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CONDOMINIOS
HORIZONTAIS

m muitas cidades brasileiras, a legis-
. lagdo urbanistica dificulta ou impossi-
bilita a construgdo de moradias do tipo con-
dominio horizontal. O excesso de restrigdes
estabelecidas pelo poder publico limita a
adogdo de solugdes criativas por parte dos
projetistas. Com isto, as opgdes de empreendi-
mentos habitacionais ficam restritas a cons-
trugdo de edificios de apartamentos ou uni-
dades unifamiliares totalmente isoladas em
lotes minimos relativamente grandes (vejaDI-
CASn°6).

A seguir ¢ apresentado wmn exemplo de projeto
de lei de condominios horizontais, que pode
ser adaptado para as particularidades de cada
municipio. Sua elaboragdo baseia-se no
principio de que a legislagdo urbanistica deve
buscar regulamentar os aspectos do em-
preendimento que digam respeito a coletivi-
dade (impactos no transito, na infra-estrutura
urbana e nas condigdes de vida da vizinhanga)
e a salubridade das habitagdes, deixando a
cargo dos projetistas e moradores as decisdes
relativas a padroes de conforto, uso de espagos
comuns, dreas de circulagdo e outras, de
carater privado.

O modelo de projeto apresentado permite a
construgédo de conjuntos residenciais horizon-
tais, sob regime de condominio. O porte dos
condominios varia bastante: podem ser cons-
truidos desde pequenos conjuntos do tipo
"vila", com menos de seis unidades, até em-
preendimentos de 160 unidades, constituidos
de edificios de até trés pavimentos.
Asedificagdes ndo podem possuir mais do que
nove metros de altura. Combinada a esta
exigéncia, estdo a restrigdo da taxa de ocu-
pagdo em 50% da area do lote (ou seja, no
maximo metade do terreno serd edificado) e a
limitagdo da area construida total & mesma
metragem do terreno (ou seja, a soma das areas
dos pavimentos construidos, incluindo as uni-
dades, garagens subterrineas e espagos cons-
truidos de uso comum ndo podera superar a
area total do lote). Por fim, € limitada em 62,5
m2 a quota minima do terreno por unidade
habitacional (divisdo da area total do lote pelo
numero de moradias).

Como exemplo, tem-se que um terreno de
1.250 m? comportard, no maximo, 20 uni-
dades geminadas ou superpostas em um ou
mais edificios de dois pavimentos, que ocu-
pardo, no maximo, 625 m2 de area do terreno
com area construida total de 1.250m? Se
forem construidos edificios de trés pavimen-
tos, a drea do terreno ocupada pelas edifi-
cagdes se reduzird, pois a area construida ndo
pode exceder a do terreno.

@ PROJETO DE LEI

/ispde sobre a criagdo de categoria de
#" usoresidencial: Conjunto Residencial
Horizontal.

Artigo 1° - O conjunto Residencial Horizon-
tal € constituido por unidades habitacionais
isoladas, agrupadas, geminadas ou super-
postas, em condominio, sendo permitido nas
zonas de uso que admitem uso residencial.
Artigo 2° - Todas as unidades habitacionais
do Conjunto Residencial Horizontal deverdo
ter altura inferior a 9 metros, definindo-se

altura, para efeito desta Lei, como a maior
diferenga de cota entre qualquer ponto da edi-
ficagdo ¢ o perfil original do terreno no ponto
considerado.

Artigo 3° - O Conjunto Residencial Horizon-
tal somente podera ser implantado em lotes
com area igual ou inferior a dez mil m? ,de-
vendo ainda atender as seguintes disposigdes:
I - A quota de terreno por unidade habi-
tacional, obtida pela divisio entre a area total
do lote e o numero de unidades habitacionais
a construir, devera ser igual ou superior a 62,5
m?.

II - A taxa de ocupagdo maxima sera de 50%
€ a area construida total do empreendimento
néo devera ser superior a area do lote.

III - Para cada unidade habitacional devera ser
prevista pelo menos uma vaga de estaciona-
mento dentro da area do lote, podendo ser
aceita vaga de estacionamento em superficie
ou subterrdnea.

IV - O acesso asunidades habitacionais devera
ser feito através de via particular, de pedestres
ou de veiculos, interna ao conjunto, devendo
a via de pedestres ter largura minima de 3
metros,

V - Nos casos de unidades superpostas, a
escadaria de acesso podera atender mais de
uma unidade, desde que obedecidas as dimen-
sdes minimas previstas no Codigo de Edifi-
cagoes.

VI - Serdo aplicadas as exigéncias de recuo de
frente, lateral ¢ de fundos correspondentes a
zona em que serd construido o Conjunto Resi-
dencial Horizontal para o lote como um todo,
dispensando-se os recuos entre as edificagdes
do conjunto e entre as edificagdes e as vias
internas, desde que obedecidas as prescrigdes
do Cédigo de Edificagdes relativas as con-
digbes minimas de iluminagdo, insolagdo e
ventilagdo de cada unidade habitacional.

VII - A edificagdio com altura superior a 7
metros devera atender a um recuo minimo de
3 metros com relagdo as divisas do lote.

VIII - No minimo 15% da area do Conjunto
Residencial Horizontal devera ser mantida
permeavel.



Artigo 4° - O Conjunto Residencial Horizontal
destina-se exclusivamente a implantagio de
unidades habitacionais, ndo sendo admitida a
instalagdo de outros usos.

Artigo 5° - O Conjunto Residencial Horizontal
s podera ser implantado em lotes que tenham
frente e acesso para vias oficiais de circulago
com largura igual ou superior a 10 metros, com
aexecegdo do caso previsto no paragrafo inico
deste artigo.

Paragrafo anico - Admitir-se-4 a implan-
tagdo do Conjunto Residencial Horizontal em
vias oficiais de largura inferior a 10 metros
quando estiver previsto estacionamento de
visitantes no interior do lote, na proporgdo
minima de uma vaga de estacionamento para
cada duas unidedes habitacionais.

Artigo 6° - Sera permitida a implantagdo de
Conjunto Residencial Horizontal de carater
evolutivo, construindo-se na etapa inicial ape-
nas o embrido da edificagdo, desde que:

I - seja apresentado e aprovado o projeto da
edificagdo completa;

II - seja emitido certificado de conclusio par-
cial das obras correspondentes ao embrido.
Artigo 7° - O projeto do Conjunto Residencial
Horizontal deverd indicar:

I - arborizagdo e tratamento paisagistico das
areas comuns néo ocupadas por edificagdes;
I - drenagem das aguas pluviais,

11T - sistema de coleta, tratamento e disposi¢do
de aguas servidas e esgotos;

IV - instalagdo para disposigdo de lixo, no
interior do lote, junto a via publica.

Artigo 8° - Os espagos de uso comum, as areas
de estacionamento e as vias internas de circu-
lag@o de veiculos e pedestres serdo considera-
dos bens de uso exclusivo do Conjunto Resi-
dencial Horizontal, sendo sua manuten¢io de
responsabilidade do conjunto de moradores.

B EXPERIENCIA

Em S. Paulo (9.646 mil hab.), foi cnada re-
centemente a categoria de uso residencial con-

junto residencial horizontal-vila (Lei n°
11.605/94 regulamentada pelo Decreto n°
34.740/94), baseando-se nas concepgdes apre-
sentadas no projeto de lei acima: Além das
normas gerais apresentadas aqui, a lei e o de-
creto trazem algumas regulamentagdes adi-
cionais, principalmente com respeito a circu-
lagdo interna ao conjunto.

A mudanga na legislagdo resultou de um pro-
cesso de discussdo envolvendo 6rgdos de habi-
tagdo e planejamento da prefeitura, vereadores,
urbanistas e representantes dos empreende-
dores imobiliarios, a partir da miciativa de um
vereador da oposigdo, com apoio de técnicos
do IPT (Instituto de Pesquisas Tecnolégicas).
Com a nova lei, passa a ser possivel a cons-
trugdo de empreendimentos do tipo conjunto
residencial horizontal, com edificagdo como
pequenos edificios de até trés pavimentos, so-
brados, moradias isoladas ou coisas germi-
nadas. Também ¢ estimulada, pela nova lei, a
implantagdo de empreendimentos do tipo vila
residencial, que desde os anos 60 foram objeto
de restri¢do da legislagdo do municipio.

RESULTADOS

Os conjuntos residen-
ciais horizontais per-
mitem combinar uma
boua qualidade ar-
quitetonica com a otimi-
zaciio da infra-estru-
tura disponivel.

Oferecem uma soluciio
entre os lotes unifa-
miliares (que so6 forne-
<em boa qualidade de
vida a custa da baixa
densidade de ocupaciio)
e os edificios de apar-
tamentos (com alta den-
sidade habitacional
mas acompanhados de
uma série de conflitos
de uso e sobrecarga da
infra-estrutura).

E possivel ampliar pos-
feriormente as casas,
com a implantaciio de
moradias do tipo em-
brido, o que é especial-
mente importante para
programas habitacio-
nais voltados a popu-
la¢iio de baixa renda.

Em termos de custo, é
possivel realizar em-
preendimentos com
custo unitario de cons-
trucio bastante inferior
ao de edificios de apar-
tamentos. O uso de ter-
reno por unidade, no

entanto, é maior, o que
pode tfornar pouco
atraentes empreendi-
mentos em regides
onde o custo da terra
seja especialmente ele-
vado, ainda que para a
grande maioria das ci-

CUSTO UNITARIO DE
UNIDADE HABITACIONAL*
(em US$)

31.059

EDIFICIO DE
APARTAMENTOS

* Unidade de 50m?, mais garagem para automovel, com custo do terreno de US$ 71/m?
Fonte: Ricardo S. Moretti
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dades brasileiras de
meédio e grande porte
este problema afete a-
penas uma parcela
pequena de sua area ur-
bana.

A construciio de conjun-
tos habitacionais hori-
zontais permite, tam-
bém, a abertura de
novas possibilidades de
investimento para o
pequeno capital, redu-
zindo o poder das gran-
des empresas cons-
trutoras no mercado
imobiliario local. Alem
disso, cria condicdes
para que grupos organi-
zados promovam so-
lu¢des comunitarias de
produ¢iio de moradia,
através de cooperativas
e mutirdes.

Esses grupos podem
adquirir terrenos e ne-
les implantar conjuntos
residenciais horizontais
<om a vantagem de niio
se exigir um numero
alto de participantes




