Dleis

LEI COMPLEMENTAR N° 83, DE 13 DE DEZEMBRO DE
2016.

INSTITUI NORMAS DE
CONTROLE URBANISTICO
DO MUNICIPIO DE SAO
FRANCISCO DO SUL/SC, DISPONDO
SOBRE CONJUNTOS CONDOMINIAIS
HORIZONTAIS, EM CONSONANCIA COM
A LEGISLACAO URBANISTICA DO
MUNICIPIO E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

O Prefeito Municipal de S&o Francisco do Sul, no uso de suas atribui¢cdes, faz saber que a
Cémara de Vereadores de S&o Francisco do Sul aprovou, e ele sanciona a seguinte Lei
Complementar:

Esta Lei Complementar institui normas que disciplinam a implantacdo e aprovacéo de
Conjunto Condominial Horizontal para uso residencial e/ou empresarial, no ambito do territério
do Municipio de Sao Francisco do Sul, em conformidade com o que disp&e a legislacéo
urbanistica municipal e os instrumentos regulados pela Lei Federal n° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964.

Capitulo |
DO USO SOB A FORMA DE CONJUNTO CONDOMINIAL HORIZONTAL

X3 Para efeitos deste Capitulo entende-se como Conjunto Condominial Horizontal, a
construcdo de duas ou mais edificagdes unifamiliares e/ou multifamiliares e/ou atividades
empresariais do nivel comercial, prestacao de servigo ou industrial, num Unico lote, ndo
havendo processo de parcelamento do solo, porém exigindo-se ocupacgao com implantagéo de
infraestrutura béasica urbana.

O Conjunto Condominial Horizontal sera constituido de 02 (duas) partes distintas, a
saber:

| - Partes de propriedade privativa - &reas que constituem cada uma das unidades autbnomas
que formam o conjunto do empreendimento e que se destinam a implantagdo dos usos e
atividades propostas.

Il - Partes de propriedade condominial - &reas de uso comum destinadas a implantacédo de vias
de circulacdo, portaria, guarita, reservatorios de agua, rede de distribuicdo de agua potavel,
rede de energia elétrica, de telecomunicacgdes, areas verdes, areas de lazer, outras areas de

utilidades diversas.

XX As Areas, Zonas e Setores de uso e ocupagao do solo, nos quais sdo admitidos os
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Conjuntos Condominiais Horizontais e seus indices urbanisticos estdo descritos nos quadros
de usos e atividades permitidas ou vetadas, por Zonas, nas Areas Urbanas e de Expans&o
Urbana nos 1°, 2° e 3° Distritos, anexos |, llI-a, lI-b, 11l e parte integrante da Lei Municipal

n® 763/81 e suas alteracdes.

X3 constituem exigéncias para aprovagio de Conjunto Condominial Horizontal:

| - 0s projetos arquitetbnicos aprovados para as edificagdes;

Il - a abertura de via(s) de circulacao privativa;

Il - a implantacao de infraestrutura basica e complementar;

IV - o fechamento externo da propriedade com muros e/ou cercas;

V - a edificagdo de portal e/ou guarita(s), com identificagdo do Condominio, no(s) acesso(s); e

VI - a implantagéo de area de lazer e/ou verdes;

§ 1° Ficam isentos da implantacdo da infraestrutura complementar os conjuntos condominiais
horizontais residenciais unifamiliares com até 12 unidades privativas.

§ 2° Considera-se via de circulagdo privativa, para fins desta lei complementar, o espaco
destinado a circulagao de pedestres e de veiculos, para acesso as edificagcdes pertencentes ao
Conjunto Condominial.

§ 3° Considera-se guarita, para fins do disposto nesta lei complementar, a edificacdo destinada
somente ao abrigo da seguranca.

§ 4° Considera-se infraestrutura basica o conjunto das redes de: abastecimento de agua
potavel; coleta e tratamento do esgoto sanitario, individual ou coletivo; distribuicdo de energia
elétrica; iluminagdo externa e manejo de aguas pluviais.

§ 5° Considera-se infraestrutura complementar: a rede de telecomunicacéo, a rede de gas
canalizado, o mobiliario urbano, e os elementos de prevencao de incéndios, de acordo com as
exigéncias das autoridades competentes.

§ 6° Considera-se area verde a area coberta por vegetacao/arborizacao, natural ou
reflorestada, que tem por finalidade a manutencao da qualidade ambiental do municipio.

§ 7° Considera-se area de lazer as areas construidas para atividades ludicas estando divididas
em: recreacao, constituidas por "play ground" e espacos arborizados dotados de mobiliario
urbano; esportiva, constituidas por campos ou quadras para atividades esportivas e/ou
piscinas; de festas, constituidas por sal6es para festas e/ou coberturas para quiosques.

Secéao |
Das Edificacbes
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I3 Quando as edificagdes privativas forem isoladas, com projetos personalizados, de
responsabilidade do condémino ainda néo identificado, os projetos arquiteténicos poderdo ser
aprovados a posteriori, porém a area destinada a receber a edificacdo deve ser identificada em
planta.

O uso das edificagdes devem estar de acordo com os permitidos para a Area, Zona ou
Setores em que se situar o empreendimento condominial.

Os afastamentos laterais e de fundo do lote devem obedecer as distancias
estabelecidas na Lei Municipal n°® 763/81, para as Areas, Zonas ou Setores em que se
situarem, ndo sendo permitido, neste caso, a construcdo sobre os afastamentos.

X3 0 afastamento entre as edificagdes devera ser igual a duas vezes o afastamento lateral
obrigatdrio para os usos que se destinam previsto na Lei Municipal n°® 763/81, respeitada a
distancia minima de 3,00 m (trés metros) para o uso residencial.

LTS8 Sera exigido recuo em relagado a via de circulagao condominial de no minimo 4,00 m
(quatro metros), para os usos residenciais unifamiliares, comerciais e prestagdo de servigco e de
no minimo 6,00 m (seis metros) para o uso residencial multifamiliar e industrial, a partir do

limite do passeio com a unidade autbnoma.

Secdao Il
Das Vias de Circulacao

Condominiais

\i&kl Cabe ao proprietario dotar as vias de circulacdo condominiais com a mesma
infraestrutura exigida aos loteamentos convencionais, a saber:

| - estrutura e pavimentacao definitiva em todas as vias, incluindo meio-fio, de acordo com as
diretrizes e normas técnicas apontadas pelo 6érgdo competente do Municipio;

Il - estrutura e pavimentacéo dos passeios, com implantagéo de arborizagdo de acordo com as
indicag6es dos 6rgdos ambientais competentes.

Il - rede de energia elétrica, de acordo com projeto aprovado pela Celesc;

IV - rede basica de 4gua tratada, implantada em todas as vias, com ligacao até a calcada, de
acordo com projeto aprovado pela concessionaria municipal de saneamento basico.

V - esgotamento sanitério, de acordo com projeto aprovado pela autoridade competente.

VI - rede de drenagem pluvial, implantada de acordo com projeto aprovado pelo pelo 6rgao
competente do Municipio;

VII - rede de iluminacgéo das vias de circulacdo condominiais implantada, de acordo com projeto
aprovado pela Celesc.
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As vias de circulagdo condominiais devem atender as determinagdes minimas da
seguinte tabela quanto ao seu dimensionamento:

ciclofaixa |

| Uso | N.° de unidades | Pista de [ Calcada |
| | | rolamento | |
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AHER A rampa maxima permitida nas vias de circulagdo condominiais sera de 22,5% (vinte e
dois e meio por cento).

Paragrafo Unico. Poderé&o ser permitidas rampas com inclina¢éo superior a 22,5% (vinte e dois
e meio por cento) e desde que nao ultrapassem a 1/3 (um ter¢o) do comprimento da via.

AP As vias de circulagdo condominiais quando ndo apresentarem ligacoes, deveréo ser
providas de bolsdo de retorno, com raio igual ou superior a largura da pista de rolamento.

LGS N Nos cruzamentos das vias de circulagdo, os alinhamentos prediais deverdo ser
concordados por um arco de circulo com raio de no minimo 5,00 m (cinco metros).

A8l Os acessos deverdo ser rebaixados e providos de meio-fio em toda extensédo do
passeio publico e concordados com a via publica por um arco de circulo de no minimo 5,00m

(cinco metros).

LA A execucdo da(s) via(s) de circulagao privativa sera fiscalizada pelo 6érgdo competente
do Municipio, que supervisionara o correto cumprimento dos projetos aprovados.

Secdo Il
Da Area Verde e de Lazer

Akl Os conjuntos condominiais deverdo reservar, no minimo, area verde e/ou de lazer,
conforme especificado na seguinte tabela:
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| Uso | N° de unidades | Area | Tipo |
| [ privativas | [ |
I I I I I
|Residencial |[De 13 a 25 |5% da area total |Recreacdo |
[unifamiTliar [---—=— e - [-=—=—— o - [-——=— o - [
| |Acima de 25 |10% da area total |Recreacdo el
I I I |esportes |
R | =mmm oo m oo P |- mm oo |
|Residencial |Até 50 [|10% da area total |Recreacdo el
[muTtifamiliar | | | esportes |
| e e P |- m e m oo |
| |Acima de 50 |15% da area total |Recreacdo, esporte]
I I | |e festas |
|-====mmmm | -===—mmm |-====mmmm oo |- I
| Comércio/Servicos |Até 10 [|10% da area total |Area verde |

| === | === | === I
| |Acima de 10 |15% da area total |Area verde el
I I | | recreacéo |
———————————————————— | -=—=——mmmmm e | |
| Industrial |Até 10 |10% da area total |Area verde |
| | == mm oo P |2 mmmm oo |
| |Acima de 10 |15% da area total |Area verde el
I I I |esportiva |
I I I

Secéo IV
Do Fechamento Externo e Portal/Guarita

O Conjunto Condominial Horizontal devera apresentar fechamento externo em todo o
seu perimetro, podendo ser utilizados muros, desde que sua altura ndo ultrapasse 2,30m (dois
metros e trinta centimetros) e/ou cercas com alambrados e/ou outras tipologias de fechamento,
conforme detalhamento apresentado em projeto.

X)) O(s) acesso(s) devera(&o) ser identificado(s) por portal(is) e/ou guarita(s) que deverdo
conter a identificacdo do Condominio.

§ 1° O portal devera ter altura e largura que permita a passagem de veiculos de socorro
(ambuléncias, bombeiros e outros), conforme indicado pelos 6rgdos competentes.

§ 2° A guarita podera ser edificada sobre o recuo frontal quando se tratar de Conjunto
Condominial Residencial com até 12 unidades privativas.

Capitulo Il
DOS PROCESSOS ADMINISTRATIVOS

Antes de protocolar o projeto urbanistico do Conjunto Condominial Horizontal para ser
aprovado, o interessado devera solicitar a municipalidade a analise prévia do anteprojeto do
empreendimento e instruir o processo com a viabilidade de fornecimento de agua potavel e
energia elétrica emitido pelas concessionarias competentes, a fim de obter do 6rgéo de
planejamento as diretrizes de circulagdo viaria, visando a articulacao da(s) via(s) de circulagéo
condominial(ais) de acesso ao empreendimento com as vias publicas, ndo sendo aceito o
protocolo de aprovacdo sem o cumprimento desta formalidade.
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Paragrafo Unico. Por ocasido do protocolo do requerimento de aprovacao, o interessado devera
juntar ao processo administrativo o projeto completo do empreendimento, acompanhado da
documentacao de titularidade do imovel atualizada, guias de responsabilidade técnica de
projeto e execucdao, cronograma fisico-financeiro de todas as obras e instalacdes e licencas
ambientais emitidas pelos 6rgéo competentes, ficando facultado ao 6rgéo de planejamento
durante a andlise solicitar outros documentos que julgar necessario ao esclarecimento e bom
andamento do processo.

Capitulo Il
DAS DISPOSIQ@ES FINAIS

X2 O destino das diferentes partes, o uso das coisas comuns e outros interesses dos co-
proprietarios serdo por eles regulamentados, na forma da Lei de Condominios vigente
mediante Convencéo de Condominio, devidamente registrada na sua circunscri¢do do servigco
de registro imobiliario da Comarca de S&o Francisco do Sul, aplicando-se, no que couber, as
disposicdes do Capitulo Il da Lei Federal n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1964.

IX%Z] As unidades auténomas e edificagdes do condominio horizontal dever&o atender as
exigéncias de sua convencao e nao poderao ser implantadas com parametros urbanisticos
menos restritivos, no que couber, que aqueles estabelecidos pelos instrumentos de controle
urbanistico vigentes para as categorias de usos propostos nas areas, zonas e setores em que
se situarem.

X% A constituigio do condominio horizontal ndo caracteriza parcelamento do lote ou da
gleba, tampouco arruamento ou ampliacéo do existente, pois mesmo estando com o seu
sistema viario integrado a(s) via(s) publica(s), o empreendimento ndo podera ser interpretado e
tratado como se loteamento fosse, independentemente de sua localizacdo, seja pelo Poder

Puablico ou servigo registral.

X¥E) somente sera admitido o processo de parcelamento do solo nos Conjuntos
Condominiais ja aprovados, se estes atenderem as normas urbanisticas vigente em termos de:

| - lote minimo;

Il - reserva de area verde;

Il - diretrizes e padrdes de vias;

IV - recuos e afastamentos.

¥ A manutengdo do empreendimento é de exclusiva responsabilidade dos condéminos,
ndo suportando a municipalidade qualquer tipo de encargos relacionados aos servigcos de

conservacgao das vias de circulacdo e/ou areas verdes, de recreacéo, esporte ou lazer.

A\ievrll Em caso de existéncia na legislacdo municipal de outros pardmetros urbanisticos,
aplicar-se-d0 as normas previstas neste regulamento.
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X)) Fica facultado ao Poder Executivo Municipal, no que couber, regulamentar por Decreto

os topicos que julgar pertinente e para uma melhor clareza para fins de aplicacdo da presente
Lei.

Sao Francisco do Sul - SC, 13 de dezembro de 2016.

LUIZ ROBERTO DE OLIVEIRA
Prefeito Municipal
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