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COORDENADORIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO - COURB
CELULA DE NORMATIZACAO - CENOR

PARECER NORMATIVO N2 43 - CENOR
ASSUNTO: DEFINICAO DE MEDIDAS NORMATIZADORAS PARA ANALISE DE CONDOMINIOS DE LOTES,
DE ACORDO COM A LEI COMPLEMENTAR N2236/2017.

A Coordenadoria de Desenvolvimento Urbano - COURB, através da Célula de Normatizacdo -
CENOR, amparado no que dispde a Lei n® 176/2014, que promoveu a organizacdo e a estrutura
administrativa da Prefeitura Municipal de Fortaleza, definindo que compete a SEUMA, planejar e controlar
o ambiente natural e construido do municipio e visando esclarecer dividas quando da aplicacdo da Lei
Complementar de Parcelamento Uso e Ocupacgdo do Solo - LCPUOS (Lei n°® 236/2017), em seu Capitulo VI
(DO USO E DA OCUPACAO DIFERENCIADOS), Segdo 11 (DOS CONDOMINIOS), e:

CONSIDERANDO os conceitos legais de condominio de lotes presentes no Art. 58 da Lei Federal n®
13.465, de 11 de julho de 2017;

CONSIDERANDO as disposi¢cdes do Titulo III - Do Ordenamento Territorial, Capitulo VIII - Dos
Condominios, integrante do Plano Diretor Participativo, Lei Complementar N° 062, de 02 de fevereiro de
2009, instrumento basico da politica urbana do Municipio que no seu Art.206, §4° estabelece que “..0
Poder Publico Municipal podera aprovar a instituicdo de condominio por unidades autdnomas, ainda que
os respectivos projetos nao contenham aqueles relativos as edifica¢des privativas, quando houver previsdo,
no projeto do condominio por unidades auténomas, das quotas de area maxima de construgdo e taxa de

ocupacdo atribuidas ao terreno de utilizagdo exclusiva de cada unidade autonoma.”

CONSIDERANDO as disposi¢oes da Se¢do Il - Dos Condominios, integrante da Lei Complementar N°

236,de 11 de agosto de 2017 - Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgdo do Solo nos artigos seguintes:
— Art. 193 que institui e define as modalidades de condominios;

— Art. 196 que trata dos parametros, largura minima de vias e area minima de recreagdo

comum;

— Art. 197 que detalha os requisitos para apresentagdo dos projetos no processo de

aprovagdo, bem como a possibilidade de aprovagdo em diferentes etapas dos projetos nas
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unidades auténomas, desde que estabelecidos os pardmetros urbanisticos minimos dessas

unidades;

— Art. 198 que estabelece a 4rea minima dos lotes e 0 mecanismo de calculo do numero de

unidades;

— Art.200 que trata sobra a concessdo do certificado de conclusdo de obra (Habite-se) para
edificacdes no terreno de utilizacdo exclusiva de cada unidade auténoma ficando
condicionada & completa e efetiva execucdo das obras relativas as edificacdes e instalacdes

de uso comum, conforme Projeto aprovado.

CONSIDERANDO o Parecer/Comunicado n® 23 de 2002, emitido no processo n® 43.603/2.000 -

SER I, que trata sobre os recuos frontais em Condominios Residenciais;

ESCLARECE normas para a aplicagdo de Condominio de Lotes que tratam dos artigos da Lei

Complementar n? 236/2017, citados neste parecer, na forma a seguir:

1. DO PARCELAMENTO DO SOLO
Os Condominios de Lotes sdo admitidos no municipio de Fortaleza em imoéveis ja parcelados. Nos
casos de iméveis ndo parcelados, a aprovagdo do projeto serd precedida ou realizar-se-a concomitante ao

parcelamento do solo exigivel, conforme § 1° e § 22 do Art. 193 da Lei Complementar n2236,/2017.

2. DOS PARAMETROS URBANOS DE OCUPACAO

2

Os parametros urbanos de uso e ocupacgdo e demais restricdes urbanisticas sdo os estabelecidos3

2

para a Zona onde o Condominio de Lotes estd inserido, conforme Art. 196 da Lei Complementarg
N

. . - [ce)

n?236/2017, com as seguintes consideragdes: o
Q

=

S

e No Condominio de Lotes sera admitido a adequabilidade de usos e ocupagdo do solo§

previstos da Lei Complementar n2236/2017 e neste parecer, desde que obedegam também

ao Regimento Interno proprio de cada Condominio.

e Para as vias internas ao Condominio, é admitido o recuo frontal minimo de 3,00m (trés

metros). Os demais recuos devem ser os estabelecidos na Lei Complementar n®236/2017.
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e A Area minima para recreacio/uso comum, equivalente a 1/5 (um quinto) da soma do

potencial construtivo proposto para os lotes residenciais, conforme Inciso III, Art. 196, da

Lei Complementar n® 236/2017, poderd ser distribuida entre &reas livres e areas

construidas de usos comum.

e Os calculos para analise dos pardmetros urbanos de ocupagdo serdo realizados em fungio

da area total do terreno.

e As vias privativas aoc Condominio atenderdo as exigéncias contidas no inciso II, Art. 196 da

Lei Complementar n?236/2017, sendo permitida vias com larguras superiores e em

conformidade com o porte e a fungdo que deverdo desempenhar no Condominio.

3. DA AREA MINIMA DO LOTE

0 Art. 198 da Lei Complementar n® 236/2017 define a drea minima de cada lote (area privativa do

terreno) de até 135 m?, desde que a soma desta area e das areas comuns, dividida pelo niimero minimo de

unidades, seja igual ou superior ao lote minimo da Zona. Para fins de aplicacdo do Artigo 198, deve ser

utilizada a seguinte féormula:

(Ap+ Ac+ Ar)

;

NI

Sendo:

> Alm

Ap = Somatério da 4rea privativa do terreno de cada unidade (devendo Ap ser maior ou igual a 135m?)

Ac = area de circulacao

Ar = area de recreacgdo

NI = nimero de lotes auténomos

Alm = 4rea do lote minimo da Zona.

4. DO PROCESSO DE LICENCIAMENTO DO CONDOMINIO DE LOTES

O licenciamento do Condominio de Lotes devera ser realizado através do servico de Alvard de

Construcao.
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Com exce¢do dos empreendimentos localizados nas Zonas de Ocupacgdo Consolidada (ZOC) e nas
Zonas de Ocupagio Preferencial (ZOP), os projetos das edificagcdes das unidades autdnomas poderio ter
emissio posterior ao projeto das edificagdes e instalacdes de uso comum e aos elementos de infraestrutura

urbana, conforme paragrafo 12, Art. 197 da Lei Complementar n? 236/2017.

Nos casos de aprovagdo posterior, serda emitido Alvard de Construgdo na etapa de aprovacio das
areas comuns e das partes designadas de lotes e, posteriormente, serd emitido Alvard de Construcio para

cada edificacdo a ser implantada nas unidades auténomas.

No processo de emissdo do Alvara de Construgdo das areas comuns e da divisdo de lotes, sera
exigida a apresentagdo da defini¢do das cotas de area maxima de construgdo computavel, taxa de ocupacao
e taxa de permeabilidade de cada unidade auténoma, ficando a sua aprovagao condicionada a obediéncia

destas cotas.

No caso do “Habite-se”, o Condominio receberd o “Habite-se” quando da finalizagdo das instalacdes
de uso comum e dos elementos de infraestrutura urbana e as edificacdes das unidades auténomos

receberio o "Habite-se" individualmente.

Fortaleza, 03 de julho de 2020.

Dot

Débora Maria Gomes Braga Monte
Gerente da CENOR

De Acordo com o Parecer Normativo N2 43 - CENOR.

Marina Cavalcante Hissa Maria Agueda Pontes Caminha Muniz
Coordenadora da COURB Secretaria da SEUMA
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