMERO TESTADA ALTURA MAX. AFASTAMENTO DAS DIVISAS RECUO
SIGLA NOME DA ZONA AREA MIN. | MAXIMO DE | MIiN. (M) DO | (N° MAX. DE PAV.) (M) DOS SUBLOTES (A) FRONTAL
o?) SUBLOTES SUBLOTE ™M)
. > »
ZR1 ZONA RESIDENCIAL 1 100 200 6 2+ Atico Om ou 2 Im (sem abertura) e 3
1,50m (com abertura)
ZR1-B ZONA RESIDENCIAL 1 DO BARIGUI 300 50 6 2 + Atico Om ou > 1m (sem abertura) e 3
1,50m (com abertura)
ZR2 ZONA RESIDENCIAL 2 100 200 6 2 + Atico Om ou >1m (sem abertura) e 3
1,50m (com abertura)
ZR3 ZONA RESIDENCIAL 3 100 50 6 2 + Atico Om ou >1m (sem abertura) e 3
1,50m (com abertura)
ZMCV ZONA MISTA DO CAPELA VELHA 100 50 6 2 + Atico Om ou >1m (sem abertura) e 3
1,50m (com abertura)
ZMCB ZONA MISTA DO CAMPINA DA BARRA 100 50 6 2 + Atico Om ou >1m (sem abertura) e 3
1,50m (com abertura)
ZCVN ZONA DE CONSOLIDACAO DO VILA NOVA 100 50 6 2 + Atico Om ou >1m (sem abertura) e 3
1,50m (com abertura)
7CC ZONA DE CONSOLIDAC:\O CENTRAL 100 50 6 2 + Atico Om ou > 1m (sem abertura) e 3
1,50m (com abertura)
7CCo ZONA DE CONSOLIDACAO DO COSTEIRA 100 50 6 2+ Atico Om ou 21m (sem abertura) e 3
1,50m (com abertura)
ZEU-G ZONA DE EXPANSAO URBANA DO GUAJUVIRA 200 200 6 Z+Atico Om ou 21m (sem abertura) e 3
1,50m (com abertura)
ZEU-L | ZONA DE EXPANSAO URBANA DA LAGOA GRANDE 100 180 6 2+ Atico Om ou 2 m (sem abertura) e 3
1,50m (com abertura)
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ANEXO Il — Dimensionamento dos demais Parametros de Ocupac¢ao em Sublotes

a) Taxa de Ocupacgao Maxima para Sublote
Sera calculada mediante aplicagdo da formula abaixo, com a finalidade de garantir que a
taxa de ocupagdao do empreendimento como um todo ndo exceda ao maximo
estabelecido para o zoneamento:

| TOS =TO x (Ar / (Ar — Ac)) |

Onde:

TOS: taxa de ocupagao maxima do sublote
TO: taxa de ocupagao do zoneamento

Ar: drea remanescente do lote

Ac: area comum do empreendimento

Entende-se como area remanescente do lote, a area resultante da subtragdo da(s)
area(s) atingida(s) por projeto de alargamento viario em relagdo a area original do lote,
conforme Lei de Diretrizes e Hierarquia do Sistema Viario Municipal.

Entende-se como area comum do empreendimento a somatéria das areas de uso comum
tais como circulagado, estacionamento, convivéncia, faixa nao edificavel e preservacao
ambiental.

Fica limitada a taxa de ocupagdo maxima estabelecida em 70% (setenta por cento).

b) Coeficiente de Aproveitamento Maximo para Sublote
Serd calculado mediante aplicagdo da férmula abaixo, com finalidade de garantir que o
coeficiente de aproveitamento da area como um todo ndo exceda ao maximo
estabelecido para o zoneamento:

CM = CA x (AL / (AL — Ac))

Onde:

CM: coeficiente de aproveitamento maximo do sublote
CA: coeficiente de aproveitamento basico do zoneamento
AL: area total do lote

Ac: area comum do empreendimento

c) Taxa de Permeabilidade Minima para Sublote
Sera calculada mediante aplicagdo da formula abaixo com a finalidade de garantir que a
taxa de permeabilidade do empreendimento como um todo atenda ao minimo
estabelecido para o zoneamento.

TPS = TP — (AcP / Ar+AV) x 100
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Onde:

TPS: Taxa de permeabilidade do sublote
TP: taxa de permeabilidade do zoneamento
AcP: area comum permeavel

Ar: drea remanescente do lote

AV: area de atingimento viario

Entende-se como area comum permeavel, a area resultante do somatério das areas de
uso comum do empreendimento, tais como de convivéncia, estacionamento de visitantes
e vias de acessos, € que sejam permeaveis.

Fica limitada a taxa de permeabilidade minima para sublote em 15% (quinze por cento).
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ANEXO lll — Glossario de Definigoes e Termos Técnicos

ABNT: Associacdo Brasileira de Normas Técnicas. E o érgdo responsavel pela
normatizagdo técnica no pais, fornecendo a base necessaria ao desenvolvimento
tecnolégico brasileiro;

ACESSIBILIDADE: possibilidade e condigdo de alcance, percepgdo e entendimento para
utilizagdo, com seguranga e autonomia, de espagos, mobiliarios, equipamentos urbanos,
edificagdes, transportes, informagdo e comunicagdo, inclusive seus sistemas e
tecnologias, bem como outros servigos e instalagdes abertos ao publico, de uso publico
ou privado de uso coletivo, tanto na zona urbana como na rural, por pessoa com
deficiéncia ou mobilidade reduzida (Lei N° 13.146/2015);

AFASTAMENTO DAS DIVISAS: distancia minima, medida em metros, entre os limites da
edificagdo e cada uma das divisas laterais e de fundos do lote;

ALINHAMENTO PREDIAL: linha ficticia locada ou indicada pelo Municipio que delimita a
divisa frontal do lote (testada) e o logradouro publico;

ALTURA DA EDIFICACAO: é a dimensdo vertical medida em metros, compreendida
entre o nivel mediano e o ponto mais alto da edificagdo, considerando-se aticos,
chaminés, dutos, blocos de caixa d’agua e casa de maquinas;

ALVARA: documento que consubstancia um ato administrativo de licenca ou autorizagéo
municipal; documento expedido pela Administragdo Municipal concedendo licenga para o
funcionamento de atividades ou a execugao de servigos e obras;

ANDAR: volume compreendido entre dois pavimentos consecutivos ou entre um
pavimento e um plano de cobertura;

AREA COMPUTAVEL: area construida que é considerada no célculo do coeficiente de
aproveitamento;

AREA CONSTRUIDA: soma da area de todos os pavimentos de uma edificagcdo
calculada pelo seu perimetro externo;

AREAS INAPTAS: sao porgdes do territorio com alta restrigdo ao uso e & ocupagao,
considerando aspectos de fragilidade ambiental, de risco e de seguranga;

AREAS LIVRES (OU ESPACOS LIVRES): subgrupo de areas verdes urbanas,
destinadas a implantagdo de pragas, areas de recreagdo e esportivas, monumentos e
demais referenciais urbanos e paisagisticos, ndo podendo ser composta por area de
preservagao permanente;

AREAS MARGINAIS: areas que alagam além do perimetro de massas d’agua durante o
periodo de chuvas;

AREA NAO COMPUTAVEL: area que, embora construida, ndo é considerada, pela lei, no
calculo do coeficiente de aproveitamento;

AREA VERDE URBANA: area com cobertura vegetal nativa de qualquer natureza
(primitiva, regenerada ou implantada), composta por aglomerados (macigos florestais) ou
por espécimes isoladas, conforme critérios definidos em legislacdo especifica, que tem a
fungcdo de proporcionar protecao da fauna e flora, a melhoria da qualidade ambiental
urbana e paisagistica, a protegdo dos recursos hidricos, a protecdo de bens e
manifestagdes culturais, e recreagao e lazer;

AREAS UMIDAS: pantanais e superficies terrestres cobertas de forma periédica por
aguas, cobertas originalmente por florestas ou outras formas de vegetagdo adaptadas a
inundacgao;

AREA UTIL DO LOTE OU GLEBA: superficie utilizavel do terreno, excluidos os
atingimentos, as areas de preservagdo permanente e as areas de compensagao
ambiental.

ATINGIMENTO: areas nao edificaveis destinadas ao prolongamento e/ou alargamento de
vias e diretrizes viarias constantes na Lei que rege o sistema viario metropolitano e na Lei
que estabelece as diretrizes e hierarquias do sistema viario municipal, assim como as
que sao deliberadas pela Comissao do Plano de Mobilidade; as faixas de dominio e de
servidao de ferrovias, rodovias, dutovias, linhas de transmissé&o e similares; as Unidades
de Conservagao de Protecao Integral; as areas sob incidéncia de cotas de alagamento e
de recorréncia de cheias; as areas de lote ou gleba atingidas pela Zona de Conservagéo
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Ambiental (ZOCA), conforme Lei do Zoneamento de Uso e Ocupagéo do Solo; e outras
areas de vegetacdo nao passiveis de supressao;

BASE (ou EMBASAMENTO): corresponde aos 3 (irés) primeiros pavimentos (térreo,
primeiro e o segundo pavimento) de uma edificagédo, vinculada ou ndo a TORRE, cuja
altura, medida da Referéncia de Nivel (RN) até a laje de seu ultimo piso, n&o ultrapassa
12,00 m (doze metros), ou com até 3 (trés) pavimentos de altura, podendo ser construida
sobre parte das divisas laterais e/ou de fundos, respeitando o recuo frontal e os
afastamentos das divisas;

CALCADA: parte da via normalmente segregada e em nivel diferente, ndo destinada a
circulagdo de veiculos, reservada ao transito de pedestres e, quando possivel, a
implantacao de mobiliario, sinalizagcéo, vegetacao, placas de sinalizagéo e outros fins;
COTA: indicac&o ou registro numérico de dimensdes e niveis;

DECLIVIDADE: razao numérica entre a diferenga da altura entre dois pontos e a distancia
horizontal entre eles, expressa em porcentagem;

DESMEMBRAMENTO ou SUBDIVISAO: subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao implique na
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou
ampliagdo dos ja existentes;

DIRETRIZES VIARIAS: sao linhas orientativas que tém por objetivo a conexdo de dois ou
mais pontos da malha urbana, as quais podem ter seu tragcado ajustado conforme
condigdes fisicas e ambientais;

EDIFICACAO: resultado de edificar; obra construida;

ESQUINA: intersec¢do de duas ruas em angulo, quando ndo se constituem uma o
prolongamento da outra, e onde os lotes nelas existentes possuem testadas para cada
uma destas ruas;

EQUIPAMENTOS URBANOS: equipamentos das redes publicas de saneamento basico,
redes de energia, telefonia, de televisdo e de dados e os sistemas de distribuicdo de gas
canalizado;

FACHADA: face de um edificio voltada para o logradouro publico ou espago aberto,
especialmente a sua face principal;

FAIXA NAO-EDIFICAVEL: area do terreno onde ndo sera permitido edificar;

FUNDO DE LOTE: divisa oposta a testada, sendo, nos lotes de esquina, a divisa oposta
a testada menor ou, em caso de testadas iguais, a divisa oposta a testada da via de
maior hierarquia;

GLEBA: area de terra, com localizagao e delimitagdo definidas, ndo resultante de
processo regular de parcelamento do solo para fins urbanos; area de terra que nao foi
objeto de parcelamento urbano;

GUIA OU MEIO-FIO: borda fisica instalada ao longo das vias, de acabamento da
calgada, constituida por prisma de granito ou concreto, junto a sarjeta (escoamento
pluvial), podendo ser rebaixada, em casos de acesso de veiculos ou de pedestres;
LICENCA: é a autorizagdo dada pela autoridade competente para a execugdo de obra,
instalagéo, localizagao, de uso e exercicio de atividades permitidas em lei;
LOGRADOURO PUBLICO: area de terra de propriedade publica e de uso publico
destinada as vias de circulagéo, as pragas e aos espacos livres;

LOTE: terreno oriundo de processo regular de parcelamento do solo, com acesso a
logradouro publico, servido de infraestrutura, cujas dimensdes atendam aos indices
urbanisticos definidos em lei municipal para a zona a que pertence;

LOTE MINIMO: area minima do lote individual em metros quadrados, quando do
parcelamento de uma gleba ou lote; fragdo minima pela qual a area total da gleba ou lote
podem ser divididos;

MEMORIAL DESCRITIVO: é o documento descrito que acompanha os desenhos de um
projeto de urbanizagdo, de arquitetura, de assentamento de maquina, ou de uma
instalagédo, no qual sdo explicados e justificados: os critérios adotados, as solugdes, os
detalhes esclarecedores, a interpretacdo geral dos planos, seu funcionamento ou a
operacao de dispositivos de uma maquina ou equipamento;

NBR: Norma Técnica Brasileira, estipulada pela ABNT;
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PASSEIO: parte da calgada, livre de interferéncias, destinada a circulagao exclusiva de
pedestres;

PISTA DE ROLAMENTO: parte da via publica, destinada a circulagdo de veiculos e
caracterizada pela diferenga de nivel em relagéo as calgadas, ilhas e canteiros centrais;
PAVIMENTO: plano de piso que divide a edificagdo no sentido da altura. Conjunto de
dependéncias situadas em um mesmo nivel;

PE DIREITO: distancia vertical entre o piso e o teto de um compartimento (ambiente);
PERMEAVEL: que permita a infiltragdo da agua;

QUADRA: area resultante de loteamento, delimitada por vias de circulagao e/ou limites
deste mesmo loteamento;

REMEMBRAMENTO ou UNIFICACAO: jungdo de dois ou mais lotes para formarem um
unico lote;

TESTADA: o mesmo que alinhamento, linha imaginaria que delimita a divisa da
propriedade com a via publica, podendo ser mais de uma em um mesmo lote em caso de
lotes de esquina, ou de rua a rua. Largura do lote voltada para a via publica;

VISTORIA: diligéncia determinada na forma desta Lei para verificar as condigdes de uma
obra, instalagido ou exploracao de qualquer natureza.

Assinado por Ben Hur Custodio De Oliveira, Vereador em 24/06/2021 as 19:56:30.
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