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COMUNICADO - 3/2018

A Comissdo Normativa de Legislagio Urbanistica (CNLU), respaldada no seu Regimento
Interno, publicado no Didrio Oficial do Municipio do dia 17 de novembro de 2017 e
suas atribuigBes legais, vem atraveés desta, publicizar o entendimento referente ao Art.

82, Inciso VI da Lei Municipal 9.148/2016 - Lei de Ordenamento do Uso do Solo
(LOUOS).

Art. 82, Serd computada, no cdiculo do coeficiente de aproveitamento -
CA, todo a drea canstrulda do ed{ficacdo, exceto:

VIl - os halis de acesso e de elevadores e as circulagdes horizontais
comuns, em gqualquer tipo de empreendimento;

1. Reunido dia 25/06,/2018:

Duvida suscitada: Se as circulagdes horizontais comuns de empreendimentos com uma
Unica inscrigdo imobilidria (ex: escolas, hospitais, sede de empresas), devem entrar
para o computo da ACC - Area Construida Computavel.

Entendimente da CNLU: O Inciso VI do Art. 82, descreve trés situagbes de dreas que
ndo 530 computadas para o caleule do CA: holls de ocesso e de elevodores e os
circulagdes horizontais comuns.

Ndo ha divida de que & excluido do cdmputo da ACC, consequentemente do calculo do
CA, as dreas dos halls de acesso e de elevadores de todos os empreendimentos,
independentemente se o mesmo resultara em uma inscricio imobilidria ou virlas.

Em relagdo as circulagdes horizontais comuns, se sio computadas ou ndo, para melhor
entendimento do inciso, retornemos ao caput do artigo, que se refere as excecdes das
areas para o cdlculo do Coeficiente de Aproveitamento — CA, desta forma, entendemos
que:

1) Considerando que o CA é resultante da razdo em a ACC / AT (sendoc AT=drea de
terrena);

2) Considerando que os incisos IlI, IV e V, do referido artigo, fazem citacdes de areas de
uso comum gue ndo sdo computadas para o cilculo do CA. Desta forma é coerente
interpretar que o legislador se refere também as circulagdes de uso comum;

3) Considerando que a ACC, e utilizada para a definig3o do ndmero total das vagas do
empreendimento, do enquadramento do uso do mesmo, também para o cilculo do CA,
e consequentemente do possivel adicional de potencial construtivo;

4) Considerando que nos casos de empreendimentos que resultardo em uma Unica
inscricdo imobilidria, onde as dreas de circulacdo horizontais ndo sio alienadas, como
as circulagdes horizontais de empreendimentos que resultaro em vérias inscrigbes
imobilidrias, devide a figura da propriedade coletiva (empreendimentos em
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condominio), consequentemente as mesmas nio podem ser modificadas da sua
finalidade facilmente:

A Comissdo entende que o inciso VI ndo exclui do cdmputo da ACC, as circulagfes
horizontais comuns, de empreendimentos que resultario em uma Onica inscricdo
imobilidria, devendo as mesmas serem computadas. Além disso, a LOUQS 2016, passou
a considerar a Area Construida Computdvel — ACC, para o cilculo do ntimere minimo
de vagas de estacionamento e enquadramento dos empreendimentos, diferentemente
do entendimento das legislagies anteriores,

2. Reunido dia 30/07/2018:

Duvida suscitada: Terrenos abrangidos por mais de um tipo de zona de uso.

Entendimento da CNLU: A LOUOS, no seu artigo 18, determina que deverdo ser atendidas as
restriches e parametros da zona de uso que contiver a maior porgio. A divida apresentada &
CNLU se da em relagdo & ZCLMe e ZCLMu, cuja marcacio no Mapa € linear. A CHLU entende
gue o3 terrenos lindeiros e com acesso através dessas vias deverio atender as restrigBes e
parimetros respectivos de cada centralidade linear; os terrenos lindeiros & ZCLMe e ZCLNMU

tujo acesso sefa através de outro logradouro, deverdo atender as restrices e parimetros da
I0na em que estido inseridos.

3. Reunido dia 30/07/2018:

Duvida suscitada: Davida em relagdo ao Quadro 11B — nR1-08 - Exigéncia de espaco
para “carga e descarga” em edificio garagem.

Entendimento da CNLU: Mo QUADRO 11 B, inserir a chamada “L" na coluna de
NUMERD DE WVAGAS [/ Carga e Descarga, para o5 usos nR1-08 e nR2-08. Acrescentar no
texto da chamada "L": Exceto para Estacionamento, Edificio garagem, Locacio de
veiculos e Estacionamentos e garagens de Veiculos pesados, Maquinas, Onibus,
Veiculos de socorro, de Rebogque, Ambul8ncia, Taxis.

4. Reunides dos dias 13/08/2018, 23/08/2018, 03/09/2018 e 05/09/2018:

Duvida suscitada: Divida sobre aplicacio de recuo e recuo progressivo em Zonas de
Centralidade e Centralidade Linear {(aplicacio do Art. 87, combinade com o Art. 112 da
LOUOS), sendo questionado: 1) & progressividade serd exigida, nos casos previstos no Art, 112,
do limite da propriedade constante no ato do licenciamento do empreendimento, ou no limita
da propriedade apds a doagdo da drea para alargamento da calgada; & 2) Mos casos de
edificagdes com mais de 12Zmidoze metros) de altura, o recuo frontal progressive, comega a
ser aplicado na cota zero de implantacio do empresndimento, ou a partir da cota acima de
12midoze metras). X
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Entendimento da CNLLU:

QUESTIOMAMENTD 1: Considerando que o Art. 87 e seus incisos n3o se refere a
progressividade dos casos previstos no Art. 112; Considerando que o alargamento do passeio
€ um beneficio para a cidade, e gue tal instrumento deve ter a sua adesdo incentivada:
Ancorado no Principio da Razoabilidade, a Comissdo entende que o recuo progressivo devera
ser aplicade a partir do limite da propriedade dos empreendimentos descrite no ato do
licenciamento urbanistico, pois a doagdo de drea, conforme o Art. 112, §32, devera preceder a
emissdo do alvara de "habite-se" da obra, como transferéncia para alargamento da calgada. O
artigo institui um instrumento urbanistico na forma compensatdria entre a doagiio de area
para alargamento da calgada e a desobrigacio do atendimento ao recuo frontal, O préprio Art.
112 §1%, cita que a #rea doada pode ser considerada para o calculo do Coeficiente de
Aproveitamento do  empreendimente. A progressividade do  recuo  frontal  dos
empreendimentos tem como finalidade, 0 aumento do afastamento das edificagdes mais altas
em relagdo a caixa vidria dos logradouros pablicos. Se considerarmos o resultado urbanistico,
caso ndo houvesse a previsso legal de doagdo de drea para alargamento da calgada, o
resultado urbanistico seria 0 mesmo considerando a aplicac3o do recuo progressivo a partir do
limite da propriedade. Desta forma, a Comissdo nio identifica prejuizos urbanisticos para a
cidade, com a aplicacio do artigo da forma deserita acima, reforcando a necessidade de
constar no Alvard de Licenga, a observagio que a drea prevista para o alargamento da calgada,
deverd ser transferida para o Municipio até a emissdo do Habite-se da obra, devendo ser
registrada tal tramsferéncia, no Registro Geral de Imdwveis.

QUESTIONAMENTO 2: considerando que o Art. 112 estd inserido no Capitulo Il - DA
OCUPACAQ INCENTIVADA E/OU CONDICIONADA, desta forma, prevendo uma maior
flexibilidade dos parimetros urbanisticos, a Comissdo entende que o objetivo do
legislador, na proposicdo do artigo, visa instituir um instrumente urbanistice na forma
compensatoria entre a doagdo de drea para alargamento da calgada publica e a
desobrigacdo do atendimento ac recuo frontal, como preconiza o caput do artigo. No
§5° do referido artigo, o legislador cita os casos de edificagGes com altura superior a
12m(doze metros), sendo que partir desta altura, aplica-se o recuo progressive,
atraves das formulas descritas no Art. 87 e 105 da LOUOS 2016. Para efeito pritico da
aplicagdo da formula de progressividade, tanto a geral como a de drea de borda,
deverd ser deslocado a cota do pavimento térreo, previsto no Art. 85, para a cota
12{doze), visando o cdlculo do H da formula de progressividade.

Salvador, 24 de setembro de 2018,
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