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comunitdrio como pragas, areas verdes e areas de lazer, que mesmo sendo de uso
apenas dos conddminos, sdo elementos urbanisticos importantes para a garantia da

qualidade ambientat urbana.

Nesse item, o texto do PEU Vargens é idéntico a uma parte do texto do PLC
43/07, s6 n¥o apresentando o dispositivo que exclui as vias internas do cdmputo das
dreas de uso comum (Art. 39,§ 12 do PLC 43/2007).

2.5. DimensBes e CondigBes das Areas de Uso Privativo (Quadro 5 do Anexo

vit) .
As Areas de Uso Privativo s3o consideradas “unidades autdnomas”, de'uso
particular, 3s quals correspondem fragBes ideails do conjunto de areas de uso comum.
O Projeto de Lei Federal 20/2007 (Responsabilidade Territorial Urbana) ao propor a
criagdo de “condominio urbanistico”, como nova modalidade de parcelamento do solo,

apresenta as seguintes definicbes:

Art. 32 Para os efeltos desta Lei, consideram-se:

Vil - unidade autdnoma: a unidade imobilidria resultante
de condominio urbanistico destinada ao uso privativo;

IX — fragBo ideal: indice da participacSo abstrata e indivisa
de cada condémino nas coisas comuns do condominio
urbanistico, expresso sob forma decimsl, ordindria ou
percentual;

O Plano Diretor do Municipio do Rio de Janeiro (LC 111/2011) também deiega
ao Poder Executivo a regulamentaglio no que se refere s dimens3es das 4reas de uso

privativo que comp8em os grupamentos.

O PEU Vargens estabelece que as &reas de uso privativo devem ter acesso
direto pela via piblica ou por via interna; que serSo destinadas apenas a0 uso
unifamiliar; que ter8o area minima de 180m? e que a quantidade de unidades serd
calculada dividindo-se a 4rea total da gleba ou lote pelo coeficiente de adensamento
“Q”", respeitando-se 0 nimero mdximo permitido para grupamentos conforme seu
anexo V. Ocorre, entretanto, que o referido anexo n8o apresenta tal coeficiente,

caracterizando uma lacuna na norma.

Nota-se, portanto, que hd defidéncias no texto da LC 104/2009 quanto 2

apresentacdo dos pardmetros urbanisticos para a criaglio dos grupamentos e quanto a

ndo deﬁniéﬁo do nimero maximo de unidades no Anexo V, contradizendo o inciso | de

seu Art. 89, Ressalte-se que as 4reas de uso privativo s3o destinadas apenas ao uso
unifamiliar, conforme o Art. 89, Il, mas admite edificacdes bifamiliares, conforme o
Art.76, iil.

J& o PLC 43/2007 estabelece os mesmos pardmetros do PEU Vargens,
diferenciando-se apenas na base de cslculo do nimero mdaximo de &reas de uso
privativo, o qual serd iguaf & divis¥o da 4rea total do lote pela 4rea do lote minimo
permitido pelo zoneamento local. Caso n3o haja lote minimo estabelecido, sera
considerado o lote de 10.000 (dez mil) metros quadrados para efeito desse caiculo. (o}
PLC 43/2007 também define que as reas de uso privativo séo destinadas apenas ao

uso unifamiliar, mas ndo define qué as edificagbes possam ser bifamiliares.

2.6. Logradouros Publicos e Vias Internas (Quadro 6 do Anexo wit)

0 Plano Diretor do Municlpio do Rio de Janeiro (LC 111/2011) também delega
a0 Poder Executivo a regulamentacio no que se refere as dimensSes e caracteristicas

técnicas das vias internas dos grupamentos.

O PEU Vargens estabelece que as vias Internas para acesso de pedestres e

velculos estlo dispensadas da exigéncia de extensdo méima; que serSio descobertas e
deverSo obedecer 3 legislagio em vigor. Define, ainda, que todos os projetos de
grupamento que apresentem via interna serdo avaliados pelo 6rgdo municipal
responsavel pelo planejamento urbano da cidade. O PLC 43/2007 estabelece os
mesmos pardmetros do PEU Vargens, acrescentando apenas a nSo admissdo de
abertura de logradouros publicos ou prolongamento de logradouros existentes na drea

destinada ao grupamento, ou seja, admite apenas a abertura de vias internas.

2.7. Trechos Situados Acima da Cota + 100m (Quadro 7 do Anexo Vit)

O Plano Diretor do Municipio do Rio de Janeiro (LC 111/2011) estabelece que
os critérios de compatibilizacfio entre implantagio das edificacBes de grupamentos de
dreas privativas e protegdo e gestio ambiental, incluindo a taxa de permeabilidade
minima, também devem ser objeto de regulamentagio por parte do Poder Executivo.

O PEU Vargens, por sua vez, adota 0 mesmo critério do PLC 43/2007, nfo
considerando os trechos de lote acima da cota +100m no célculo dos demais
parimetros urbanisticos referentes aos grupamentos de dreas privativas. Entretanto,

acrescenta um dispositivo desfavordvel ao aspecto da W
considerar as 4reas acima da cota +100m do Parque Estadual da Pedra Branca, para

efeito do aumento do adensamento construtivo em sua drea de entorno imediato,

onde predomina vegetag3o de Mata Atlintica, protegida pela legislagio ambiental em

vigor.
2.8. Area Total Edificada - A.T.E. (Quadro 8 do Anexo Vi)

O Plano Diretor do Municipio do Rio de Janeiro (LC 111/2011) nSo apresenta

referéncia quanto 3 A.T.E. das edificagBes dos Grupamentos de Areas Privativas e nem
do tipo de edificagBes (unifamiliares, bifamiliares, multifamiliares). O PEU Vargens
apresenta os mesmos dispositivos do PLC 43/2007 quanto a este item, admitindo que
a A.T.E. de cada unidade pode ser calculada utilizando-se o somatério de todas elas,
dividido pelo nimero total de 4reas de uso privativo do grupamento. Prevé unidades
de edificagBes unifamiliares e bifamiliares.

2.9. Infraestrutura e Licenciamento das Obras (Quadro 9 do Anexo Vii)

O Piano Diretor do Municipio do Rio de Janeiro (LC 111/2011) autoriza o Poder

Executivo a estabelecer diretrizes para a implantag3o das vias, localizacdo das areas a
serem transferidas ao municipio e exigéncia dos equipamentos urbanos, observando a
densidade populacional projetada para o empreendimento e sua compatibilidade com

0 entorno.

Delega, ainda, ao Poder Executivo, a regulamentacdio das normas de

implantagio das redes de servicos publicos e o limite de vazSo de guas pluviais
correspondente as condi¢des anteriores 3 implantagdo do grupamento. Quanto ao
licenciamento, o novo Plano Diretor estabelece a obrigatoriedade de licenga para a

implantagdo de Grupamentos de Areas Privativas.

Quanto 2 infraestrutura e licenciamento, todos os dispositivos apresentados no

PEU Vargens também constam do PLC 43/2007. Tais dispositivos responsabilizam o
empreendedor, no ambito do licenciamento, pela implantagdo obrigatéria da
infraestrutura de servigos urbanos, quais sejam: abastecimento d’4gua, esgotamento
sanitario, drenagem, pavimentac3o, luz, arborizag3o, coleta de lixo. O empreendedor
também ¢ o responsivel pela urbanizacio das vias internas na forma da lei. A
construcio e Instalagdo de equipamentos comuns do condominio serdo de

responsabilidade do empreendedor quando incluidos no proieto aprovado.
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