PREFEITURA MUNICIPAL DE COLOMBO
SECRETARIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO E HABITAGCAO
DEPARTAMENTO DE URBANISMO

INSTRUCAO N°. 01/2009:
CONDOMINIOS URBANISTICOS

1. DEFINICOES

S&o considerados condominios urbanisticos, nos termos da Lei n° 878/04 — Parcelamento
do Solo, capitulo V, o conjunto de 2 ou mais unidades residenciais, sejam elas isoladas,
geminadas ou sobrepostas, estas Ultimas até 2 pavimentos. Tais empreendimentos terdo sua
implantacdo proibida na Zona de Desenvolvimento Rural (ZDR) e nas Zonas de Uso
Predominantemente Industrial 1 e 2 (ZUPI-1 e ZUPI-2).

1.1. Condominio tipo 1

Conjunto de 2 até 8 unidades residenciais, sendo todas com acesso as respectivas areas
exclusivas através da via publica (sem via interna).

1.2. Condominio tipo 2

Conjunto de 2 até 15 unidades residenciais, sendo todas com acesso as respectivas areas
exclusivas através da via interna. Devera ser atendido o nUmero maximo de 8 unidades no mesmo
alinhamento.

1.3. Condominio tipo A

Conjunto de 16 até 30 unidades residenciais, sendo todas com acesso as respectivas
areas exclusivas através de via interna.

1.4. Condominio tipo B

Conjunto com mais de 30 unidades residenciais, sendo todas com acesso as respectivas
areas exclusivas através de via interna.

2. REQUISITOS
2.1. Fracéo

A unidade autbnoma consiste ha soma da area exclusiva da unidade (na qual esta
implantada a edificac@o residencial) com sua parcela de area comum, constituindo a fracéo ideal
de solo. A area comum total devera ser distribuida igualmente entre todas as unidades. Deveréo
ser observadas as seguintes fracdes, conforme a classificacdo do condominio:

2.1.1. Condominio tipo 1: 150 m?/unidade em sua area exclusiva
2.1.2. Condominio tipo 2: 150 m?/unidade em sua area exclusiva
2.1.3. Condominio tipo A: 200 m%/unidade em sua area exclusiva
2.1.4. Condominio tipo B: de acordo com 0 zoneamento (tabela a seguir).
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ZONEAMENTO AR
(m?/unidade autbnoma)
ZDR Uso proibido
ZPAC-1 360
ZPAC-2 600
ZUD-1 1.000
ZUD-2 250
ZUD-3 360
ZUD-4 1.000
ZUPI-1 Uso proibido
ZUPI-2 Uso proibido

As fracBes descritas correspondem as areas exclusivas para os condominios do tipo 1, 2 e A.
Nos condominios do tipo B, a frag&do corresponde a &rea total da unidade autbnoma.

2.2. Taxa de ocupagéao

A taxa de ocupacdo maxima deverd ser atendida tanto para a fracdo da unidade como
para a sua area exclusiva, cujos valores apresentam-se a seguir:

2.2.1. Condominio tipo 1: 33% em cada fra¢@o (neste caso, a area da fragéo € igual a respectiva
area exclusiva);

2.2.2. Condominio tipo 2: 33% em cada fracdo e 50% em cada area exclusiva;

2.2.3. Condominio tipo A: 33% em cada fracdo e 50% em cada area exclusiva;

2.2.4. Condominio tipo B: 33% em cada fracdo e 50% em cada area exclusiva;

2.3. Testada e dimensao frontal

Quando o condominio for do tipo 1, considera-se como testada, a linha ou linhas que
fazem a delimitacdo entre a area exclusiva da unidade autbnoma e a via publica, coincidindo com
a posicéo do alinhamento predial atual do lote.

Denomina-se dimenséao frontal da unidade autbnoma, em condominios tipo 2, A ou B, a
linha que faz a delimitacdo entre a area exclusiva da unidade autbnoma e a via interna do
condominio. A dimensdéo frontal devera obrigatoriamente ser constituida de apenas um segmento
de reta paralelo ou perpendicular ao eixo da via interna, pela qual é realizado o acesso de
veiculos da unidade. Nao existindo acesso de veiculos na area exclusiva (casos em que ha
estacionamento em area comum), sera considerado o maior dos segmentos que fazem a
delimitacdo entre &rea exclusiva e via interna.

As medidas minimas para testada e dimenséo frontal sdo dadas a seguir, de acordo com a
classificacdo do condominio:

2.3.1. Condominio tipo 1: testada com 7 m

2.3.2. Condominio tipo 2: dimensao frontal e testada com 7 m

2.3.3. Condominio tipo A: dimensao frontal com 10 m

2.3.4. Condominio tipo B: dimenséo frontal de acordo com o zoneamento (tabela a seguir).

DIMENSAO FRONTAL
ZONEAMENTO MINIMA (m?/unidade)
ZDR Uso proibido
ZPAC-1 12
ZPAC-2 15
ZUD-1 20
ZUD-2 10
ZUD-3 12
ZUD-4 20
ZUPI-1 Uso proibido
ZUPI-2 Uso proibido
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2.4. Recreacado

A recreacdo dos condominios devera atender as seguintes reas minimas por unidade
autdbnoma:

2.4.1. Condominio tipo 1: a recreacao € dispensada

2.4.2. Condominio tipo 2: 15 m?/unidade (quando 8 ou mais unidades)

2.4.3. Condominio tipo A: 20 m%/unidade

2.4.4. Condominio tipo B: 10% da area do lote em que serd implantado o empreendimento.

2.5. Vias internas

Deverédo ser atendidas as seguintes dimens@es minimas para as vias internas, conforme o
ndamero e o posicionamento das unidades residenciais no lote:

2.5.1. Condominio tipo 1: n&o ha via interna.

2.5.2. Condominio tipo 2: 4,50 m de pista de rolamento e 1,50 m de passeio, se as unidades
estiverem de um s6 lado da via (largura total da via interna de 6,00 m). Existindo unidades
residenciais dos dois lados da via, deverdo ser previstos passeios em ambos os lados,
com a largura minima de 1,50 m em cada lado e pista de rolamento de 5,00 m (largura
total da via interna de 8,00 m). Em vias internas sem saida, serd necessario bolsdo de
retorno com didmetro minimo de 2 vezes a largura da via, para 0s casos em gque houver
mais de 7 unidades no mesmo alinhamento.

2.5.3. Condominio tipo A: 7,00 m de pista e 1,50 m de passeio de cada lado da via (largura total
da via interna de 10,00 m). Em vias internas sem saida, serd necessario bolsdo de retorno
com diametro minimo de 2 vezes a largura da via.

2.5.4. Condominio tipo B: 7,00 m de pista e 1,50 m de passeio de cada lado da via (largura total
da via interna de 10,00 m). Em vias internas sem saida, serd necessario bolsdo de retorno
com diametro minimo de 2 vezes a largura da via.

O acesso de veiculos ao empreendimento devera ser feito através de um Unico ponto
(entrada) e todas as vagas de estacionamento deverdo possuir acesso somente pela via interna,
para os condominios tipo A e B.

2.6. Afastamentos

Independente da classificagdo do condominio deveréa ser respeitado o afastamento minimo
das edificacbes em relagdo ao alinhamento da via interna de 1,50 m, quando houver aberturas.
Considerar como alinhamento da via interna as linhas que definem os limites entre a area
exclusiva da unidade autbnoma e o passeio da via interna.

2.7. Doacao de éarea institucional

Para empreendimentos com mais de 30 unidades residenciais, sera exigida a doagéo de
no minimo 20% da &rea do lote para equipamentos publicos, em éarea livre e edificavel. Esta area
sera definida pela Comissdo de Gestdo Territorial e Ambiental de Colombo (CGTAC), podendo
situar-se contigua ou ndo ao lote no qual se implantarda o empreendimento, considerando-se a
proporcionalidade dos valores dos terrenos.
2.8. Obras de infraestrutura obrigatorias

As obras de urbanizagdo internas minimas obrigatérias a serem executadas nos
empreendimentos sdo as seguintes:
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a) Meio fio e pavimentacao das vias internas de trafego;

b) Galerias de aguas pluviais;

¢) Rede de abastecimento de 4gua potavel;

d) Redes de energia elétrica e iluminagéo interna;

e) Solucdes para o esgotamento sanitario (coleta, tratamento e destinacao final do esgoto) de
acordo com as exigéncias do 6rgdo competente;

f) Arborizacdo e tratamento paisagistico das areas comuns;

g) Instalacdo de equipamentos das areas de recreacao e verdes projetadas;

h) Instalacdo para depdésito de lixo, no interior do lote, junto a via publica.

Para condominios com mais de 7 unidades, obrigatoriamente sera emitido primeiramente o
alvara de construcdo da infraestrutura. Estando concluida esta por parte do empreendedor,
podera ser solicitado o termo de conclusédo da infraestrutura do condominio. Somente apods esta
etapa, poderdo ser solicitados os respectivos alvaras de construcdo das unidades residenciais,
gue autorizara a execucdo das mesmas. Entretanto, a aprovacao da infraestrutura e das unidades
residenciais do condominio é feita pela andlise do projeto arquitetbnico em um Unico processo.

3. ANALISE COMPLEMENTAR EM SUBDIVISOES

Em todos os casos de subdivisdo de lotes, além da verificacdo de testadas e éareas
minimas, sera determinado o numero méximo de unidades autbnomas na implantacdo de
condominios urbanisticos (sendo permitido o uso), levando-se em consideracdo a area do lote
como um todo (situacdo atual), independente das areas dos lotes resultantes da subdiviséo
(situacéo subdividida).

Para isso, devera constar no projeto de subdivisdo do lote, a informacdo na estatistica do
namero maximo de unidades residenciais e da fragdo minima, compativeis com a classificacdo de
cada condominio.

Tal informagéo, estando jA& anotada no projeto de subdivisdo aprovado de dado lote,
passara a ser transportada para os préximos projetos de subdivisdo dos lotes resultantes.

4. CONSIDERACOES FINAIS

Serd analisado por parte da Comissdo de Gestdo Territorial e Ambiental de Colombo
(CGTAC) o atendimento ao comprimento méximo de quadra (Anexo | da Lei n° 878/04) e a
distancia minima entre empreendimentos com mais de 15 unidades residenciais (Anexo Il da Lei
n° 878/04), no que se refere aos impactos no sistema viario do entorno, sendo requisito para
aprovacgao do projeto o respectivo parecer favoravel para implantagéo.

Os projetos em que ha combinacdo do uso comercial com o uso residencial deveréo
atender para a parte residencial, no que couberem, os aspectos descritos nesta Instru¢do, desde
gue haja caracteristicas de condominio urbanistico.

Deverdo ser seguidos ainda todos os demais parametros aplicaveis aos empreendimentos
caracterizados por esta Instrucdo, contidos nas Leis municipais n°® 875/04, 877/04, 878/04 e

879/04.
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