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GABINETE DO VEREADOR ANDRE PETTER
Proposig¢ao n°/2025

O Vereador André Petter, infra-assinado, no uso de suas atribuigbes legais,

submete a apreciagéo da Camara Municipal de Carambei a seguinte proposicéo:

INDICAGAO /2025 — Solicita ao Poder Executivo Municipal, que seja promovida a
atualizacdo da Lei Municipal n°® 536/2007, que trata do parcelamento do solo urbano,
adequando-a as disposi¢cdes da Lei Federal n® 13.465/2017, a qual alterou o Cédigo
Civil e introduziu o Art. 1.358-A, regulamentando o condominio de lotes em todo o
territério nacional.

A referida atualizagao visa adequar a legislacdo municipal a realidade juridica
atual, proporcionando seguranga juridica aos empreendimentos imobiliarios,
incentivando o desenvolvimento urbano ordenado e garantindo que o Municipio esteja
em conformidade com as normas federais que regem o parcelamento do solo e os
condominios de lotes.

A Lei Federal n® 13.465/2017 trouxe avangos significativos ao tratar do
condominio de lotes, modalidade que ja era praticada na realidade imobiliaria, mas
carecia de previsdo legal expressa. Ao introduzir o Art. 1.358-A no Cadigo Civil, a
legislacéo passou a reconhecer e disciplinar essa forma de parcelamento, conferindo
maior clareza e segurancga juridica as relacbes entre o poder publico, os
empreendedores e os adquirentes.

Dessa forma, a atualizagéo da Lei Municipal n® 536/2007 se faz necessaria para
que a legislagao local esteja em consonancia com a norma federal, evitando conflitos
normativos e modernizando o marco regulatério municipal sobre 0 uso e o
parcelamento do solo urbano.

Para subsidiar tecnicamente a elaboragdo do novo texto municipal, seguem
como referéncia técnica, os Artigos 14 a 27 da Lei n® 14.468/2022 (Ponta Grossa/PR),

0s quais tratam especificamente das Subsec¢des | e Il — Dos Condominios Edilicios e
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GABINETE DO VEREADOR ANDRE PETTER
Dos Condominios de Lotes, servindo de modelo técnico e comparativo para a

atualizacdo da legislacao local.

Art. 1° — E admitida a constituicdo de Condominios Edilicios Verticais e
Horizontais nos termos dos Arts. 1.331 a 1.338 do Codigo Civil e da Lei Federal
4.591/64, assim considerados os empreendimentos que contenham unidades
imobiliarias que s&o propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos
condéminos.

Art. 2° O Condominio Edilicio horizontal é o fracionamento do imovel sob a
forma de unidades autbnomas isoladas entre si e destinadas a fins habitacionais,
configurado através de construcdo de habitagbes unifamiliares, assobradadas,
geminadas ou néo, realizadas pelo empreendedor, concomitante a implantacédo das
obras de infraestrutura, e que determinam o surgimento de matriculas
individualizadas, vinculadas a matricula original do imével. Classificam-se em: a)
condominio edilicio horizontal de pequeno porte: com mais de 01 (uma) unidade
autbnoma e com area total maxima de 15.000m? (quinze mil metros quadrados); b)
condominio edilicio horizontal de médio porte: area total seja superior a 15.001m?
(quinze mil e um metros quadrados), observando o limite de 60.000m? (sessenta mil
metros quadrados); ¢) condominio edilicio horizontal de grande porte: area total seja
superior a 60.001m? (trinta mil e um metros quadrados), observando o limite de
90.000m? (noventa mil metros quadrados); d) Em casos excepcionais, a critério do
Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Ponta Grossa (IPLAN) e da
Comissao de analise do Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV) poderéo ser aceitos
condominios com até 120.000m? (cento e vinte mil metros quadrado) desde que
respeitada a dimensdo maxima de 300m entre vias publicas.

§ 1° Os condominios de pequeno porte podem ser implantados apenas em

areas previamente parceladas.
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GABINETE DO VEREADOR ANDRE PETTER
§ 2° Para as classificagbes de Condominios devera ser prevista area especifica

para o acondicionamento dos depdsitos de lixo e residuos sélidos urbanos, de acordo
com as normas técnicas.

§ 3° Devera ser previsto no minimo 5% (cinco por cento) do numero do total de
vagas para visitantes, sendo dispensada essa exigéncia para condominio habitacional
horizontal com até 10 (dez) unidades auténomas.

Art. 3° O Condominio Edilicio vertical séo as edifica¢gdes que apresentam mais
de 02 (duas) ou mais unidades auténomas, dispostas verticalmente, com acessos
comuns, instaladas em uma ou mais torres, dentro de um unico imével e que
determinam o surgimento de matriculas individualizadas, vinculadas a matricula
original do imdével, composta pela correspondente fracdo ideal de terreno, pelas
fracbes das areas edificadas comuns e pela area privativa da unidade, observando o
limite de 90.000m? (noventa mil metros quadrados); € de responsabilidade do
proprietario do empreendimento a aprovacdo de acesso junto aos 6rgaos
responsaveis para o caso de empreendimentos com testada e acesso pelas rodovias.

§ 1° A distancia entre blocos ou torres, com ou sem aberturas deve ser
calculada através da formula (h/6)X2, onde h=altura total do prédio em metros,
descontada altura de caixas d'agua, equipamentos de elevadores, chaminés e dutos,
respeitando uma distancia minima de 5,00m (cinco metros).

§ 2°. Devera ser previsto no minimo 5% (cinco por cento) do numero do total
de vagas para visitantes, sendo dispensada essa exigéncia para condominio
habitacional vertical até 10 (dez) unidades auténomas.

§ 3° Quando em vias com caracteristicas de arteriais e coletoras, ou a critério
do Iplan, através da analise do Estudo de Impacto de Vizinhang¢a, condominios
edilicios verticais com mais de 50 apartamentos devem prever area para embarque e
desembarque no interior do lote.

§ 4° Condominios edilicios verticais e horizontais com mais de 50 unidades

devem submeter-se ao EIV.
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§ 5° E obrigatério ao empreendedor executar as calgcadas de todas as testadas

do empreendimento ficando a manuten¢éo a cargo do condominio.

Art. 4° Em Habitagdes multifamiliares de pequeno, médio e grande porte em
condominios, horizontais e verticais acima de 08 unidades, sera assegurado que, do
total de unidades habitacionais do empreendimento, no minimo 3% (trés por cento)
seja(m) adaptavel(is) ao uso por pessoas com deficiéncia ou mobilidade reduzida,
devendo ser observados, pelo menos, as especificacbes dos itens 4.2, 4.3, 44, 46 e
6.9 da NBR 9050 - ou norma técnica oficial que a substitua.

§ 1° Devera ser assegurado que as unidades mencionadas no caput deste
artigo possam ser adaptadas posteriormente para serem acessiveis, conforme a
demanda, de modo a observar outras especificacbes previstas na NBR 9050 - ou
norma técnica oficial que a substitua, ndo mencionadas no caput deste artigo.

§ 2° Caso o resultado obtido através da aplicagédo do percentual mencionado
no caput deste artigo seja decimal, o valor sera arredondado para cima, devendo ser
assegurada pelo menos 1 (uma) unidade.

§ 3° Nos edificios com mais de um pavimento, que n&o estejam obrigados a
instalacdo de elevador, a execugdo da(s) unidade(s) habitacional(is) adaptavel(is)
devera ocorrer no piso térreo do empreendimento.

§ 4° Nos casos do paragrafo anterior, em que o pavimento de acesso for
executado com pilotis, a(s) unidade(s) habitacional(is) adaptavel(is) podera(do) ser
construida(s) no piso imediatamente superior, desde que garantido o acesso a(s)
referida(s) unidade(s), bem como a sua interligagdo com todas as partes de uso
comum ou abertas ao publico.

Art. 5° Os Condominios edilicios devem atender as seguintes disposigbes
quanto aos limites externos e divisas.

l. os limites externos dos condominios poderdo ser circundados por
grades, cercas vivas, muros e outras formas de vedacao. Nas testadas
com mais de 100m, vedacdes que constituam-se em barreiras visuais
como muros sdo permitidos em até no maximo 50% desta testada. Os
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50% restante pode ser destinado a guaritas, acessos de pedestres e Leli

n® 14.468 /2022 Pagina n® 13/39 veiculos, lotes (ou fragdes) voltados
para via publica ou vedagcdes em materiais que permitam permeabilidade
visual;

Il. quando o condominio possuir trés faces voltadas para logradouros
publicos, pelo menos 1 (uma) destas faces devera apresentar lotes
voltados para o logradouro;

Il quando o condominio possuir quatro faces voltadas para logradouros
publicos, pelo menos 2 (duas) destas faces deverdo apresentar lotes
voltados para os logradouros;

V. sera permitida a implantagdo de condominios urbanisticos adjacentes,
Ou na mesma quadra, desde que a somatéria das testadas de todos os
imoveis ndo ultrapasse 150,00m (cento e cinquenta metros), respeitando
o tamanho maximo da quadra;

V. Nos casos de lotes confinados ou lindeiros a acidentes geograficos que
obstruam naturalmente o desenvolvimento da malha urbana, serdo
permitidos condominios urbanisticos de grande porte, ultrapassando a
distancia estabelecida de 300m (trezentos metros), limitados as
diretrizes do sistema viario e desde que aprovados pela comissdo de
analise de Estudo de Impacto e Vizinhanga (EIV) quando do tramite do
processo de aprovacado do empreendimento na forma desta Lei.

Art. 6° Os Condominios edilicios devem atender as seguintes disposigcbes

quanto ao sistema viario:

I. Em caso de aberturas de vias particulares de circulagdo do condominio de

pequeno porte deverdo ter as seguintes caracteristicas minimas:

1. vias de pedestre: 2,0m (dois metros);

2. vias de circulagdo de veiculos: 10,00m (dez metros) sendo 6,00m (seis

metros) de leito carrogavel e 2,00m (dois metros) de passeio de cada lado; e quando
as futuras edificagbes estiverem situadas em um sé lado da faixa de acesso; 9,20 m

Poder Legislativo Municipal, Gabinete 16
Vereador investigador André Petter — gabinetel 6(@carambei.pr.leg.br

Escaneie a imagem para verificar a autenticidade do documento
Hash SHA256 do PDF original cbab0052b098a30518412833d5f8e2efd20967942¢172b46863eda541e8b70e7

https://valida.ae/db5b0c90ba5d3fcab1ab134ba0f07f6235cc93ec66df2524d



http://www.carambei.pr.leg.br
mailto:camara@carambei.pr.leg.br
mailto:gabinetel6@carambei.pr.leg.br
https://valida.ae/db5b0c90ba5d3fcab1ab134ba0f07f6235cc93ec66df2524d

d

Rua da Prata, 99 — Carambei — Parana - www.carambei.pr.leg.br

Email: camara@carambei.pr.leg.br — Fone: 42 3122-3100

GABINETE DO VEREADOR ANDRE PETTER
(nove metros e vinte centimetros), sendo 6,00m (seis metros) de faixa de rolamento e

2,00m (dois metros) de passeio do lado com lotes e 1,20 m (um metro e vinte
centimetros) do lado sem lotes e edificagdes;

3. vias de circulagdo de veiculos sem saida: didmetro minimo do leito
carrocavel do baldo de retorno: 11,00m (onze metros);

4. respeitadas a NBR-9050/2020 e o Cédigo de Segurana Contra Incéndio e
Panico — CSCIP, do estado do Parana, os condominios de pequeno porte com até 50
unidades autébnomas poderéo ter vias com dimensdes menores que as definidas nas
alineas a), b), e ¢);

Il. As vias particulares de circulagdo do condominio de médio porte deverao ter
as seguintes caracteristicas minimas:

1. vias de pedestre: 2,0m (dois metros)

2. nos pontos de controle de acesso ao condominio deve ser previsto, pragcas
elou areas verdes externas a area de fechamento para acesso de veiculos, com area
totalizando, no minimo, 1% (um por cento) da area loteavel, computavel como area
de praca publica e devendo conter um circulo minimo de 20,00m (vinte metros) de
didmetro;

3. 0s acessos ao empreendimento deverdo ser através de faixas de aceleragao
e desaceleracdo definidas no parcelamento.

4. vias de circulagdo de veiculos: 12,00m (doze metros) sendo 8,00m (oito
metros) de leito carrogavel e 2,00m (dois metros) de passeio de cada lado; e quando
as futuras edificacdes estiverem situadas em um sé lado da faixa de acesso; 11,20 m
(onze metros e vinte centimetros), sendo 8,00m (oito metros) de leito carrocavel (pista)
e 2,00m (dois metros) de passeio do lado com lotes e 1,20m (um metro e vinte) do
lado sem lotes e edificacbes.

5. vias de circulagdo de veiculos sem saida: didmetro minimo do leito
carrocavel do baldo de retorno: 11,00m (onze metros).

lll. As vias particulares de circulagdo do condominio de grande porte deverao
ter as seguintes caracteristicas:
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1. as vias internas dos condominios de grande porte devem obedecer ao

estabelecido na Lei do Sistema Viario Basico.

2. nos pontos de controle de acesso ao condominio deve ser previsto, pragas
elou areas verdes externas a area de fechamento para acesso de veiculos, com area
totalizando, no minimo, 1% (um por cento) da area loteavel, computavel como area
de praca publica e devendo conter um circulo minimo de 20,00m (vinte metros) de
diametro;

3. 0s acessos ao empreendimento deverdo ser através de faixas de aceleragao
e desaceleracdo definidas no parcelamento.

Art. 7° Aos Condominios edilicios de grande porte, a critério do Instituto de
Pesquisa e Planejamento Urbano de Ponta Grossa (IPLAN), conforme o estabelecido
por este, quando da analise do Estudo de Impacto de Vizinhan¢a (EIV), poderdo ter
exigéncias de doacio de areas destinadas ao uso publico, situadas foram dos limites
externos do condominio, além de poderem ser exigidas outras contrapartidas
institucionais.

Art. 8° Os Condominios edilicios, com mais de 08 unidades autbnomas, devem
atender as seguintes disposi¢cdes quanto aos espacgos destinados a recreacgao, lazer
e atividades:

l. area minima de 10% (dez por cento) da area total do condominio

excluindo as areas destinadas as vias de circulacéo;

Il. nao podera estar localizado no recuo frontal do terreno;

Il devera estar separado da circulacdo e locais de estacionamento de

veiculos, das instalacdes de gas e dos depdsitos de lixo.

Art. 9° Os Condominios edilicios devem atender as seguintes disposigbes
quanto as unidades autbnomas:

l. Até 20 (vinte) unidades autbnomas, quando implantados em

loteamentos que estejam a um raio de 4,0 km da Praca Barao do Rio
Branco (coordenadas UTM E = 584.711,88m; N = 7.224.421,22m.
DATUM SIRGAS 2000, Fuso UTM 228Sul), as fragbes individuais ou
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sublotes podem ter testada e area minima livre. A area construida

privativa minima de cada unidade autébnoma nao pode ser inferior a
45m?z,

Até 50(cinquenta) unidades autbnomas, quando implantados em
loteamentos anterior ao ano 2.017, a mais de 4,5 km da Praca Barao do
Rio Branco a area de cada unidade habitacional, devera ter no minimo
5m Lei n® 14.468 /2022 Pagina n° 15/39 (cinco metros) de testada e
100m? (cem metros quadrados) de area minima;

Em loteamentos implantados apds 2017, a area minima privativa, de uso
exclusivo de cada unidade autbnoma devera ter testada minima de 6,0m
(seis metros) e area minima de 120m? (cento e vinte).

quando geminadas, as habitacbes devem ser executadas duas a duas,
sendo obrigatério o recuo lateral de 1,5m (um metro e cinquenta
centimetros) em pelo menos uma das divisas laterais; V. recuo minimo:
5,00m (cinco metros);

altura maxima junto as divisas: 8,00m (oito metros), a partir do terreno
natural; outros elementos construtivos acima desta altura deverao estar
afastados no minimo 2,50m (dois metros e cinquenta centimetros);

A fragdo ideal vinculada a cada unidade autbnoma deve ser igual ou
superior ao lote minimo da Zona em que esta inserido;

Os demais parametros devem ser obedecidos de acordo com a zona em
que se localiza estabelecidos na Lei de Uso e Ocupacéo do Solo de
Ponta Grossa.

10 Os condominios edilicios devem atender ainda os seguintes

A partir de 8 unidades, prever 3% de casas adaptaveis para pessoas
com deficiéncia ou mobilidade reduzida;

Nos casos em que parte das unidades tiverem testada para via publica;
deve-se respeitar o afastamento minimo de 5m entre guias rebaixadas;
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V. E vedada a implantagéao do mesmo empreendimento, na mesma quadra

e nas adjacentes.

Art. 11 E admitida a constituicdo de Condominios de Lotes, nos termos da Lei
Federal 13.465/2017, assim considerados os empreendimentos que contenham lotes
que s&o propriedade exclusiva e partes que séo propriedade comum dos condéminos.
Os Condominios de Lotes classificam-se em:

l. Condominio de Lotes de pequeno porte: é o fracionamento do
imovel sob a forma de lotes autdbnomos isolados entre si e
destinados a fins habitacionais, concomitante a implantacdo das
obras de infraestrutura, com area total maxima de 15.000,00m?2
(quinze mil metros quadrados);

1. Condominio de Lotes de médio porte: é o fracionamento do imével
sob a forma de lotes autdbnomos isolados entre si e destinados a
fins habitacionais, concomitante a implantacdo das obras de
infraestrutura, cuja area seja superior a 15.001,00 m? (quinze mil
e um metros quadrados), observando o limite de 60.000,00 m?
(sessenta mil metros quadrados);

Il. Condominio de Lotes de grande porte: € o fracionamento do
imovel sob a forma de lotes autdbnomos isolados entre si e
destinados a fins Lei n° 14.468 /2022 Pagina n° 16/39
habitacionais, concomitante a implantacdo das obras de
infraestrutura, cuja area total seja superior a 60.001 m? (trinta mil
e um metros quadrados), observando o limite de 90.000m?
(noventa mil metros quadrados);

V. Em casos excepcionais, a critério do Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano de Ponta Grossa (IPLAN) e da Comissé&o
de analise do Estudo de Impacto de Vizinhanc¢a (EIV) poderéo ser

aceitos condominios com até 120.000m? (cento e vinte mil metros
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quadrado) desde que respeitada a dimensdo maxima de 300m

entre vias publicas.

Art. 12 Os condominios devem observar os parametros da Zona em que se
localizam, em conformidade com a Lei de Zoneamento de Uso e Ocupacéo do Solo,
obedecidas as mesmas condi¢cbes definidas nos art. 17, quanto aos limites externos
e divisas, art. 18, quanto ao sistema viario, art. 19 quanto as areas institucionais, art.
20 quanto aos espacos destinados a lazer recreacéo.

Art. 13 Quanto as futuras unidades autbnomas e sublotes:

l. A area minima de uso exclusivo, deve ter testada minima de 6,5m
(seis metros e meio) e area do sublote de 150m? (cento e
cinquenta metros quadrados);

Il. quando geminadas, as habitagcbes devem ser executadas duas a
duas, sendo obrigatério o recuo lateral de 1,5m (um metro e
cinquenta centimetros) em pelo menos uma das divisas laterais;

Il recuo minimo: 5,00m (cinco metros);

V. altura maxima junto as divisas: 8,00m (oito metros), a partir do
terreno natural; outros elementos construtivos acima desta altura
deverdo estar afastados no minimo 2,50m (dois metros e
cinquenta centimetros);

V. Os demais parametros devem ser obedecidos de acordo com a
zona em que se localiza estabelecidos na Lei de Uso e Ocupacéo
do Solo de Ponta Grossa.

Art. 14 Nos lotes integrantes do condominio, poder&o ser instituidas limitacdes
administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do poder publico, da
populacdo em geral e da protecdo da paisagem urbana, tais como serviddes de

passagem, usufrutos e restricées a construgcédo de muros.

Com base nisso, a Lei n® 14.468/2022, do Municipio de Ponta Grossa/PR,
incorporou dispositivos modernos e técnicos, detalhando parametros urbanisticos,
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viarios, ambientais e de acessibilidade, que podem servir de referéncia para a reviséo

da legislagdo municipal de Carambei.
Assim, a presente Indicacdo visa contribuir com o aperfeicoamento da
legislagéo urbanistica de Carambei, garantindo gestao eficiente do solo urbano e

desenvolvimento sustentavel do Municipio.

Sala das Sessbes da Camara Municipal, em 22 de outubro de 2025.

Aeder

ANDRE PETTER
VEREADOR
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