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CAMARA MUNICIPAL DE FORTALEZA

OFICIO N2 1317/2023/COGEL

Fortaleza, 9 de novembro de 2023.

A Sua Exceléncia o Senhor

José Sarto Nogueira Moreira
Prefeito Municipal de Fortaleza
Rua Sao José, 01 — Centro
60765-165 — Fortaleza/CE

Assunto: Encaminha Autégrafo do Projeto de Lei Complementar N2 0043/2023.

Senhor Prefeito,

Encaminho para SANGAO, NUMERAGAO e PUBLICAGAO, nos termos
dos artigos 53 e 83, inciso Il, da Lei Organica do Municipio de Fortaleza, o Autografo
do Projeto de Lei Complementar N2 0043/2023, de autoria do Vereador Gardel
Rolim, que “Estabelece o Regulamento do Loteamento de Acesso Controlado no
Municipio de Fortaleza e da outras providéncias de ordem urbanistica”.

Na oportunidade, sirvo-me do ensejo para renovar a Vossa Exceléncia
votos de apreco e elevada estima.

Atenciosamente,

Rua Dr. Thompson Bulcdo, 830, Bairro Luciano Cavalcante, Fortaleza, Ceara
CEP: 60810-460 - Fone: (85) 3444-8300



CAMARA MUNICIPAL DE FORTALEZA

LEl COMPLEMENTAR N2 , DE DE DE 2023

Estabelece o Regulamento do Loteamento de
Acesso Controlado no Municipio de Fortaleza
e da outras providéncias de ordem
urbanistica.

FACO SABER QUE A CAMARA MUNICIPAL DE FORTALEZA APROVOU E EU SANCIONO A
SEGUINTE LEI COMPLEMENTAR:

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 12 O parcelamento do solo urbano para fins de constituigdo de loteamento de
acesso controlado no Municipio de Fortaleza serd regido por esta Lei Complementar.

§ 12 O disposto nesta Lei Complementar ndo exclui a exigéncia das normas
urbanisticas e ambientais aplicaveis que n3o lhe sejam contrarias.

§ 22 As restricbes estabelecidas para zonas ambientais, seja de competéncia
municipal, estadual ou federal, deverio ser observadas e respeitadas, prevalecendo sobre
os regramentos dispostos nesta Lei Complementar.

Art. 22 Para efeitos desta Lei Complementar, considera-se loteamento de acesso
controlado a subdivisio de gleba em lotes destinados a um conjunto de edificacdes
unifamiliares independentes, com infraestrutura comum, mantidos pelos proprietarios,
com cercamento do seu perimetro, dotado de portaria com controle de acesso, devendo
ser aprovado atendendo ao disposto na Lei Federal n.2 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
e nesta Lei Complementar.

§ 12 A forma e as condicdes do cercamento previsto no caput serdo estabelecidas
pelo 6rgdo municipal competente, entre a utilizagdo de grades, alambrados, muros ou
solugBes mistas, bem como guaritas, portarias, portdes, cancelas ou solugdes similares.

§ 22 Nos lotes localizados na area de controle de acesso do loteamento de acesso
controlado, sé serdo permitidas atividades residenciais unifamiliares, ressalvadas as
atividades previstas na Tabela 5.8 Subgrupo — Servios de Alimentagdo e Lazer — SAL da Lei
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de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo, conforme aprovagdo na Analise De Orientacao
Prévia (AOP).

Art. 32 E vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos
nio residentes, devidamente identificados ou cadastrados, nos termos do art. 22 da Lei
Federal n.2 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

Pardgrafo unico. O acesso previsto no caput se destina exclusivamente a utilizagdo
das areas publicas internas ao loteamento de acesso controlado, para o seu fim especifico,
nas mesmas condicdes, limites e regras de seguranca aplicaveis aos moradores.

Art. 42 O requerimento da modalidade de parcelamento para loteamento de acesso
controlado sera analisado pelo 6rgdo municipal competente, através do processo de
Analise De Orientacdo Prévia (AOP).

§ 12 Devera ser apresentado o Relatério de Impacto de Vizinhanga (RIV), decorrente
do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), e o Relatério de Impacto sobre o Transito (RIST),
esse aprovado pelo érgio regulador de transito do Municipio de Fortaleza.

§ 22 Todos os processos que envolvam a aplicagdo da modalidade de loteamento de
acesso controlado deverdo necessariamente obter aprovagio da Comissao Permanente de
Avaliacdo do Plano Diretor (CPPD), ou do conselho e da comissdo competente que venha
a substitui-la.

Art. 52 O loteamento de acesso controlado ndo podera ser aprovado se inviabilizar a
conexio do sistema viario e das redes dos servigos publicos existentes e projetados.

§ 12 No loteamento de acesso controlado, é vedado posicionar o controle de acesso
em vias expressas, vias arteriais | e Il, vias coletoras, vias comerciais e vias paisagisticas.

§ 29 Fica vedada a aprovacdo de loteamento de acesso controlado quando a
respectiva gleba for separada de loteamento de acesso controlado previamente aprovado,
exclusivamente por via publica externa.

Art. 62 A altura das edificacdes localizadas no interior dos loteamentos de acesso
controlado ndo podera ultrapassar 9 (nove) metros.

Art. 72 A drea maxima admitida para o loteamento de acesso controlado dependera
de condicdes urbanisticas, ambientais e do impacto sobre a infraestrutura e a mobilidade
urbana, atendidas as diretrizes técnicas estabelecidas pelo 6rgdo municipal competente.
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CAMARA MUNICIPAL DE FORTALEZA

§ 12 Sem prejuizo do disposto no caput e das condigdes previstas nesta Lei
Complementar, a maior testada ndo podera ser superior a 40% (quarenta por cento) do
perimetro total do loteamento de acesso controlado.

§ 22 Se mesmo com este limitador, a testada maxima causar impactos urbanisticos
que nio possam ser contornados pelas medidas mitigadoras indicadas pelo EIV, o orgao
competente podera estabelecer critérios mais rigorosos.

CAPITULO Il
DAS AREAS PUBLICAS

Art. 82 As areas publicas dos loteamentos de acesso controlado terdo as localizagoes
fixadas pelo 6rgdo municipal competente na Andlise de Orientagdo Prévia (AOP),
observadas as disposicoes deste capitulo.

Art. 92 Sdo condicdes relacionadas a area verde:

| — estar contida em um s6 perimetro, podendo ser dividida somente quando cada
parcela resultante possuir darea minima de 2.500,00m? (dois mil e quinhentos metros
quadrados);

Il — estar localizada na area interna do loteamento de acesso controlado somente
se de forma parcial, ndo excedente a 50% (cinquenta por cento) da area verde total, sem
prejuizo da area minima prevista no inciso |;

IIl — se justificadamente comprovada a inviabilidade do disposto no inciso Il a area
verde podera estar localizada na area interna do loteamento de acesso controlado em
percentual superior a 50% (cinquenta por cento), até sua integralidade, desde que seja
doada ao Municipio, em compensacdo pela area verde que deveria estar externa, area
verde com a dimens3o e o valor equivalentes localizada no Municipio de Fortaleza,
condicionado 3 aprovacio do 6rgdo municipal competente;

IV — aproveitar ao maximo as plantas de porte arbdreo e a vegetagao representativa
do sitio natural;

V — ni3o estar localizada contigua a lote, salvo se dele separada por cercamento
natural ou gradil, nas condicdes e na forma previamente autorizadas pelo orgao municipal
competente;

VI — ndo estar localizada ao longo de vias ou confluéncia de vias, salvo se possivel
inscrever um circulo com raio minimo de 10,00m (dez metros).
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CAMARA MUNICIPAL DE FORTALEZA

Art. 10. E obrigatoria a arborizacio de calcadas e a execucdo dos projetos
paisagisticos, garantindo a implanta¢do de mobilidrio urbano, arborizagdo e pavimentacao
adequada as condi¢des de permeabilidade do solo da drea verde, de acordo com as
diretrizes emitidas pelo 6rgdao municipal competente.

Art. 11. Sio condigbes relacionadas a area institucional:
| — estar situada fora dos limites do acesso controlado;
Il — n3o ser atravessada por cursos d'dgua, valas, corregos, riachos;

Il — ter testada igual ou superior a 20,00m (vinte metros) e profundidade igual ou
superior as determinadas para os lotes;

IV — estar contida em um sé perimetro, podendo ser dividida somente quando cada
parcela resultante possuir drea minima de 1.000,00m? (mil metros quadrados);

V — n3o ter divisdo superior a 3 (trés) areas, quando a drea da gleba for inferior ou
igual a 20ha (vinte hectares).

Art. 12. A area destinada ao Fundo de Terras do Municipio, instituido pela Lei
Municipal n.2 6.541, de 21 de novembro de 1989, devera estar situada fora dos limites de
acesso controlado e no Municipio de Fortaleza, possuir valor equivalente e permitir
implantar programa habitacional, condicionado a aprovagdo do oOrgdo municipal
competente.

Art. 13. As areas destinadas ao sistema vidrio serdo projetadas e dimensionadas
obedecendo ao disposto na lei municipal vigente.

Art. 14. A urbanizacdo das areas verdes e vias publicas internas e externas ao
perimetro de acesso controlado sdo de responsabilidade do loteador.

CAPITULO Il
DA CONCESSAO DE DIREITO DE USO E DA MANUTENGAO DAS AREAS PUBLICAS

Art. 15. Quando da aprovacio do loteamento de acesso controlado, o sistema viario
e as areas verdes passardo para o dominio do Municipio, devendo o uso e a
responsabilidade de manutencdo destas areas ser outorgado, mediante concessdo de
direito de uso, em favor da associacio de proprietarios e/ou de possuidores devidamente
instituida, sem prejuizo do acesso a pedestres ou condutores de veiculos, ndo residentes,
devidamente identificados ou cadastrados.
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§ 12 A concessdo de direito de uso sera outorgada a associagdo de proprietarios e/ou
possuidores independentemente de licitagdo, sendo esta inexigivel.

§ 29 A associacdo de proprietarios e/ou possuidores devera estar constituida sob a
forma de pessoa juridica de direito privado, com explicita definicdo de responsabilidade
para aquela finalidade.

§ 32 A concessdo de direito de uso sera formalizada por instrumento contratual, a
ser averbado nas matriculas, contendo os direitos, as obrigacbes e a responsabilidade do
concedente e do concessionario.

Art. 16. A concessdo de direito de uso poderd ser rescindida pela Prefeitura
Municipal de Fortaleza, desde que respeitado o contraditério e os recursos administrativos
inerentes, sem qualquer tipo de ressarcimento em favor da associacdo de proprietarios
efou possuidores, na hipétese de reiterado desatendimento das obrigacdes e das
responsabilidades previstas no contrato de concessao de direito de uso.

Pardgrafo tnico. Na hipétese de impedimento irregular de acesso a pedestres ou
condutores de veiculos, n3o residentes, devidamente identificados ou cadastrados, a
retirada de cercamentos, portarias e outras benfeitorias, quando determinada pela
Prefeitura Municipal de Fortaleza, apés o devido processo administrativo, € de
responsabilidade da associagdo de proprietédrios efou possuidores, que devera fazer nos
prazos determinados, sob pena de ser realizada pela Prefeitura, com ressarcimento pela
associacao.

Art. 17. A Prefeitura Municipal de Fortaleza ndo se responsabilizara por guaisquer
benfeitorias realizadas, ndo implicando estas em qualquer tipo de ressarcimento.

Art. 18. A manutencdo das areas publicas internas ao cercamento de acesso
controlado sera de inteira responsabilidade da associagdo de proprietarios e/ou
possuidores, que devera desempenhar:

| — os servicos de manutencdo das arvores e poda;

Il — a manutencdo e a conservac¢ao das vias publicas de circulagdo, do calgamento e
da sinalizacdo de transito das vias internas ao loteamento;

Il — a coleta e a remocdo de lixo domiciliar, que devera ser acondicionado em
ambiente especifico adequado, externo ao cercamento, para que haja recolhimento da
coleta publica;

IV — a limpeza das vias publicas;
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\ — a prevencdo de sinistros;

VI — a manutencio e a conservagao da rede de iluminagdo publica;

VIl — a garantia da acdo livre e desimpedida das autoridades e entidades publicas;
VIIl — os outros servicos que se fizerem necessarios.

Pardgrafo unico. A associagdo de proprietarios ef/ou possuidores podera, para
cumprimento das obrigagBes previstas neste artigo e no contrato de Concessdo de Direito
de Uso, e sob sua responsabilidade, firmar convénios com entidades privadas.

Art.19. A associacio de proprietdrios efou possuidores tem liberdade para
estabelecer taxas administrativas mensais aos proprietarios e/ou aos possuidores de lotes,
para o custeio da manutengdo dos servicos disponibilizados.

Art. 20. A utilizacio indevida das areas publicas, a auséncia de manutengado e 0
impedimento irregular de acesso de n3o residentes devidamente identificados podera
implicar na rescisio da concessdo de direito de uso e na anulacdo das licengas do
loteamento, sem qualquer tipo de ressarcimento em favor da associacdo de proprietarios
e/ou possuidores.

Art. 21. A associacdo de proprietarios e/ou possuidores devera fixar, em lugar visivel,
na entrada do loteamento de acesso controlado, placa contendo a denominagdo do
loteamento, o numero do contrato que outorgou a concessdo de uso, o CPNJ e a razdo
social da associagao.

CAPITULO IV

DO PROCESSO DE LICENCIAMENTO DAS EDIFICAGOES INTERNAS E DOS USOS PERM ITIDOS
NAS AREAS PUBLICAS

Art. 22. Os terrenos ou os lotes a serem edificados ou ocupados devem ser
resultantes de parcelamento do solo na modalidade de acesso controlado, nos termos
desta Lei Complementar.

Art. 23. As edificacdes a serem implantadas nas unidades auténomas deverdo ser
submetidas aos processos de licenciamento ambiental e urbanistico em érgdo municipal
competente.

Art. 24. Os usos permitidos na area verde sao estritamente aqueles voltados a
natureza publica, tais como pragas, parques, jardins e areas livres de lazer.

Rua Dr. Thompson Bulcdo, 830, Bairro Luciano Cavalcante, Fortaleza, Ceara

CEP: 60810-460 — Fone: (85) 3444-8300
Pagina6de9



CAMARA MUNICIPAL DE FORTALEZA

Art. 25. Nas areas publicas internas do loteamento, é vedada a construgdo de
infraestruturas de interesse privado ou de uso complementar as edificagbes, tais como:

| — piscinas;

Il — churrasqueiras e fornos a lenha;

Il — garagem;

IV — placas solares de serventia para as edificagbes privadas;

V' — caixa d'agua de serventia para as edificagdes privadas;

VI — muros e cercamentos;

VIl — depadsitos vinculados as unidades auténomas.
CAPITULO V

DOS PEDIDOS DE ALTERACAO DO LOTEAMENTO APROVADO PARA FINS DE LOTEAMENTO
DE ACESSO CONTROLADO

Art. 26. Parcelamentos aprovados em outras modalidades poderdo submeter-se ao
reenquadramento na modalidade de acesso controlado, desde que abrangendo a
totalidade da gleba original ou do loteamento aprovado.

Pardgrafo unico. A anélise da viabilidade de alteragdo da modalidade de loteamento
devera ser requerida, através do processo de Andlise de Orientagdo Prévia (AOP), ao orgao
competente.

Art. 27. O requerente do pedido de AOP para fins de alteracdo do loteamento
aprovado para modalidade loteamento de acesso controlado devera respeitar todas as
condi¢des previstas nesta Lei Complementar e:

| — apresentar planta do sistema de acesso controlado do loteamento (cercamento,
portaria, guarita, entre outras);

Il — apresentar documento que comprove a aprovagdo da associagdo de
proprietarios e/ou possuidores pela alteragdo na modalidade do parcelamento, na forma
de seu estatuto:

Il — doar ao Municipio, fora do loteamento, area correspondente a drea
institucional que se situe na area de acesso controlado;
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IV — doar ao Municipio, fora do loteamento, correspondente a area verde que se
situe na area de acesso controlado;

V — doar ao Municipio, fora do loteamento, correspondente ao fundo de terras que
se situe na area de acesso controlado.

Pardgrafo unico. A Prefeitura Municipal de Fortaleza podera exigir outros
documentos iniciais ou complementares.

CAPITULO VI

DO ACESSO CONTROLADO EM VILAS, RUAS SEM SAIDA E RUAS SEM IMPACTO NO
TRANSITO LOCAL

Art. 28. Podera ser autorizada a restricdo a circulacdo em vilas, ruas sem saida e ruas
sem impacto no trinsito local, ficando limitada a circulagdo apenas a seus moradores e
visitantes.

Art. 29. Para os fins desta Lei Complementar, considera-se:

| — vila: conjunto de lotes destinados exclusivamente a habitagdo, cujo acesso se da
por meio de uma Unica via de circulagdo de veiculos, a qual deve articular-se em unico
ponto com uma Unica via oficial de circulacdo existente;

Il — rua sem saida: rua oficial que se articula, em uma de suas extremidades, com
via oficial e cujo tracado original ndo tem continuidade com a malha viaria na sua outra
extremidade;

Il — rua sem impacto no trinsito local: via cujas extremidades tenham articulacdo
com uma ou mais vias oficiais, desde que situadas dentro da mesma quadra fiscal.

Art. 30. As vilas, as ruas sem saida e as ruas sem impacto no transito local serdo
passiveis de restricio a circulagdo nas hipdteses em que sirvam de acesso a imoveis
residenciais e de uso ndo residencial.

Pardgrafo tnico. A permissdo para a existéncia de imdveis de uso ndo residencial
deve observar a legislacdo competente.

Art. 31. Fica vedada a restrigao a circulagdo quando:

| — avila, a rua sem saida ou a rua sem impacto no transito for o Unico acesso a areas
verdes de uso publico, dreas institucionais ou equipamentos publicos;
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Il — a restricdo impedir, por qualquer motivo, o acesso de veiculos de servigos
emergenciais;

Ill — a restricdo n3o abranger a totalidade dos imdveis da vila, da rua sem saida ou
da rua sem impacto no transito local;

IV — for contraria ao interesse publico;

V' — houver reflexos negativos ao trafego de veiculos no entorno da vila, da rua sem
saida ou da rua sem impacto no transito local.

Art. 32. Arestricdo a circulacdo consistira em fechamento do espago correspondente
ao leito carrocavel e i calcada, o que poderd ser realizado por intermédio de portao,
cancela ou equipamento similar.

§ 12 O fechamento devera respeitar no maximo a linha que define o prolongamento
do alinhamento da via publica com a qual se articular.

§ 29 A abertura dos portdes devera ser realizada para o interior da vila, da rua sem
saida ou da rua sem impacto no transito local.

§ 32 O fechamento ndo poderd impedir a visualizacdo do interior da vila, da rua sem
saida ou da rua sem impacto no transito local.

Art. 33. Esta Lei Complementar entra em vigor na data de sua publicagao, revogadas
as disposicdes em contrario.

PACO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE FORTALEZA, EM DE DE 2023.

JOSE SARTO NOGUEIRA MOREIRA
Prefeito Municipal de Fortaleza
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