Secretaria de Ny SALVADOR

Desenvolvimento PREFEITURA

e Urbanismo
PRIMEIRA CAPITAL DO BRASIL

COMISSAO NORMATIVA DE LEGISLACAO URBANISTICA
RESOLUCAO N° 02/2022

Dispde sobre a reti-ratificacdo das deliberagbes
constantes do Comunicado 03/2018.

A Comissdo Normativa de Legislacdo Urbanistica (CNLU), tendo em vista as atribuicbes que
lhe foram conferidas pelas Leis municipais de n° 9.069/2016 (PDDU), n° 9.148/2016 (LOUOS),
art. 13 da Lei n° 9.603/2021, e tendo em vista o disposto no Regimento Interno da CNLU,
aprovado através do DOM 6.969 de 17 de novembro de 2017, e

Considerando que em 24/09/2018 a Comissdo Normativa de Legislagdo Urbanistica emitiu o
Comunicado 03/2018;

Considerando a necessidade de adequacdo a nomenclatura correta ao ato administrativo
expedido pela comisso no exercicio do seu poder de autotutela, em conformidade com o
Regimento Interno da CNLU;

Considerando que a qual tempo, a administrac&o publica podera rever seus atos normativos,
no objetivo de torna-los mais eficientes e em consonancia com a realdade posta, resolve:

Art. 1° Através da presente resolucdo fica convalidado o Comunicado 03/2018, emitido em
24/09/2018, que publicizou a deliberagdo da Comisséo Normativa de legislacdo Urbanistica
(CNLU), sendo que parte do Comunicado passa a ter seu conteudo reti-ratificado da seguinte
forma:

Teor ratificado:

“A Comissao Normativa de Legislacdo Urbanistica (CNLU), respaldada no seu Regimento
Interno, publicado no Diério Oficial do Municipio do dia 17 de novembro de 2017 e suas
atribuicdes legais, vem através 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. Seré computada, no célculo do coeficiente de aproveitamento — CA,
toda a area construida da edificagéo, exceto:

VI - os halls de acesso e de elevadores e as circulacGes horizontais comuns,
em qualquer tipo de empreendimento;

1. Reunido dia 25/06/2018:

Diivida suscitada: Se as circulacdes horizontais comuns de empreendimentos com uma unica
inscricéo imobiliaria (ex: escolas, hospitais, sede de empresas), devem entrar para o computo
da ACC — Area Construida Computavel.

Secretaria Municipal de Dgsenvclvimento e Urbanismo
Av. Antdnio Carlos Magalhdes, 3244 - Caminho das Arvores, Edf. Emp. Thomé de Souza - CEP: 41.820-000
Telefone: (71) 3202-9600 Portal: www.sedur.salvador.ba.gov.br



Secretaria de
Desenvolvimento
e Urbanismo

SALVADOR

PREFEITURA

&5

PRIMEIRA CAPITAL DO BRASIL

Entendimento da CNLU: O Inciso VI do Art. 82, descreve trés situagdes de areas que nao sé&o
computadas para o calculo do CA: halls de acesso e de elevadores e as circulagdes horizontais
comuns.

Nzo ha divida de que é excluido do cdmputo da ACC, consequentemente do calculo do CA, as
areas dos halls de acesso e de elevadores de todos os empreendimentos, independentemente
se 0 mesmo resultara em uma inscrigao imobiliaria ou varias.

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

1) Considerando que o CA & resultante da raz&o em a ACC / AT (sendo AT=area de terreno);

2) Considerando que os incisos lll, IV e V, do referido artigo, fazem citagOes de areas de uso
comum que nao sdo computadas para o calculo do CA. Desta forma é coerente interpretar que
o legislador se refere também as circulagbes de uso comum;

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

4) Considerando que nos casos de empreendimentos que resultardo em uma unica inscrigaéo
imobiligria, onde as areas de circulagéo horizontais n&o s&o alienadas, como as circulagdes
horizontais de empreendimentos que resultardo em varias inscricbes imobiliarias, devido a
figura da propriedade coletiva (empreendimentos em condominio), consequentemente as
mesmas ndo podem ser modificadas da sua finalidade facilmente;

A Comissao entende que o inciso VI ndo exclui do computo da ACC, as circulagdes horizontais
comuns, de empreendimentos que resultargo em uma nica inscrigéo imobilidria, devendo as
mesmas serem computadas. Além disso, a LOUOS 2016, passou a considerar a Area
Construida Computavel — ACC, para o calculo do nimero minimo de vagas de estacionamento
e enquadramento dos empreendimentos, diferentemente do entendimento das legislactes
anteriores”.

Teor retificado:

Em reunigo realizada em 31/08/2022, motivada por questionamentos sistematicos a respeito do
entendimento construido por esta Comiss&o a respeito da nao excluséo das areas de
circulag&o horizontal e vertical no cémpito do calculo do numero de vagas prevista para o
empreendimento de uso escolar e hospitalar, a Comissdo com base nos preceitos
constitucionais no Principio da Razoabilidade, reexaminou a matéria e construiu nNovo
entendimento em relagéo a mesma, com base nas consideragdes abaixo.

Inicialmente temos a observar que os artigos postos na Lei 9.148/2016 — LOUOS, séo de
aplicac&o genérica, sem entrar na especificidade dos empreendimentos, portanto se aplicando
para todos 0s usos propostos, porém a Comissao entende que alguns usos, de relevancia na
prestacdo de servicos a comunidade, ex: Escolas e Hospitais, possuem caractenstic;s\
especificas que devam ser consideradas na andlise urbanistica. \.L
]
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Considerando que as atividades escolar e hospitalar sao provavelmente as atividades coletivas
de maior importantes para uma comunidade, desta forma precisam ser compreendidas com um
olhar diferenciado, haja vista a demanda das escolas e hospitais publicas, que prestam Servico
irrefutavel a sociedade;

Considerando que o fluxo de veiculos nas atividades descritas apresentam uma especificidade
caracteristica, principalmente as escolas, com horarios de fluxo mais definido;

Considerando que os hospitais apresentam uma demanda acerbada de circulagdes horizontais,
para controle do fluxo hospitalar, mesmo situagao apresentada nas escolas, com grandes
circulagdes para disciplinar o fluxo dos alunos;

Considerando que os problemas de fluxo de veiculos nos horarios especificos das escolas,
podem ser mitigados através de um maior dimensionamento das areas de embarque e
desembarque além de instrumentos na plataforma tecnologica;

Considerando que as areas se circulagdo ndo aumentam a demanda de fluxo de pessoas aos
usos empreendimentos descritos, consequentemente um aumento na demanda no namero de
veiculos;

A Comiss&o entende que os empreendimentos enquadrados com o uso Escolar e Hospitalar,
poderdo ter tratamento especifico em relacédo a area a ser considerada para o calculo do
ntmero minimo das vagas, podendo-se excluir as circulagdes horizontais e verticais, desde que
apresentadas propostas satisfatorias para mitigar o impacto no transido do local. Ressalvamos
que a Area Construida Computavel - ACC nao se altera, porém a area para calculo do numero
de vagas fica passivel do entendimento construido pela Comissao.

A andlise e deliberagéo da situagdo proposta ficara a cargo da CNLU, que com as esferas
competentes examinara a possibilidade de aceitacdo ou nZo das medidas propostas visando a
redugio das areas para o calculo do nimero minimo de vagas.

Art. 2° Através da presente resolugéo fica convalidado o Comunicado 03/2018, emitido em

24/09/2018, que publicizou a deliberagao da Comiss&o Normativa de legislagdo Urbanistica
(CNLU), da seguinte forma.

Teor ratificado:

“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 dever&o ser atendidas as
restricdes e parametros da zona de uso que contiver a maior por¢éo. A duvida apresentada a
CNLU se d& em relacdo a ZCLMe e ZCLMu, cuja marcagéo no Mapa € linear. A CNLU entende
que os terrenos lindeiros e com acesso atraves dessas vias deverdo atender as restrices e
parametros respectivos de cada centralidade linear; os terrenos lindeiros @ ZCLMe e ZCLMu
cujo acesso seja através de outro logradouro, deverao atender as restricdes e parametros da
zona em que estio inseridos. )
% -
3. Reunido dia 30/07/2018:

Secretaria Municipal de Desenvolvimento e Urbanismo
Av. Antdnio Carlos Magalhaes, 3244 - Caminho das Arvores, Edf. Emp. Thomé de Souza » CEP: 41.820-000
Telefone: (71) 3202-9600 Portal: www.sedur.salvador.ba.gov.br



Secretaria de ‘y SALVADOR

Desenvolvimento PREFEITURA

e Urbanismo
PRIMEIRA CAPITAL DO BERASIL

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

Entendimento da CNLU: No QUADRO 11 B, inserir a chamada “L" na coluna de NUMERO DE
VAGAS / Carga e Descarga, para os usos nR1-08 e nR2-08. Acrescentar no texto da chamada
“L": Exceto para Estacionamento, Edificio garagem, Locag&o de veiculos e Estacionamentos e
garagens de Veiculos pesados, Maquinas, Onibus, Veiculos de socorro, de Reboque,
Ambulancia, Taxis.

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

Davida suscitada: Duvida sobre aplicagdo de recuo e recuo progressivo em Zonas de
Centralidade e Centralidade Linear (aplicacdo do Art. 87, combinado com o Art. 112 da
LOUOS), sendo questionado: 1) A progressividade sera exigida, nos casos previstos no Art.
112, do limite da propriedade constante no ato do licenciamento do empreendimento, ou no
limite da propriedade ap6s a doagio da area para alargamento da calgada; e 2) Nos casos de
edificacées com mais de 12 m (doze metros) de altura, o recuo frontal progressivo, comeca a
ser aplicado na cota zero de implantagéo do empreendimento, ou a partir da cota acima de
12m (doze metros).

Entendimento da CNLU:

QUESTIONAMENTO 1: Considerando que o Art. 87 e seus incisos nao se refere a
progressividade dos casos previstos no Art. 112; Considerando que o alargamento do passeio
é um beneficio para a cidade, e que tal instrumento deve ter a sua ades&o incentivada;
Ancorado no Principio da Razoabilidade, a Comiss&o entende que o recuo progressivo devera
ser aplicado a partir do limite da propriedade dos empreendimentos descrito no ato do
licenciamento urbanistico, pois a doagéo de area, conforme o Art. 112, §3°, devera preceder a
emissao do alvara de "Habite-se" da obra, como transferéncia para alargamento da calgada. O
artigo institui um instrumento urbanistico na forma compensatéria entre a doacao de area para
alargamento da calgada e a desobrigagdo do atendimento ao recuo frontal. O préprio Art. 112
§1°, cita que a édrea doada pode ser considerada para o calculo do Coeficiente de
Aproveitamento do empreendimento. A progressividade do recuo frontal dos empreendimentos
tem como finalidade, o aumento do afastamento das edificagdes mais altas em relagéo a caixa
viaria dos logradouros publicos. Se considerarmos o resultado urbanistico, caso nao houvesse
a previsao legal de doag&o de area para alargamento da cal¢ada, o resultado urbanistico seria
o mesmo considerando a aplicagéo do recuo progressivo a partir do limite da propriedade.
Desta forma, a Comissdo nao identifica prejuizos urbanisticos para a cidade, com a aplicag&o
do artigo da forma descrita acima, reforcando a necessidade de constar no Alvara de Licenca,
a observacéo que a area prevista para o alargamento da calgada, devera ser transferida para o
Municipio até a emissdo do Habite-se da obra, devendo ser registrada tal transferéncia, no
Registro Geral de Imoveis.

QUESTIONAMENTO 2: considerando que o Art. 112 esta inserido no Capitulo Ill — DA
OCUPACAQ INCENTIVADA E/OU CONDICIONADA, desta forma, prevendo uma maior
flexibilidade dos parametros urbanisticos, a Comissdo entende que o objetivo do legislador, na
proposicao do artigo, visa instituir um instrumento urbanistico na forma compensatoria entre a
doagdo de area para alargamento da calgada publica e a desobrigag&o do atendimento ao
recuo frontal, como preconiza o caput do artigo. No §5° do referido artigo, o legislador cita os
casos de edificagdes com altura superior a 12 m (doze metros), sendo que partir desta altur
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aplica-se o recuo progressivo, através das formulas descritas no Art. 87 e 105 da LOUOS 2016.
Para efeito pratico da aplicagao da formula de progressividade, tanto a geral como a de area de
borda, devera ser deslocado a cota do pavimento terreo, previsto no Art. 85, para a cota
12(doze), visando o calculo do H da férmula de progressividade”.

Art. 3° A presente resolucéo € dotada de efeitos retroativos devendo produzir os seus
regulares efeitos desde o dia 24/09/2018 (data da emiss&o do comunicado 03/2018);

Art. 4° Esta Resoluc&o entra em vigor na data de sua publicagéo.

Salvador-Bahia, 15 de setembro de 2022.

Pt
b
Ana Paula\licinaos Anjos

Presidente da CNLU

Secretaria Municipal de Dgsenvcﬂvimemc e Urbanismo
Av. Anténio Carlos Magalhaes, 3244 - Caminho das Arvores, Edf. Emp. Thomé de Souza « CEP: 41.820-000
Telefone: (71) 3202-8600 Portal: www.sedur.salvador.ba.gov.br



