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MUNICIPIO DE JUAZEIRO
ESTADO DA BAHIA

LEIN®2.704/2017

Dispée sobre o uso, o parcelamento e a ocupagio do solo urbano no
ambito do Municipio de Juazeiro e dd outras providéncias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE JUAZEIRO, ESTADO DA BAHIA, no uso de suas
atribuicGes legais, na conformidade do art. 61, inc. IV, da Lei Orgéanica do Municipio, fagco saber
que a Cdmara Municipal decreta e eu sanciono e promulgo a seguinte Lei:

- CAPITULO1
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1°. O planejamento e o controle do uso, o parcelamento e a ocupacdo do solo para fins
urbanos sdo regulados pela presente Lei.

Art. 2°. Considera-se parcelamento, para os fins desta Lei, a divisdo do solo em por¢des
juridicamente autdnomas, devendo ser promovido pelo proprietrio ou coproprietario da area.

Art. 3°. O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante loteamento ou
desmembramento.

CAPITULO IT
DAS ESPECIES DE PARCELAMENTO DE SOLO
Secdo 1
Do Loteamento
Art. 4°. Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacio,

com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros piblicos ou prolongamento, modificacdo
ou ampliagdo das vias existentes.

Art. 5°. Os loteamentos deverdo atender aos seguintes requisitos urbanisticos:

I - 0 percentual da area a ser parcelada que o loteador devera doar ao Municipio para
afetar a servigos publicos ndo podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento), assim distribuidos:

a) 5% (cinco por cento) da drea da gleba a ser destinada para a instalacdo de equipamentos
urbanos e comunitarios;

b) 7%, no minimo, destinados a areas verdes, que compreendem o espaco de dominio
publico que desempenhe fungdo ecologica, paisagistica e recreativa, além de propiciar a melhoria da
qualidade estética, funcional e ambiental da cidade, sendo dotado de vegetacdo e espagos livres de
impermeabilizagao;

¢) o complemento da doagdo destinada a vias e a passeios publicos, atendendo as
seguintes classificaces e parametros: ‘
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1. vias principais: 14 m (quatorze metros) sendo 10 m (dez metros) de faixa de rolagem e
2,0 m (dois metros) de passeio em cada lado, observando-se a legislagdo de acessibilidade aplicavel,

2. vias secundarias: 11 m (onze metros) sendo 7 m (sete metros) de faixa de rolagem e 2,0
m (dois metros) de passeio em cada lado, observando-se a legislagdo de acessibilidade aplicavel;

3. a caixa de rolamento das vias devera apresentar declividade longitudinal e transversal
de, no minimo, 0,5% (meio por cento) e sera cotada do eixo das faixas de rolamento até o meio fio;

4. qualquer interrupcio ou descontinuidade no tracado de vias, com excecio das
exclusivas para pedestres, devera ser resolvida através de pracas de retorno com dimensdes minimas
de um circulo de diametro de 16,00 m (dezesseis metros);

5. as vias deverdo ser interrompidas a cada 300 m (trezentos metros), sendo conectadas
por outra via, qualquer que seja a sua hierarquia.

I -ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das
rodovias e ferrovias, sera obrigatdria a reserva de uma faixa ndo edificavel de 15 (quinze) metros de
cada lado, salvo maiores exigéncias a serem estabelecidas em legislagdo especifica;

IIT - as vias de loteamento deverio articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou
projetadas, e harmonizar-se com a topografia local,

IV - apresentar no 6rgao municipal competente o projeto de loteamento atendendo aos
padrdes urbanisticos e especificacdes técnicas vigentes.

Paragrafo unico. As areas verdes mencionadas neste artigo ndo deverdo se situar nos fundos
_dos lotes, além de possuir o percentual de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) de sua 4rea total
-ontigua e contornada por vias de circulagio.

Art. 6°. A reserva de faixa ndo edificavel vinculada a ductovias sera exigida no ambito do
respectivo licenciamento ambiental, observados critérios e parametros que garantam a seguranca da
popula¢do e a protegao do meio ambiente, conforme estabelecido nas normas técnicas pertinentes.

Art. 7°. O parcelamento de glebas rurais para fins de urbanizag¢do, ou formacio de sitios de
recreios dependera da anuéncia prévia do Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria —
INCRA e do 6rgdo municipal responsavel pelas agdes de meio ambiente.

Art. 8°. Nio sera permitido o parcelamento do solo:

I -em terrenos alagadicos ou sujeitos a inunda¢des, situados abaixo da cota oficial
edificante de 363 m (trezentos e sessenta e trés metros) do nivel do mar;

I - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a satde publica, sem que
tenham sido previamente saneados;

I -em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trir%a por cento), salvo se
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atendidas as exigéncias especificas das autoridades competentes;
IV - em terrenos que as condi¢oes geologicas nao aconselhem edificacio;

V' -em dreas de preservacio ecoldgica ou naquelas onde a poluigdo impega condi¢Ges
sanitarias suportaveis, até sua corregio:

VI - em Areas de Preservagdo Permanente — APP:;

VII - em areas de risco definidas como nio edificdveis, no Plano Diretor ou em legislagdo
dele derivada.

Art. 9°. Antes da elabora¢io definitiva do projeto de loteamento, o interessado devera
efetuar consulta prévia ao 6rgdo ou entidade municipal competente a fim de obter as diretrizes para
0 uso do solo, tragado dos lotes, do sistema viario, dos espacos livres e das areas reservadas para
equipamento urbano e comunitario, apresentando, para este fim, requerimento e planta do imovel
contendo, pelo menos:

I - titulo de propriedade e dominio do imével a ser parcelado;

I -planta do imovel em escala legivel, com limites confrontantes e a delimitagdo do
perimetro urbano na cidade;

IOI - planta do imével com poligonal da 4rea em coordenadas geograficas em escala legivel,
contendo:

a)  asdivisas perfeitamente definidas do im6vel em coordenadas geograficas;
b)  localizagdo e cursos d’agua, quando houver;
¢)  curvas de nivel de metro em metro;

d)  localiza¢do exata das vias continuas ao parcelamento, dos equipamentos urbanos e
comunitarios, e de constru¢des existentes no local a uma distdncia de 100 m (cem metros) do
perimetro da gleba a ser parcelada;

¢)  areas alagadicas ou sujeitas a inundagdo:

/) serviddes civis ou administrativas existentes;

g)  area total do imovel;

h)  tipo de uso predominante a que o parcelamento se destina.

IV - Parecer Técnico de Viabilidade de Implantacdo de Rede de Abastecimento de Agua e
de Esgotamento Sanitario emitido pelo 6rgdo ou entidade municipal competente;

V- Parecer Técnico de Viabilidade de Implantacdo de Rede de Energia Elétrica emitido
pela concessiondria de servico piblico correspondente.

Art. 10. O 6rgdo ou a entidade municipal competente indicard nas.nlantac anrecontadac
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junto com o requerimento, de acordo com as diretrizes urbanisticas vigentes, as seguintes
determinacdes:

1 - as ruas ou estradas existentes, ou projetadas que componham o sistema viario do
municipio, relacionadas ao loteamento pretendido e a serem respeitadas;

I - otragado basico do sistema viario principal;

OI -a localizagdo aproximada dos terrenos destinados a equipamento urbano e
comunitario e das areas livres de uso publico;

IV - as faixas sanitdrias do terreno necessarias ao escoamento das aguas pluviais e as faixas
ndo edificaveis;
V  -azona ou zonas de uso predominante da area, com indicagdo dos usos compativeis.

Paragrafo tinico. As diretrizes expedidas vigorardo pelo prazo maximo de 06 (seis) meses.

Art. 11. Orientado pelas diretrizes estabelecidas nos termos dos art. 9° e 10 desta Lei e
atendidas as normas técnicas pertinentes, o interessado desenvolvera o projeto definitivo e
encaminhara ao 6rgao ou entidade municipal competente para analise e consequente aprovacgao.

Art. 12. Ndo serd permitida a aprovagdo de loteamentos sem que o loteador garanta:

I - a pavimenta¢do de todas as vias de circulagdo, em paralelepipedo granitico, blocos
intertravados, recobrimento asfaltico, ou pavimento similar a estes, observando sempre a melhor
solugdo técnica e resisténcia;

I -a implanta¢do de sistema adequado de drenagem de aguas pluviais, superficial e
subterrdneas, observadas as caracteristicas dos imoveis e as solugdes de engenharia mais pertinentes;

IOI - aimplantacdo de rede de abastecimento de dgua para ser acoplado ao sistema publico;

IV - a implantacdo de sistema de captagdo de esgotamento sanitario para ser acoplado ao
sistema publico;
V- aimplantacdo de rede de energia elétrica com sistema de iluminacdo publica;

VI - a realizagdo do registro imobilidrio das areas mencionadas no art. 5°, I, a) e b) desta
Lei, devendo encaminhar as devidas certiddes ao patrimonio do Municipio.

§ 1°. Os sistemas de abastecimento de dgua e de esgotamento sanitirio, bem como a rede de
energia elétrica e o sistema de iluminagdo publica a que aludem este artigo, deverdo adequar-se aos
padrdes das respectivas concessionarias de servigo publico.

§2°. Como garantia de execu¢do das obras de infraestrutura basica mencionadas neste
artigo, o interessado deverd hipotecar area tutil do loteamento no percentual minimo de 20% (vinte

por cento), excluidas as areas previstas no art. 5°, I, desta Lei— é ‘
f
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§3°. O registro da hipoteca deverd ser feito concomitantemente ao registro do projeto

aprovado.

§4°. O interessado apresentard cronograma de execucio das obras dos loteamentos, a ser
aprovado pelo Municipio, com dura¢do maxima de 04 (quatro) anos, sendo que o descumprimento
acarretara a execugdo da garantia prevista no paragrafo § 2° deste artigo.

§ 5°. A execugdo dos loteamentos observara o fiel cumprimento das condicionantes previstas
em ato administrativo a ser publicado pelo 0rgdo ou entidade competente.

§6°. O cumprimento das condicionantes estabelecidas pelo 6rgdo ou entidade competente,
se dard em carater parcial ou total, sendo que o cumprimento total ensejara a baixa de garantia
prevista neste artigo, mediante ato administrativo.

§7°. O loteador poderd solicitar ao Orgdo ou entidade competente a revisio de
condicionantes, caso o cumprimento das mesmas esteja em desacordo com a execu¢do do
loteamento, observado o seguinte procedimento:

I - 0 interessado deverd encaminhar ao Orgdo ou entidade competente requerimento
solicitando a revisdo de condicionantes, que sera submetido a analise técnica para apreciacio;

IT - a analise técnica emitira as razdes que deliberardo acerca da procedéncia ou nio do
pedido de revisdo.

Art. 13. O cumprimento das exigéncias existentes no artigo anterior ndo prejudica o
atendimento a requisitos fixados em outros instrumentos legais ou normativos.

Secao 11
Do Desmembramento
Art. 14. Considera-se desmembramento a subdivisdio de gleba em lotes destinados a
edificagbes, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que ndo implique na abertura de
novas vias e logradouros publicos nem no prolongamento, modifica¢io ou ampliacdo dos ja
existentes.

Art. 15. Para a aprovacdo de projeto de desmembramento, o interessado apresentard
requerimento ao 0rgdo ou entidade municipal competente acompanhado de documento
comprobatério da propriedade do interessado, bem como da negatividade de Onus reais incidentes
sobre o imovel, além da planta do imovel a ser desmembrado contendo:

I - a indicagdo das vias existentes e dos loteamentos proximos;
II - aindicagdo do tipo de uso predominante no local;
III - aindicagdo da divisdo de lotes pretendida na 4rea.

Art. 16. Aplicam-se ao desmembramento, no que couber, as disposi¢des urbanisticas
vigentes para as regides em que se situem ou, na auséncia dessas, as disposicoeg urbanisticas para os-
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loteamentos.

Paragrafo tnico. O 6rgio ou entidade municipal competente estabelecerd os requisitos
minimos exigiveis para a aprovagio do desmembramento.

CAPITULO 111
DOS PROJETOS DE INTERESSE SOCIAL

Art. 17. Os projetos de interesse social serdo destinados a4 moradia de populagdo de baixa
renda, sujeitos a regras especificas de parcelamento, uso e ocupacgdo do solo.

Paragrafo unico. Os critérios para o enquadramento da populagdo de baixa renda serdo
estabelecidos por 6rgdo ou entidade municipal responsavel pelas a¢des de assisténcia social.

Art. 18. Mediante a comprovacdo de insuficiéncia de recursos para arcar com as custas
decorrentes do projeto de implanta¢do ou reforma, o 0rgdo ou entidade municipal responsavel pelas
agoes de assisténcia social dard o suporte necessario para a elaboragdo do projeto urbanistico de
interesse social pelo interessado de baixa renda.

CAPITULO IV
DO USO E ATIVIDADES URBANAS

Art. 19. Para os fins desta Lei, o uso urbano classifica-se em:

I - residencial;
I - ndo residencial;
III - misto.

§ 1°. Entende-se por residencial o uso destinado exclusivamente a moradia.

§ 2°. Entende-se por ndo-residencial o uso comercial, de prestagdio de servicos e/ou
industriais.

§ 3°. Entende-se por misto o uso destinado a mais de um uso em um mesmo imovel, desde
que compativeis entre si.

Art. 20. Os indices e os parametros urbanisticos aplicaveis sobre as unidades que tratam esta
secdo serdo regulamentados por ato administrativo.

Secdo I
Do uso Residencial
Subsecdo I
Das Unidades Unifamiliares

Art. 21.  As unidades para uso residencial unifamiliar, destinadas exclusivamente a moradia,
restringem-se a uma Gnica unidade edificada por lote.

Art. 22. Para as unidades de que tratam esta se¢do, serdo adotados%s seguintes parametros:
— ‘7( ﬁ’\
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I - 0s lotes terdo 4rea minima de 125 m* (cento e vinte e cinco metros quadrados) e frente
minima de cinco (05) m, devendo atender integralmente as disposicdes urbanisticas contidas na
legislagdo de zoneamento do Municipio.

Subsecido II
Dos Grupamentos Residenciais

Art. 23. Consideram-se grupamentos residenciais o conjunto constituido por edificagdes ou
por areas privativas no mesmo imovel com uso destinado exclusivamente para moradia.

Dos Grupamentos Residenciais Horizontais

Art. 24. Os grupamentos residenciais horizontais sdo construidos por areas de terreno de
uso particular, correspondentes a fragdes ideais, com no minimo 310m? (trezentos e dez metros
quadrados) e duas unidades habitacionais, constituidas por areas de terreno de uso comum,
admitindo-se a abertura de vias internas para pedestres e veiculos, devendo atender as normas
urbanisticas e de policia administrativa do Municipio, além de satisfazer as seguintes exigéncias:

I - cada unidade habitacional devera possuir fra¢do ideal de terreno nio inferior a 125 m?
(cento e vinte e cinco metros quadrados);

II - o grupamento residencial horizontal devera possuir drea minima de uso comum de
60m’ (sessenta metros quadrados);

[OI - entende-se por drea comum todos os espagos que possam ser utilizados por todos 0s
moradores do grupamento, tais como garagem, piscina, playground, areas de circulagio, dentre
outros;

IV - ndo constar nenhuma restri¢do aos critérios de implantagdo no terreno, respeitando as
normas basicas de uso de solo;

V - ndo ultrapassar a taxa de ocupagdo, recuo ou afastamento prevista para o setor urbano
em que se situem;

VI - apresentar plano geral do grupamento residencial horizontal, em que devera constar:

a) area especifica para acomodacdo de residuo sélido e respectivo procedimento de coleta e
destinacao;

b) medidas de seguranca contra incéndio e panico, observada a legislacdo especifica vigente;
¢) plano de arborizagdo nas areas residenciais e comuns;
d) conservagdo das areas de prote¢dao ambiental.

VII - ser apresentada drea de uso comum destinada a recreagdo, de acordo com a legislagao
urbanistica vigente;

VII - garantir a indivisibilidade do grupamento, ndo s7permitida a execu¢do de muro

frontal no alinhamento das unidades autonomas; - )
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IX - nos grupamentos caracterizados como de impacto, segundo a legislacdo urbanistica
vigente, prever vagas de estacionamento para visitantes na area externa ou interna, na propor¢io de
no minimo 5% (cinco por cento) do nimero de unidades habitacionais, incluidas as vagas para
idosos e pessoas com deficiéncia.

Art. 25. Aprovado o grupamento, ndo podera este ser descaracterizado, transformando-se as
unidades privativas em unifamiliares, devendo ser indicada a fracdo ideal por unidade residencial.

Art. 26. As faixas de rolamento internas dos grupamentos deverdo ter largura minima de 6
m (seis metros) e passeio minimo com 2,0 m (dois metros) de largura.

Paragrafo unico. Caso o projeto do grupamento preveja o estacionamento de veiculo ao
longo da propria via interna, devera obedecer as seguintes disposigdes:

I - vias principais: 14 m (quatorze metros) sendo 10 m (dez metros) de faixa de rolagem e
2,0 m (dois metros) de passeio em cada lado;

I -vias secundérias: 11 m (onze metros) sendo 7 m (sete metros) de faixa de rolagem e
2,0m (dois metros) de passeio em cada lado.

Art. 27. As areas de uso comum dos grupamentos deverio atender a legislagdo de
acessibilidade.

Paragrafo unico.  As casas de lixo, gas, guaritas, depositos, banheiros de funcionarios,
casas de maquinas e equipamentos sdo consideradas 4reas de uso restrito, ndo sendo necessdria a
adequagdo a norma de acessibilidade.

Dos Grupamentos Residenciais Verticais

Art. 28. Os grupamentos residenciais verticais sdo constituidos por unidades sobrepostas
suscetiveis de utilizacdo independente tais como apartamentos com as respectivas fracdes ideais no
solo e nas outras partes comuns, sujeitando-se a propriedade exclusiva, atendendo as seguintes
exigéncias:

I - 0s lotes terdo area minima de 200 m” (duzentos metros quadrados) e frente minima de
10m (dez metros), devendo atender integralmente as disposi¢cSes urbanisticas contidas na legislagdo
de zoneamento do Municipio;

I - o grupamento residencial horizontal deverd possuir drea minima de uso comum de 60
m’ (sessenta metros quadrados);

II - o nimero maximo de unidades habitacionais nos grupamentos sera definido através
do coeficiente de adensamento a ser estabelecido por ato administrativo:

IV -na aplicagdo dos calculos do coeficiente de adensamento, sera sempre desprezada a
fracdo, se inferior a meio, e igualada a um, se igual ou superior;

Art. 29. As unidades serdo assinaladas por designacdo especial, numérica ou alfabética,
para efeitos de identificagdo e discriminagdo—— :
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Art. 30. A cada unidade caberd, como parte inseparavel, uma fracdo ideal do terreno e
coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordinaria.

Art. 31. O direito a guarda de veiculos nas garagens ou locais a isso destinados nas
construgdes ou conjuntos de construgdes sera tratado como objeto de propriedade exclusiva, com
ressalva das restricoes que a0 mesmo sejam impostas por instrumentos contratuais adequados, e sera
vinculada a unidade habitacional a que corresponder, no caso de nio lhe ser atribuida fragdo ideal
especifica de terreno.

Secdo I1
Do Uso Nao Residencial

Art. 32. As categorias de uso do solo e as edificacdes de que trata esta se¢do sdo
classificados como comercial, prestacdo de servicos e industrial, escalonados da seguinte forma:

I - uso comercial e de prestagdo de servi¢os simplificado: comércio varejista ou de
prestacao servicos de atendimento a populagdo em geral que ndo gerem impacto ao entorno;

II' - uso comercial e de prestagdo de servigos de médio e alto impacto: comércio varejista
ou atacadista ou de prestacdo servicos de atendimento a populagio em geral que pelo porte,
natureza ou caracteristicas de funcionamento podera ter implanta¢do sujeita a avaliacio de impactos
exigindo planejamento ou intervengdes especificas para sua implanta¢io;

HOI - uso industrial simplificado: atividades industriais ndo poluidoras, incluindo inddstria
caseira que pelo siléncio de operagdo e pouca geragdo de trafego tenham processo produtivo
compativel com as demais categorias de uso urbanos, sem causar incomodo de qualquer espécie;

IV - uso industrial de média complexidade: atividades industriais causadoras de impactos
no meio ambiente ou no sistema viario, mas que possuem processo produtivo compativel com as
demais categorias de uso urbano se submetidas a métodos adequados de controle de impactos e
tratamento de emissdes e efluentes;

V- uso industrial de alta complexidade: atividades industriais potencialmente poluidoras
ou de grande porte cuja compatibilizagdo do processo produtivo com as demais categorias de uso
urbano esteja condicionada ao controle de impactos ambientais e de carga, exigindo intervencdes
especificas para a sua implantacio;

VI - uso industrial perigoso ou insalubre: atividades industriais potencialmente poluidoras,
de natureza incomoda, nociva ou perigosa, que exijam localizacdo e restricdes especificas para a
protecdo das demais categorias de uso urbano, e estejam condicionadas a ado¢io de medidas
mitigadoras e compensatorias.

Subsecio I
Dos Grupamentos Comerciais e de Prestacdo de Servigos

Art. 33. Os grupamentos ndo residenciais sdo constituidos por edificacdes destinadas

exclusivamente ao uso comercial ou de prestagio de servigos, %0 mesmo imovel, com partes
-~ \ ~
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suscetiveis de utilizacdo independente e respectivas fragdes ideais no solo e nas outras partes
comuns, no qual se admite tanto a distribuicdo das edificagdes no plano horizontal como
sobrepostas.

Art. 34. Para os grupamentos que tratam esta secdo, serdo adotados os seguintes
parametros:

I - 0s lotes terdo area minima de 125 m’ (cento e vinte e cinco metros quadrados) e frente
minima de 5 m (cinco metros) no uso comercial e de prestacdo de servigos simplificado;

II - os lotes terdo area minima de 250 m’ (duzentos e cinquenta metros quadrados) e frente
minima de 10 m (dez metros) no uso comercial e de prestagdo de servigos de médio e alto impacto.

Subsegao II
Do Uso Industrial

Art. 35. O uso industrial ¢ destinado ao exercicio de atividades industriais, armazenagem e
outras correlatas, sendo que sua ocupagdo ficara condicionada ao atendimento integral das
disposi¢des contidas na legislagdo urbanistica vigente, devendo considerar os seguintes aspectos:

I - existéncia de interesse publico pela instituicdo de novas areas produtivas industriais,
pela manutencdo ou recuperagdo da produg¢io industrial;

IT - disponibilidade de infraestrutura implantada que comporte o uso industrial planejado;
III - avaliagdo da existéncia de restricbes ambientais;

IV - influéncia de grandes empreendimentos industriais que atuem como polos de atragdo de
ind@strias complementares ao seu processo produtivo.

Art. 36. No uso industrial ndo serd permitida a implementagdo de grupamentos.

Art. 37. Para as edificagdes de que tratam esta seg¢do, serdo adotados o0s seguintes
parametros:

I - 0s lotes terdo area minima de 150 m?® (cento e cinquenta metros quadrados) e frente
minima de 7,5 m (sete metros e cinquenta centimetros) no uso industrial simplificado;

I - os lotes terdo area minima de 200 m* (duzentos metros quadrados) e frente minima de
10 m (dez metros) nas demais categorias de uso industrial.
Subsecio II1
Do Uso Misto

Dos Grupamentos de Uso Misto

Art. 38. O grupamento misto é constituido por edificagdes, com unidades residenciais e ndo
residenciais, no mesmo imoével, com partes suscetiveis de utilizagdo independente e respectivas
fracoes ideais no solo e nas outras partes comuns, ressalvadas as situagdes de impacto pertinentes a

convivéncia dentre as diferentes categorias de uso, e se admitiylo tanto a distribuicdo das
0\
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edificagbes no plano horizontal como também sobrepostas.

Art. 39. Nos grupamentos de uso misto sera permitida a convivéncia entre o uso residencial
e as demais categorias de uso no mesmo terreno ou edificagdo, desde que o uso residencial tenha
acesso independente das demais categorias de uso.

Art. 40. O uso residencial ndo podera coexistir no mesmo terreno com estabelecimentos
destinados a armazenagem de produtos inflamaveis ou atividades incomodas, nocivas e
potencialmente modificadoras do meio ambiente, ndo sendo permitida sua convivéncia com outras
categorias de uso que acarretem risco a populagdo residente, podendo ser estabelecidas limitacdes
adicionais para a protegdo do uso residencial, observando-se a legislacio ambiental aplicavel.

Art. 41. Para as edificagdes de que tratam esta se¢do, serdo adotados os seguintes
parametros:

I - 0s lotes terdo drea minima de 200 m* (duzentos metros quadrados) e frente minima de
10 m (dez metros), devendo atender integralmente as disposi¢des urbanisticas contidas na legislacio
de zoneamento do Municipio;

I - o grupamento de uso misto devera possuir 4rea minima de uso comum de 50 m®
(cinquenta metros quadrados).

CAPITULOV
DO REMEMBRAMENTO E DO DESDOBRO

Art. 42. Considera-se remembramento a fusdo de dois (02) ou mais lotes, com o objetivo de
formar apenas uma drea para destina¢do especifica.

Art. 43. Considera-se desdobro para efeito desta Lei, a reparticdo do lote resultante de area
objeto de parcelamento anterior, sem necessidade de urbaniza¢do, ndo gerando modificacdo no
desenho urbano da cidade.

Art. 44. Para efeito de desdobro a repartigdo dos lotes provenientes do desdobro terdo area
minima de 125 m’ (cento e vinte e cinco metros quadrados) e frente minima de 05 (cinco) metros,
devendo atender integralmente as disposi¢des urbanisticas contidas na legislacdo de zoneamento do
Municipio.

Art. 45. Os lotes resultantes de desdobro deverdo:

I - ter frente para a via oficial de circulagio de veiculos;

I - atender todas as caracteristicas de dimensionamento minimo de lotes previstos para as
diferentes zonas de uso, conforme dispde a legislagdo urbanistica de zoneamento vigente.

Paragrafo tnico. As edificagdes existentes nos lotes resultantes de desdobro deverdo
observar dimensdes minimas que comportem a edificagdo de acordo com a zona de uso em que
estiver localizada, considerando os parametros urbanisticos e as disposi¢cdes da presente lei.

Art. 46. Caso as edificacdes ndo se enauadrem nas disnosicées/io artigo anterior. deverdao
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ser objeto de licenciamento de reforma para adequagdo aos novos lotes pretendidos no desdobro.

CAPITULO VI
DOS PARAMETROS URBANISTICOS

Art. 47. A edificagdo no terreno sera regulada por indices e parametros urbanisticos a serem
fixados em ato administrativo, segundo a Zona em que se situem.

Paragrafo unico. Os indices e os pardmetros urbanisticos definem o padrdo de ocupagdo do
solo urbano adequado para cada area.

Art.48. O adequado uso e a ocupagdo de solo para efeito desta Lei obedecerdo aos
seguintes indices e parametros urbanisticos:

I - Area Total Construida (ATC): A Area Total Construida é a drea maxima edificavel
resultante da multiplicacdo do Indice de Aproveitamento do Terreno (IAT) pela area do terreno (S),
representada pela formula ATC = IAT x S;

II - Indice de Aproveitamento do Terreno (IAT): O Indice de Aproveitamento do Terreno
corresponde ao indice que multiplicado pela drea do terreno, define a Area Total Construida;

IIT' - Taxa de Ocupacdo maxima (TO): A Taxa de Ocupag¢do maxima permitida (TO) ¢é a
percentagem representada pela relacdo entre a proje¢do horizontal maxima permitida para a
edificacdo e a area total do terreno, expressa na seguinte formula:

TO = Area da Projecio Horizontal Maxima da Edificacdo x 100
Area Total do Terreno

IV - Taxa de Solo Natural (TSN): Taxa de Solo Natural ¢ a percentagem de area do terreno
que deve ser mantida permeavel;

V - Area minima util da unidade: A Area Minima Util das unidades habitacionais
corresponde ao somatorio das areas uteis dos compartimentos das unidades;

VI - Afastamentos minimos, assim entendidos como sendo a distancia minima estabelecida
em ato normativo do Poder Executivo, em relacdo a logradouros, as divisas dos terrenos e entre as
edificagdes, classificados da seguinte maneira:

a) Afastamento Frontal: distdncia entre o plano da fachada da edificagdo e o alinhamento
do terreno onde se situa;

b) Afastamentos Laterais: distancias entre os planos de fachada da edificacdo e os limites
laterais;

¢) Afastamento de Fundos: distancias entre os planos da fachada e o limite de fundo da
edificacdo.

VII - Coeficiente de Adensamento (Q): O Coeficiente de Adensamento corresponde ao
indice que possibilita definir o nimero maximo de unidades habitacionaig permitidas no terreno,
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através da divisdo da area do terreno por este coeficiente.

Art. 49. As partes da edificagdo ndo computaveis para efeito do calculo da ATC sdo as
relacionadas a seguir:

1 - 0s locais destinados a estacionamento e guarda de veiculos, inclusive seus acessos;
II' - portaria e acesso da edificacdo;
III' - apartamento do zelador e demais compartimentos de uso comum;

IV - caixas d’agua, casas de maquinas e demais compartimentos técnicos situados em
qualquer nivel da edificacio;

V - terragos descobertos;
VI - terragos cobertos de uso comum;
VII - guaritas e ediculas de acordo com a legisla¢do em vigor.

Art. 50. Nao serdo computadas no calculo da ATC as varandas e as sacadas das edificagoes
residenciais, balanceadas sobre os afastamentos minimos frontais, laterais e de fundos, com darea
total maxima de até 20% (vinte por cento) da area Gtil da respectiva unidade.

Art. 51. A Projecdo horizontal maxima das edificagbes inclui toda a drea coberta da
edificacdo, excluidas as areas em balanco destinadas a varandas, sacadas e saliéncias.

§ 1°. Nas edificagdes e nos grupamentos residenciais, as varandas assentes no terreno
também ndo serdo incluidas na drea maxima de projecao.

§ 2°. Obedecidas as disposi¢des do Codigo de Policia Administrativa do Municipio, ediculas,
guaritas e porticos das edificacdes ndo serdo computados na taxa de ocupa¢do maxima permitida,
desde que atendida a taxa de permeabilidade.

Art. 52. Ato administrativo circunstanciado do Poder Executivo regulamentara a taxa de
ocupagdo maxima permitida para as edificagdes, conforme seu uso, tipologia ou zona.

Art. 53. As edificacoes de uso exclusivo destinadas a edificio garagem ndo tem limite de
taxa de ocupacgdo, desde que respeitados o afastamento frontal e a taxa de solo natural definida pelo
ato administrativo correspondente.

Art. 54. Nio sera admitida nas areas permeaveis a implanta¢do de quaisquer benfeitorias ou
equipamentos que descaracterizem sua natureza e objetivo, inclusive quadras, piscinas,
reservatorios, cisternas ou similares.

Art. 55. Para garantia da permanéncia das areas permedveis poderd ser exigida a
manuten¢do ou o plantio de vegetagdo nas areas reservadas ao atendimento da Taxa de Solo
Natural.

Art. 56. Nio serdo computadas como areas permeaveis aquelas localizadas sob a projecdo
das edificacdes ou sobre subsolos de qualquer natureza, com excecao das sagliéncias ou varandas em
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balanco.

Art. 57. A Area Minima Util das unidades habitacionais sera de 30,00 m? (trinta metros
quadrados).

Art. 58. Podera ser admitida a redugdo da area minima atil estabelecida no artigo anterior,
desde que mantidas as condigdes minimas de seguranga, higiene, salubridade, nos seguintes casos:

I - reconversdo pela transformacdo de uso das edificagGes existentes a fim de adapta-las
as condigdes sociais, culturais e econdmicas locais, observando-se a legisla¢do aplicavel;

II - reconversdo, reconstru¢do ou readaptagdo de imoveis protegidos por legislagdo de
patrimOnio cultural;

III - nas Zonas Especiais de Interesse Social;

IV -nos programas vinculados a politica habitacional de interesse social municipal,
estadual ou federal.

Art. 59. Ato administrativo do Poder Executivo definird o afastamento frontal minimo
obrigatdrio em fungdo de plano de urbanizac¢do, de largura do logradouro e de faixa de dominio, de
gabarito, de protecdo do patrimonio cultural, ou em decorréncia de outras particularidades locais,
podendo, inclusive, isentd-lo nos casos de areas consolidadas urbanisticamente.

CAPITULO VII
DAS RESTRICOES AO USO E OCUPACAO DE SOLO

Art. 60. Todas as categorias de uso poderdo instalar-se no territorio municipal, desde que
obedecam as condigOes estabelecidas nesta Lei quanto a sua localizagdo em funcdo das vias
componentes do sistema viario da zona em que se localiza, do potencial de incomodidade do uso e
da disponibilidade de infraestrutura.

Art. 61. A localizagio dos empreendimentos destinados as categorias de uso previstos no
art. 19, I usque 111 desta Lei devera observar o zoneamento urbano, viabilidade ambiental e estudo de
impacto de vizinhanga.

Paragrafo Ginico. A aprovagao dos projetos de implantagdo das categorias de uso previstas
neste artigo sera condicionada a uma analise especial prévia, por parte do 6rgdo ou entidade
municipal competente, que verificara a localiza¢do e a vizinhanga do entorno para opinar quanto a
possibilidade de instalagdo no local pretendido.

Art. 62. Sdo considerados usos geradores de ruido ou incomodo a vizinhanga aqueles
potencialmente geradores de trafego, polui¢ao sonora, poluigdo atmosférica e aqueles que envolvem
riscos sanitarios e de seguranca.

Art. 63. Sdo considerados Empreendimentos de Impacto aqueles que podem causar impacto
ou alteracio no ambiente natural ou construido, sobrecarga na capac'fade de atendimento da

A
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infraestrutura bdsica, ou ter repercussao ambiental significativa, quer sejam constru¢des publicas ou
privadas, habitacionais, ndo-habitacionais ou mistas.

Paragrafo tnico. A classificacio como Empreendimento de Impacto serd estabelecida por
meio de ato administrativo do Poder Executivo Municipal.

Art. 64. O Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) serd executado de forma a contemplar
os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da
populagdo residente na area e suas proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes

questoes:
I - adensamento populacional;
I - equipamentos urbanos e comunitarios;

III - uso e ocupagio do solo;

IV - valorizagdo imobiliaria;

V- geragdo de trafego e demanda por transporte piblico;
VI - ventilagdo e iluminagio;

VII - paisagem urbana e patrimonio natural e cultural.

Paragrafo unico. Dar-se-4 publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficardo
disponiveis para consulta no Orgdo competente do Poder Publico municipal, por qualquer
interessado.

Art. 65. A elaboragdo do EIV ndo substitui a elaboragdo e a aprovagdo de estudo prévio de
impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislacio ambiental.

Art. 66. O Poder Executivo podera condicionar a aprovagdo do Memorial Justificativo ao
cumprimento, pelo empreendedor e as suas expensas, de obras necessarias para anular, atenuar ou
compensar 0 impacto que o empreendimento acarretara.

Art. 67. Com o objetivo de disciplinar as interferéncias no trafego, o empreendimento de
impacto devera dispor de vagas de estacionamento de veiculos, internas ao lote ou ao
empreendimento, conforme as seguintes exigéncias minimas:

1 - uso habitacional — uma (01) vaga de estacionamento para cada 150 m’® (cento e
cinquenta metros quadrados), considerando-se a area da unidade habitacional,

IT - uso ndo habitacional, limitados a Centros Empresariais, Galerias, Shopping Centers,
Hotéis, Centros Médicos, Bancos, Estabelecimentos de Ensino, Supermercados, Casas de Shows e
outros congéneres:

a)  Constru¢oes de até 400 m® (quatrocentos metros quadrados) — uma (01) vaga de
estacionamento para cada 80 m’ (oitenta metros quadrados), considerando-se a area total de
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construcdo;

b)  constru¢des com mais de 400 m’ (quatrocentos metros quadrados) — uma (01) vaga de
estacionamento para cada 100 m* (cem metros quadrados) ou fracdo, considerando-se a area total de
construgao.

¢)  devera ser previsto local para carga e descarga de mercadorias, quando houver
demanda em func¢do do uso ou atividade urbana.

HOI - uso misto — Somatorio das exigéncias para cada uso, proporcionalmente, levando-se
em conta que:

§ 1°. Para efeito do disposto no inc. II, ndo serdo computadas as areas de estacionamento
coberto e as 4reas destinadas ao abrigo de frotas de veiculos.

§2°. Devera ser previsto local para carga e descarga de mercadorias, quando houver
demanda em fungdo do uso ou atividade urbana.

CAPITULO VIII
DAS INFRACOES AS NORMAS DE PARCELAMENTO DO SOLO

Art. 68. Consideram-se infra¢des as normas de parcelamento do solo urbano:

I - dar inicio ou de qualquer forma executar parcelamento do solo urbano sem o
respectivo licenciamento;

I -dar continuidade a execugdo de parcelamento do solo urbano apos a expiragio do
respectivo licenciamento, sem pedido para sua renovacio;

HOI - dar inicio ou prosseguir na execuc¢do de parcelamento depois de expirado o prazo
concedido pela legislagao civil para sua inscri¢do no Registro de Imoveis;

IV - ndo concluir o parcelamento nos prazos maximos concedidos no licenciamento;

V -ndo paralisar a execugdo das obras quando da notificagdo do 6rgdo municipal
responsavel;

VI - descumprir embargo administrativo imposto pela fiscalizacdo municipal.

Art. 69. As infracGes previstas no artigo anterior ensejam a aplicagio das seguintes
penalidades:

I - imediata paralisagdo das obras, quando da notifica¢do pela fiscaliza¢ao;

II - embargo administrativo, quando constatada a desobediéncia do infrator a ordem de
paralisa¢ao;

I - multa;

IV - cassa¢do da licenca, quando, decorrido o prazo assinad%rzpelo 6rgao municipal
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responsavel, o empreendedor ndo sanar as pendéncias existentes;
V- auto de demolicdo.

§1°. O processo administrativo para aplicagdo das penalidades que tratam esse artigo
observara as normas do Codigo de Policia Administrativa.

§ 2°. A penalidade de multa sera aplicada no valor entre 100 e 200 VRF (Valor de Referéncia
Fiscal).

Art. 70. O pagamento das multas definidas neste Capitulo nio exime o responsavel da
adogdo das medidas indispensaveis para a regularizagdio do parcelamento, permanecendo
embargadas as obras enquanto nio procedida a sua plena regularizagio.

Art. 71. Constatada a irregularidade do parcelamento e verificada a resisténcia do
proprietario em regulariza-lo, o 0rgdo municipal de controle urbano dara ciéncia a Procuradoria-
Geral do Municipio para adogdo de providéncias judiciais ou extrajudiciais e, se for o caso,
comunicard os fatos ao Ministério Publico, para adogdo das medidas punitivas de ordem criminal,
sem prejuizo da aplicacdo das normas dispostas no Codigo de Policia Administrativa.

Art. 72. Quando o interesse publico recomendar a assuncdo da responsabilidade pelo Poder
Pliblico Municipal para a conclusio de parcelamento do solo urbano, serdo adotadas imediatamente
as medidas administrativas e judiciais destinadas a reparacdo dos custos junto ao patriménio do
proprietario, até o pleno ressarcimento das despesas efetuadas.

CAPITULO VII
DAS DISPOSICOES FINAIS E TRANSITORIAS

Art. 73. Nao cabera ao Municipio qualquer responsabilidade por eventuais diferengas de
medidas dos lotes ou quadras em confronto com as dimensdes mencionadas nos projetos aprovados.

Paragrafo unico. O Plano Diretor sobrepde-se as disposicdes preconizadas nesta Lei naquilo
que com ela eventualmente conflitar.

Art. 74. Os parcelamentos deverdo ser elaborados de forma a permitir o0 acesso do publico
as margens do Rio Sdo Francisco, pelo menos a cada 500 m (quinhentos metros).

Art. 75. As edificacdes que abriguem usos ou atividades inadequadas ndo poderdo sofrer
acréscimos que agravem sua inadequacio.

Art. 76. As edificagdes que ndo atendam aos parametros estabelecidos em ato do Poder
Executivo ndo poderdo sofrer acréscimos que agravem sua desconformidade.

Art. 77. Em qualquer zona, toda edificacio existente ou que sofra modificacdo em 60%
(sessenta por cento) da area total de construcdo sera considerada construgio nova, devendo
obedecer a legislagdo em vigor,— "
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Art. 78. Fica revogada a Lei Municipal n° 2.614, de 20 de abril de 2016,

Art. 79. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacio.

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL DE JUAZEIRO, ESTADO DA BAHIA em
21 de setembro de 2017.

\’/ g /‘JW«"\‘ (/\\ ""\ \f
ERNANDES DOS SANTO j

Pro urador-GeraI do Municipio
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LEIN°®2.704/2017
ANEXO 1
DAS DEFINICOES APLICAVEIS AO USO, PARCELAMENTO E OCUPACAO DO SOLO
URBANO

Afastamento — E a linha que estabelece dentro do lote a 4rea que podera ser edificada, definido as
faixas ndo edificaveis laterais, frontal e de fundos.

Alinhamento - E a divisdo entre a propriedade publica e a privada. Define até onde vai a cal¢ada e o
limite do inicio do lote, de dominio particular.

Area de Projecdo Horizontal - E a 4rea formada pela vista superior da edificacio formada pela
proje¢ao vertical dos raios sobre o terreno;

Areas de risco — 4reas propicias a desastres de grande impacto.

Area permeével - Area permeavel é aquela livre de construcio em qualquer nivel, para garantia de
infiltragdo de dguas pluviais no solo e subsolo e para impedir qualquer forma de alteragdo do meio
ambiente natural, conforme critérios estabelecidos pelo 6rgdo municipal competente.

Arruamento - E o tracado definidor das vias publicas e espacos livres da cidade, sendo requisito
prévio para o loteamento ¢ o parcelamento do solo em quadras, mediante a abertura de vias de
circula¢io;

Centro de bairro - setor de um bairro, planejado de ndo, que agrega suas principais atividades e
usos, tais como comercio e servico de vizinhangas e equipamentos comunitérios de carater local;

Divisa do lote - é a linha que demarca os limites de um Iote ou terreno.

Declividade - a relagdo percentual entre a diferenca das cotas altimétricas de dois pontos e a sua
distancia;

Edificagdo - é uma estrutura fisica e rigida para abrigar e acomodar pessoas, animais, materiais ou

equipamentos.

Edificagdo habitacional unifamiliar - ¢ uma edificagdo destinada a habitacdo para uma Unica
familia.

Equipamentos comunitarios — equipamentos publicos de educacio, saude, cultura, lazer e similares;

Equipamentos urbanos - equipamentos publicos de abastecimento de 4gua, servicos de esgotamento
sanitario, energia elétrica, coleta de aguas pluviais, rede telefonica e de gas canalizado;

Faixa de rolagem - é a parte da via publica especialmente destinada ao transito de veiculos;
Faixa ndo edificavel - 4rea de terreno aonde nio é permitida qualquer edificagio;
Frente de lote — é a sua divisdo lindeira a via oficial de circulagio;

Fundo de lote - ¢ a divisa aposta a frentg/; B é
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Gleba — drea de terra que ainda nio foi objeto de parcelamento;
Grupamentos - o conjunto constituido por edificagbes ou por 4reas privativas no mesmo imével.

Lote - considera-se lote o terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos definidos pelo legislagdo urbanistica para a zona em que se situe.

Memorial Descritivo — Documento apresentado pelo proprietario, contendo todas as restricdes que
incidirdo no terreno.

Nivelamento - E a correspondéncia de determinados pontos das edificagdes com o logradouro que
visa a preservar o acesso aos imoveis testeiros e a circulagdo nas vias.

Incomodidade - efeito gerado pela atividade incompativel com o bem-estar coletivo e 0s padroes
definidos para uma determinada area.

Ocupagdo do solo - acdo de assentar sobre o solo uma estrutura urbana.
Parametros urbanisticos - nimeros pelos quais se definem e regulam as condi¢des de implantacdo
das edificagdes no solo urbano.

Passeio publico - é a parte da via publica, normalmente segregada e em nivel diferente, destinada a
circulagio de qualquer pessoa, independente de idade, estatura, limitagdo de mobilidade ou
percepgao, com autonomia e seguranga, bem como a implantacdo de mobilidrio urbano,
equipamentos de infraestrutura, vegetacao, sinalizacdo e outros fins previstos em leis especificas.

Profundidade do lote — ¢é a distancia média entre a frente e o fundo do lote;

Reconversdo - ¢ a alteracio ou a modificacdo de uma construgdo que antes ja tinha sido alterada ou
modificada.

Recuo - Trata-se da faixa frontal nio edificavel, sendo a 4rea ao longo da testada do lote que deve
permanecer sem construgdo, devendo ser prevista no memorial descritivo;

Saliéncia - ¢ 0 elemento arquitetdnico proeminente de composi¢do das fachadas;

Saque - ¢ o elemento de composicio arquitetonica que faga saliéncias sobre o paramento da fachada;
Testada do lote - é a dimensio da face do lote voltada para o logradouro;

Unidade habitacional - lugar em que se habita; casa, lugar de morada; residéncia, vivenda;
domicilio;

Unidade imobiliaria — lote edificado ou nio;

Zoneamento — Instrumento de intervengdo do Estado na ordem econdmica e na propriedade,
visando o interesse coletivo. : s
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