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COMUNICADQ 01/2020

Tema: Aplicagdo dos Arts 1°; 2° e 3° da Lei 9.509/2020, que institui os Condominios

Definicdo:

Caput dos artigos:

RESOLUCAQ:

de Lotes.

Art. 12 Fica instituido o Condominio de Lotes no Municipio de
Salvador, em consondncia com a Lei Municipal ne 9.148/2016 — Lei
de Ordenamento do Uso e da Ocupacdo do Solo — LOUQS, Lei
Municipal n2 9.069/2016 — PDDU, Lei Municipal n® 9.281/2017 -
Caodigo de ‘Obras, sendo-the aplicdveis as disposices da Lei Federal
n? 4.581/64 e as decorrentes do art. 1.358-A do Cédigo Civil
Brasileiro.

Art. 22 Fica acrescido o art. 76-A & Lei n? 9.148/2016 — LOUOS,
instituindo o “CAPITULO IlI” ao “Titulo IV — DO PARCELAMENTO E
URBANIZACAO”, com a seguinte redacéo: .

“Art. 76-A. Poderd ser aprovado pelo Municipio, apés o cumprimento
das regras reiativas ao parcelamento do solo, o condominio de lotes
para fins residenciais ou comerciais, caracterizade como
empreendimento formado por partes designadas de lotes, unidades
autbénomas imobiliérias, que sdo de propriedade exclusiva, e por
partes que sdo propriedades comum dos condéminos, com suas
respectivas fracBes ideais, Greas comuns e vias de circulacdo interna.

O Art. 2°.da Lei institui um novo CAPITULO no Titulo dos Parcelamentos da Lei
9.148/2016 — Lei de Ordenamento do Uso e Ocupacio do Solo — LOUOS, através do
Art. 76-A, estabelece Condominio de Lotes como um EMPREENDIMENTO. Prevé a
possibilidade de implantacdo de Condominio de Lotes Residenciais ou Comerciais,
enquanto a LOUOS trata essas categorias de usos como residenciais e nio
residenciais, o que altera a conceituacio de usos. Visando estabelecer um
regramento mais clarc para o licenciamento dos novos/émpreen,dimentos, com base
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no Art. 181 da LOUQS, referente aos casos omissos, Passa a valer o seguinte
entendimento da Comiss3o:

1.Condominio de Lotes &€ uma modalidade de empreendimento, conforme seu
conceito instituido no Art. 3° da Lei 9.509/2020, acrescentado no Quadro 01A —
Conceitos da Lei n? 9.148/2016 — LOUOS, da seguinte forma:

Condominio de lotes — CL: empreendimento aprovade pelo
Municipio, resultante de parcelamento prévio, formado por partes
designadas de lotes, unidades auténomas imebilidrias, que sdo de
propriedade exclusiva, e por partes que s@o propriedades comum dos
conddminos, com suas respectivas fracdes ideais, Greas comuns e
vias de circulacdo internas”.{NB)

Face a auséncia de restricGes em func¢do da hierarquia das vias, CONDOMINIO DE
LOTES podera ser aprovado, de acordo com o Art. 6° da Lei 9.509/2020, em
conformidade com o0s preceitos da LOUQS, devendo ainda ser observados os
regulamentos especificos da area, conforme zoneamento municipal ambiental e
urbanistico (Sistema de Areas de Valor Ambiental e Cultural — SAVAM e respectivas
zonas, conforme analise da Lei Municipal 8.069/2016 — PDDU 2016 e Lei Municipal
9.148/2016 — LOUQS 2016), ou ainda algum outro regulamento especifico, no caso
de unidades de conservacdo criadas pelo 6rgdo ambiental federal, estadual ou
municipal.
Para atendimento ao artigo, deverdo ser criados dois subgrupos para Condominio
de Lotes, sendo os Condominios de Lotes para uso residencial — CLR, cddigo
07.14.21 e para uso ndo Residencial CLnR, codigo 07.14.22.
Os usos a serem implantados nos lotes integrantes do Condominio de Lotes
enquadrados com CLR ou CLnR deverdoc atender aos Artigos 10 e 11 deste
Comunicado
2. Os Condominios de Lotes sé poderdo ser implantados em Areas ou Lotes, que
foram resultantes de um prévio parcelamento aprovado pela Prefeitura. Caso a Area
ou lote resultante do Parcelamento prévio ultrapasse os 20.000m?% n3o sera
necessarias novas doagdes de areas publicas;
3. Asvias internas do condominio serdo privativas, conforme preconiza o inciso | e [l
do § 1° do Art. 76-A; )
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4. Os estacionamentos coletivos poder3o ter acesso direto através de via oficial de
circulacdo, como preconiza o inciso V do § 1° do Art. 76-A e em conformidade com o
Art. 145 da LOUOS;
5.As dreas minimas e maximas para a implantac&o dos Condominios de Lotes serdo
de 1.500,00m? e 50.000,00m3 respectivamente, com preconiza os § 5° e 6° do Art.
76-A;
6.0 § 9° do Art. 76-A, ndo fica claro, que cita:

DeverGo ser adotadas medidas mitigatdrias para evitar grandes
extensées de muros, aplicando-se as normas respectivas, contidas
nesta Lei e no Cédigo de Obras.

O Cddigo de Obras, Lei 9.184/2017 n3o trata da matéria. O Art. 101 da LOUOS que
trata a matéria cita: :
Limite de Vedacéio do Terreno
Art. 101. Com o objetivo de qualificar o espaco das ruas e calgadas,
impedindo grandes extensées de muros e possibilitando a
permeabilidade visual do lote, a integracdGo entre o espaco piblico e
privado, a interacdo do passeio de pedestre com a edificacdo, os
empreendimentos, independentemente da zona de uso em gue se
situem, deverdo obedecer aos seguintes requisitos:
I —limite de 20% (vinte por cento) de fechamento do alinhamento de
gradil com muro; Il - percentual minimo de 40% {quarenta por cento)
de transparéncia do elemento de fechamento nos 80% (oitenta por
cento} restantes da testada.
§ 12 A exigéncia do cumprimento dos requisitos previstos neste
artigo incide apenas para os alinhamentos de gradil com face para
fogradouros pablicos.
§ 22 A exigéncia do cumprimento dos requisitos previstos neste
artigo néo se aplica aos empreendimentos residenciais deo tipo R1.

Para atendimento ao artigo citado, é entendimento da Comiss3o a adocao do
percentual minimo de 40% (quarenta por cento) de transparéncia do elemento de
fechamento em 20% (vinte por cento) das testadas, para os condominios de lotes
residenciais, aplicando o Principio da Razoabilidade para preservacdo da
privacidade da atividade de residir. Fsse percentual deveréd ser aplicado nas areas
comuns de circulacdo dos condominios, ex: vias de circulacdo internas, vias de ~
pedestres pracgas privadas e outros. Nos casos de condominios de lotes comerciais,

deverd ser aplicado na integra o Art. 101 da Louags; (:"r )&‘(
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7.0 Condominio de Lotes é uma modalidade de empreendimento que aprova a
divisdo de uma drea em FracBes Ideais, com delimitacio fisica e dreas privativas
das mesmas, como preconiza 0 § 4° do Art. 76-A;

8.Para atendimento ao que preconiza o § 3° do Art. 76-A, a Comissdo entende que
a proposta do projeto deveréd apresentar as areas maximas e minimas de potencial
construtivo de cada unidade autnoma, para que, apos a edificacio de todas as
unidades, o empreendimento como todo atenda os parametros urbanisticos do
empreendimento {CAB min; CAB; CAM; 10 e IP) estabelecidos para a Zona que o
empreendimento esta inserido, calculados sobre a drea do terreno do
empreendimento, em conformidade com os Arts 82; 83 e 84 da LOUOS. As ireas
das unidades auténomas deverdo ser calculadas da seguinte forma:
8.1. Definir a area maxima ocupada para cada unidade auténoma, observando
que 0 somatdrio da mesma, ndo podera ultrapassar a' area ocupada maxima
prevista para o terreno objeto do empreendimenta;
8.2. Definir a drea minima permeével para cada unidade autdnoma, observando
que o somatorio das mesmas, ndo podera ser inferior a drea minima permeavel
prevista para o terreno objeto do empreendimento, sendo que para o calculo
da drea minima permedvel das unidades autdénomas, devera ser considerada as
areas comuns pavimentadas, no célculo das areas permeaveis de cada unidade
imaobiliaria;
8.3. Definir dreas de potencial construtivo: basica e maxima para cada unidade
autdnoma;
8.4. Os recuos laterais, de fundo e frente das edificacSes deverdo ser exigidos
em relacdo ao limite do empreendimento como um todo;
8.5. Apés a aprovagdo do empreendimento e emissdo do Termo de Conclus3o
de Condominio de Lotes, cada unidade imobilidria auténoma podera, a seu
tempo, solicitar Alvard de Licenca para a construcio de suas unidades
autdnomas, sendo as mesmas licenciados através de Alvara de Licenca para
Construcdo. Cada condominio podera definir e constar na Convencao de
Condominio e o Regimento Interno, o afastamento das edificacbes das
unidades autdnimas, em relacdo aos seus vizinhos e vias internas, para efeito
do licenciamento posterior das mesmas, desde que atendidos os preceitos
legais do Cadigo Civil Brasileiro.
8.6. O numero de vagas deverd ser exigido de acordo com o QUADRO 11 B —
CONDICOES DE INSTALACAO POR SUBCATEGORIA DE USO, em relacdo as

unidades autbnomas.
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8.7. Caso haja a proposta de Clube Social do empreendimento, o mesmo sera

computado no cdlculo do indice de ocupagdo e sua projecdo descontada da

drea para o calculo da permeabilidade total do empreendimento.
9.Nas situagbes que o empreendimento Condominio de Lotes proposto, causar
prejuizos a paisagem urbana ou cercear o acesso a Bens de Uso Comum, poderao
ser instituidas limitaces administrativas, cabendo a CNLU a indicagdo de medidas
mitigadoras para serem adotadas, visando o licenciamento do empreendimento,
em atendimento ac gue preconiza o § 10 do Art.76-A da LOUOS;
10. Poderdo ser aprovados posteriormente ao Termo de Conclusdc de
Condominioc de Lotes residenciais, nas Fragbes Ideais Autdnomas,
empreendimentos para edificacdes unifamiliar, com enquadramento Riou multi-
familiar, com enquadramento R3-1, desde que permitidos no QUADRO 10 — USOS
PERMITIDOS NA ZONA da LOUOS e QUADRO 11A ~ CONDICOES DE INSTALACAQ
POR SUBCATEGORIA DE USO EM FUNCAO DA CLASSIFICACAO VIARIA, sendo que
no ultimo caso, devera ser considerada a categoria da via de acesso ao
condominio;
11. Poderdo ser aprovados posteriormente ac Termo de Conclusdo de
Condominic de Lotes ndo residencial, nas Fracles Ideais Autbnomas,
empreendimentos enquadrados com os usos previstos no QUADRQOS 07, 08 e 03,
desde que permitidos no QUADRO 10 — USOS PERMITIDQOS NA ZONA da LOUOS e
QUADRO 11A — CONDICOES DE INSTALACAO POR SUBCATEGORIA DE USO EM
FUNCAO DA CLASSIFICACAC VIARIA, sendo que no dltimo caso, deverd ser
considerada a categoria da via de acesso ao condominio;
12. O Termo de Conclusdo de Condominio de Lotes so podera ser emifido, apos a
conclusdo das obras de infra e supraestrutura, benfeitorias em &reas comuns do
condominio e previsdo de ramal de agua potavel, alimentacdoc energéfica e rede de
esgoto das unidades auténomas. Serd langada no Alvara de Construcdo a relacdao
de cada unidade autdnoma, com a informac3o de Area Privativa, Frac3o Ideal para
lancamento das unidades imobilidrias;
13. Como a Lei 9.50%9/2020 insttui a nova modalidade no capitulo dos
parcelamentos, por analogia a Comissdo entende que deverao ser aplicados os
mesmaos valores para o servico de implantagdo de loteamento, para a cobranga do
Alvaré de Licenca para a implantacio do condominio, sobre a drea total do mesmo.
No caso do Termo de Conclusdoc de Condominio de Lotes, deverdo ser cobradas
todas as taxas previstas no servico e no item Taxa de Empreendimento de Habite-
se / m?% aplicar a drea total do condominio de lotes, excluindo faixas de ser\fid?io{%\,
para ambos os Alvaras. o oobios v :
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Tema: Aplicacdo do Art 101 Limite de Vedacdo do Terreno

Definicao:

Caput do artigo:

RESCLUCAOC:

Limite de Vedag¢do do Terreno

Art. 101. Com o objetivo de qualificar o espaco das ruas e calcadas,
impedindo grandes exiensbes de muros e possibilitando a
permeabilidade visual do lote, a integragdo entre o espaco publico e
privado, a interacdo do passeio de pedesire com a edificacfio, os
empreendimentos, independentemente da zona de uso em que se
situem, deverdo obedecer aos seguintes requisitos:

I — limite de 20% (vinte por cento) de fechamento do alinhamento de
gradil com muro; Il — percentual minimo de 40% (quarenta por cento)
de tmnsparéncia do elemento de fechamento nos 80% {oitenta por
cento) restantes da testada.

¢ 12 A exigéncia do cumprimento dos requisitos previstos neste
artigo incide apenas para os alinhamentos de gradil com face parg
logradouros publicos.

& 22 A exigéncia do cumprimento dos requisitos previstos neste
artigo ndo se aplica aos empreendimentos residenciais do tipo R1.

Visando a aplicabilidade do artigo e maior clareza, a Comissdo entende que os 40%
(quarenta por cento) de transparéncia do elemento de fechamento nos 80% (oitenta
por cento) restantes da testada, deverdo ser apresentados da seguinte forma:
1. Os elementos de vedagao sem nenhuma permeabilidade visual s6 poderdo
dispor de uma altura maxima de 1,10 m{um metro e dez centimetros) do solo,
a partir dessa altura, obrigatoriamente deverd haver permeabilidade visual
para atendimento do limite legal.
2. Os 40% que trata o inciso do artige sera calculado sobre a superficie em
metros quadrados do elemento de vedacdo do muro.
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