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PARECER CONJUNTO DAS COMISSOES DE: CONSTITUICAO, JUSTICA E
REDACAO FINAL; FINANCAS ORCAMENTO E FISCALIZACAO; E

PLANEJAMENTO URBANO E MEIO AMBIETE

PARECER AO PROJETO DE LEI N°: 299/2019

Autor: Executivo Municipal.

Ementa: Institui o Condominio de Lotes, altera e acrescenta artigos e quadros a Lei n°

9.148/2016 LOUOS e da outras providéncias.
Relator: Vereador Alexandre Aleluia.

Relatorio:

Trata-se de Projeto de Lei apresentado pelo Executivo Municipal e submetido a
analise da Comissao de Constituicao, Justica e Redacao Final, conforme comando normativo
do Art. 68, II, a, da Resolucao 910/91. A norma ora mencionada aduz que compete a esta
comissao a manifestacdo de juizo de admissibilidade de todas os assuntos em tramitagao
nesta Casa.

A inciativa da proposigdo em comento estd em consonancia com o que estabelece
o Art. 47 da Lei Orgénica do Municipio de Salvador e Art. 189 do Regimento Interno desta
Casa. ' |

A minuta legislativa ora relatada altera a LOUOS e institui 0 Condominio de lotes
no municipio de Salvador.

Nesse contexto o projeto objetiva a instituicdo do condominio de lotes, conforme
narra mensagem do executivo encaminhada a esta Casa. Leia-se a seguir seu teor:

Seguindo as. diretrizes da Lei Federal n® 4.591/1964, que dispde sobre o
condominio em edificacOes e as incorporagdes imobilidrias, e as decorrentes do
artigo 1.358-A do Codigo Civil Brasileiro, em consonancia com a Lei Federal no
13.465/2017 — Lei de Regularizagﬁd Fundidria (REURB), e com a Lei Municipal
n° 9.069/2016 — Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU), o anexo
Projeto de Lei propoe a instituicao do Condominio de Lotes a ser incluida na Lei
Municipal n® 9.148/2016 — Lei de Ordenamento do Uso e da Ocupagdo do Solo
(LOUOS), aprovada por esta Casa Legislativa em 08 de setembro de 2016.

umpre previamente salientar que este parecer, de acordo com o art. 68, II, a, do
Interno, deverd analisar estritamente os aspectos constitucionais, legais e
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juridicos da proposta, ndo cabendo nenhum juizo de valor, sob risco de usurpacdo de

competéncia. Cabe exclusivamente ao Plenario da Camara Municipal de Salvador fazer
andlise de mérito da proposigao.

Analise:

O presente Projeto de Lei apresenta propdsito compativel com interesse publico,
visto que consubstancia instituto juridico previsto em outros diplomas legais como a Lei n°
4.591/1964; o artigo 1.358-A do Codigo Civil; a Lei n°13.465/2017 — Lei de Regularizacao
Fundiaria (REURB) e a Lei Municipal n° 9.069/2016 — Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano (PDDU).

O projeto em comento nao apresenta qualquer antinomia com a Constituigédo
Federal e as demais leis do ordenamento juridico brasileiro, posto que trata de matéria de
competéncia legislativa municipal, respeitando tanto as diretrizes constitucionais quanto as
regimentais, uma vez que a iniciativa da minuta em analise ¢ do Chefe do Executivo,
conforme aduz o disposto no art. 61§1° da CF e art. 188 do regimento interno desta Casa.

A minuta legislativa em analise respeita as diretrizes da Lei Organica do Municipio,
bem como da Constituicao do Estado da Bahia ndo existindo motivo, no ordenamento
juridico municipal e estadual, que justifique a rejeicdo da proposi¢cdo em comento.

Conforme preceitua o Regimento Interno desta Casa, em seu Art. 190, §3°, as
redacoes de Projetos de Lei deverao seguir o disposto na Lei Complementar n® 95, de 26 de
fevereiro de 1998. Destarte, torna-se imperativo, no Ambito desta comissdo, a andlise do
cumprimento da mencionada norma, o que faco a seguir.

A redacdo do Projeto de Lei 190/2019 ¢ irreprochével e segue rigorosamente o
disposto na Lei Complementar 95/98, sua redacéo € redigida com clareza, precisio e ordem
16gica, seguindo os ﬁrincipios e diretrizes da Lei Complementar ora mencionada. Face ao
exposto, fica claro que a minuta em analise nao apresenta nenhum erro em sua redacéo que
justifique a apreciacdo de emendas.

Deste modo, fica claro que a proposicao ora analisada apresenta todos os requisitos
formais e materiais para o prosseguimento de seu tramite nesta Casa, contudo torna-se
necessério a apreciagio das emenda apresentadas a seguir, com o fito de atender o interesse
publico na sua integralidade.

Emenda 01:

tera-se a redagao do Art. 2° do PL 299/2019, que passa a ter seguinte redagao:
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Art. 2° Fica acrescido o artigo 76-A a Lei no 9.148/2016 — LOUOS, instituindo o

CAPITULO III ao Titulo IV — DO PARCELAMENTO E URBANIZACAO, com a seguinte
redac@o:

76-A (...)

§ 1° E obrigatério o parcelamento prévio, com aplicagcdo das regras especificas
contidas nesta Lei, para a instituicao do condominio de lotes, observadas, ainda, as seguintes
disposicoes.

I — o condominio de lotes nao deverd conter via interna de circulagido de veiculos
que possa vir a ser caracterizada como logradouro ptblico.

IT - 0 acesso aos lotes por meio de via particular do condominio deveré observar as
seguintes dimensoes minimas: '

a) A largura minima da via particular de circulagio de pedestres, interna ao
condominio de lotes serd de 4,00 m (quatro metros)

b) A largura minima da faixa de rolamento da via particular interna de circulagio
de veiculos serd de:

1. De 3,00 m (trés rﬁetfés), qﬁﬁndo em sentido Gnico de transito;
2. De 6,00 m ( seis metros), quando em sentido duplo de transito;

3. Os passeios, em qualquer das vias definidas nos itens 1 e 2, deverdo ter a
largura minima de 1, 50 ( um metro e cinquenta centimetros ) em ambos 0s
lados da via:

III — a via particular de circulagéo de pedestres reféridt;a na alinea “a” do inciso II
deste artigo poderd ser utilizada para acesso de veiculos para uma tnica unidade
isolada, desde que o acesso a via oficial de circulagao seja feito por uma das vias
definidas nos itens 1,2 e 3 da alinea “b” do inciso II deste artigo.

IV — as vias de transporte ndo motorizada — VP e as calcadas deve oferecer
condicdes adequadas de acessibilidade a pessoas com deficiéncia ou mobilidade
reduzida, conforme a NBR 9050;

V — os estacionamentos coletivos poderao ter acesso direto através de via oficial
de circulacao.

§ 2° As normas previstas no Cédigo Civil para o condominio edilicio aplicam-se,
no que couber, a0 condominio de lotes, em consonéncia ao disposto no §2° do art.
1538-A do CC, e de conformidade ao art. 1° desta Lei.
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Justificativa:

A O condominio de lotes € uma modalidade de condominio edificio, nos termos do c6digo
civil. O fato de se ter no condominio de lotes a atribuicio de fracdo ideal sobre o terreno e
partes comuns aos proprietarios das unidades autonomas (lotes), ndo muda a configuracao
fisica da constituicao dessa modalidade. Trata-se da divisao de uma gleba ou de expansio
da malha urbana, com o surgimento de unidades de comercializacdo e posterior edificacdo
e ocupacdo. Assim sendo, adotam-se para condominios de lotes, as mesmas dimensoes
internas das vias previstas na LOUOS para conjunto habitacional. A emenda que altera o
paragrafo primeiro visa evitar conflitos derivados de interpretacoes distintas, vez que as
normas de parcelamento sao especificas para cada tipologia definida na legislacao.

A emenda que modifica o pardgrafo segundo reproduz o disposto no §2° do art. 1358-A do
CC, recepcionado no art.1° do PL (@) régime juridico do condominio de lotes esta inscrito
no Capitulo VII — Do Condominio Edilicio — do CC. E, pois, norteado pelo artigo citado,
sem o qual nao se alcanca sua “positivagﬁo normativa contida na Lei Federal 13465/2017.
A convergéncia da lei municipal ao disposto na Lei Federal evitard eventuais conflitos
normativos e, por conseguinte, propiciard maior transparéncia e seguranca juridica em sua
instituicdo e aplicagao ao nivel mimicipal.

Emenda 02: :

Altere-se a redacéo do Art. 6° Do PL 299 /2019, que passa a ter a seguinte redacao:

Art. 6°. Fica acrescido a observacao (d) no rodapé do QUADRO 10 da LOUOS, com a
seguinte redagao: ' e

“Quadro 10

Observacoes:

(d)Podera ser implantado o condominio de lotes em todas as zdﬁas instituidas na LOUOS,
exceto nas Zonas de Desenvolvimento Econdmico — DEZ, Zona de Uso Especial — ZUE,
Zona de Exploragdo Mineral — ZEM, Zona de Uso Sustentével — ZUSI, e Loteamento Vela
Branca, observadas as seguintes disposicoes:

I — a 4rea minima para a aprovagdo do condominio de lotes nas ZIT serd de 5.000,00 m2
(cinco mil metros quadrados), e o lote minimo admitido, de 250,00m3 (duzentos e
cinjuenta metros quadrados), e o lote minimo admitido, de 250,00m2 (duzentos e
inquenta metros quadrados), cm frente minima de 10,0m (dez metros)
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II — serdo admitidos nas ZIT, além de tipologias tradicionais de hospedagem,

empreendimentos residenciais. Apart-hotéis e atividades comerciais de fomento e apoio ao
turismo, em consonancia as demandas atuais internas e externas do seguimento turistico.

III — serd admitida uma faixa de ruido médio dia e noite de 65 a 75db como parametro de
incomodidade, de conformidade ao Plano de Zoneamento de Ruido no entorno do
Aeroporto Internacional Luis Eduardo Magalhaes.

IV — a aprovagao de condominio de lotes em ZPAM atenderd ao disposto no Art. 33 da
LOUQOS, e desta Lei.

Justificativa:

A emenda possibilita a aprovagdo de condominio de lotes nas Zonas de Interesse Turistico
— ZIT, de modo a incentivar novas formas e modalidades de empreendimentos
capitaneados por star up, as quais incluem aprt hotéis e residéncias, além de fomentar a
implantacao de hotéis tradicionais, favorecidos por condicdes de ocupagdo mais flexivel, e
maior seguranga oferecida pelo condominio. O condominio de lotes nas ZIT, poderéd
contribuir para a formacdo de clusters turisticas, com a ampliacdo do escopo para
aproveitamento dessas reas que s encontram desocupadas ou subaproveitadas, a par da
infraestrutura e servicos urbanos ali ofertados, e dos atrativos naturais da regido. Trata-se,
assim, de incentivar o cumprimento da func@o social da propriedade prevista no Estatuto
da Cidade e no Plano Diretor, contribuihdo,° para o dinamismo social e econémico da
regido. A ZPAM, sendo umas das zonas instituidas na LOUOS (XII, Art.18), do Art. 6° do
PL. O inciso IV ora acrescido ao artigo 6° visa, apenas, ressaltar a regulamentagio
constante do Art. 33 da LOUOS para aprovacao de empreendimentos e atividades de
qualquer natureza, situados nessas zonas.

Emenda 03:

Acrescente-se ao presente projeto o Art. 15, renumerando-se 0s demais, com a seguinte
redacao:

Art. 15: Ficam alteradas os limites do Parque Vale Encantado, constante do Mapa 02A —
Sistema de Areas de Valor Ambiental e Cultural — SAVAM, do anexo 02 da Lei 9148/16,
instituido como parque urbano, de acordo com mapa anexo, integrante desta Lei.

Justificativa:

As delimitacoes de areas e zonas de legislacdo urbanistica em vigor tomaram por base
cartografias desatualizadas do territério municipal, além de nao ter levado em conta a
situgcdo fundidria dos terrenos, ocasionando, por vezes, a inclusdo indevida de
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econdmico da propriedade, ou mesmo inviabilizando totalmente sua utlhz\agao De acordo

com o PDDU parque urbanistico € a area publica dotada de atributos parcialmente
preservados antropizados ou descaracterizados em relacdo a sua condigao original.

A luz da cartografia recente, identificar as areas que interessam para fins de protegdo
integral, ao tempo em que se excluiram 4reas de propriedade privada na nova poligonal,
reintegrando-as as zonas de uso do entorno, cujas restricoes de ocupacao sao compativeis
com 0 objetivo de protecdo ambiental daquele sitio.

Emenda 04:

Acrescente-se a minuta legislativa o Art. 16, renumerando-se os demais, com a seguinte
redacao:

Art. 16. Fica alterada a poligonal do Parque Tecnolégico instituido como Zona de Uso
Especial (ZUE-2), constante dos Mapas 01-A, Zonas de Uso, e 01-C, Centralidades,
integrantes da Lei 9.148/2016, conforme Mapa 1A-1, integrante desta Lei.

Justificativa:

Trata a presente emenda de atualizar a delimitagﬁb do Parque Tecnoldgico ora sob a
jurisdicdo do Estado, de modo a uniformizar os limites institucionais do citado Parque. As
areas excluidas com a nova delimitacao passarao a mtegrar as zonas de uso contiguas, de
modo a integréd-las as funcdes do seu entorno, possibilitando que cumpram sua funcao
social no contexto do macrozoneamento proposto no PDDU. Com efeito, o Plano Diretor
de Desenvolvimento Urbano (PDDU, Lei 9.069/2016), condicionou o uso e ocupacao do
solo nas Zonas de Uso Especial (ZUE), a elaboracdo de Plano Diretor Especifico pelos

respectivos 6rgaos gestores.

Assim sendo, as poligonais estabelecidas no PDDU para as ZUE apresentam carater
provisorio, até que se realizem estudos especificos para a sua delimitacdo, zoneamento e
definicdo de pardmetros urbanisticos. No caso da ZUE-2 (Parque Tecnoldgico) o 6rgao
gestor responsavel pela elaboracao do Plano Diretor especifico do Parque, € o Governo do
Estado, através de sua Secretaria de Desenvolvimento Urbano (SEDUR). Em consulta
oficial ao 6rgdo gestor do Parque Tecnoldgico, firmou-se que a poligonal de interesse
destinada a este fim, cofreSponde, exclusivamente, a aérea de propriedade do Governo do
Estado, nao havendo interesse ou projeto para sua ampliacao.
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Voto: U

Ante o exposto, opino pela APROVACAO do projeto de lei 299/2019, desde que
aprovadas, conjuntamente, as emendas ora apresentadas.

E o parecer, sub censura.

Relator

VOTOS DA COMISSAO DE CONSTITUICAO JUSTCA E REDACAO FINAL

VICE-PRESIDENTE LUIS_OW
MEMBRO ALADILCE SOUZA i -
MEMBRO "| ALFREDO MANGUETRA |
MEMBRO MARCELLE MORAES
MEMBRO —ﬁUDA,SANCHES | '”_‘
MEMBRO LORENA BRANDAO

ngl ol o of

VOTOS DA COMISSAO DE FINANCAS ORCAMENTO E FISCALIZACAO

PRESIDENTE JOCEVAL RODRIGUES
VICE-PRESIDENTE SIDNINHO
MEMBRO MARTA RODRIGUES
MEMBRO CEZAR LEITE
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MEMBRO KIKI BISPO
MEMBRO ISNARD ARAUJO
MEMBRO SABA

VOTOS DA COMISSAO DE PLANEJAMENTO URBANO E MEIO AMBIENTE

PRESIDENTE

DUDA SANCHES

VICE-PRESIDENTE

SABA

MEMBRO SID}NI;NfHO&
MEMBRO LUIZ CARLOS
MEMBRO PAULO MAGALHAES
MEMBRO MARTA RODRIGUES _
MEMBRO

HENRIQUE CARBALLAL
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