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Sobre os guias

Elaborados pelo Setor de Analise de Projetos (SAP) da Secretaria Municipal de
Planejamento, Habitacao e Desenvolvimento Urbano (SMPHDU) do Municipio de
Floriandpolis/SC, os Guias apresentam aos profissionais projetistas informacdes necessarias
para a realizacao de projetos arquitetéonicos que atendam a legislacao urbanistica e
edilicia vigente no municipio de Florianépolis.

Cada guia possui um tema especifico e se constitui em ferramenta para auxilid-los na
elaboracao dos projetos, visando contribuir para que o0s processos de licenciamento de
obras sejam cada vez mais ageis e assertivos.

Recomenda-se utilizar para consulta a versao online dos guias, pois estara em
constante revisao.
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RESIDENCIAS UNIFAMILIARES:

ADEQUACAO DO USO

Quando realizado um projeto arquitetdnico de edificacao, € necessario atentar-se as caracteristicas
que fazem com que ela se enquadre em determinada categoria de uso, a fim de verificar se a
edificacao € adequada ao zoneamento em que o terreno esta inserido, qual modo de licenciamento
de obra sera utilizado e qual a documentacao necessaria para licencia-la.

O presente guia apresenta as caracteristicas necessarias para que uma edificagcao seja considerada
de uso residencial unifamiliar e esteja adequada ao zoneamento em que o terreno se situa.




RESIDENCIAS UNIFAMILIARES: ADEQUACAO DO USO

1. ADEQUACAO DO USO AO ZONEAMENTO

A ocupacao do lote com residéncia unifamiliar € permitida quando o uso Residencial Unifamiliar for
adequado ao zoneamento em gue o terreno se situa, conforme o Mapa de Microzoneamento e a
Tabela de Adequacao de Usos do Plano Diretor [1], e quando nao incidirem sobre o terreno restricdes
que impecam a sua ocupacao, informacdes que sao obtidas na Consulta Automatizada para Fins de
Construcao e na Consulta Ambiental.

Imagem parcial da tabela de adequacao de usos do Anexo FO2 do plano diretor:

ANEXO
oo PREFEITURA DE i i i
M FLORIAN 1 IS  ADEQUAGAO DE USOS PARA APROVAGAO E LICENCIAMENTO DE OBRAS E EDIFICAGOES F02

APL-E APL-P ARR ARP ARM ATR AMC AMS ZEIS ARC ATL APT AUE

1- RESIDENCIAIS E HABITACIONAIS TRANSITORIOS

Residéncias Unifamiliares i A A A A A A A A A P P A

Conforme tabela acima, o uso Residencial Unifamiliar € adequado a todas as Macro
eeee Areas de Uso Urbano e de Transicdo, com excecdo das Areas Turisticas e de Lazer (ATL)
e das Areas de Parque Tecnolégico (APT).

O Mapa do zoneamento do municipio pode ser
visualizado na camada “Zoneamento” no Geoportal de
Florianopolis.

GEOPORTAL

O ambiente de emissao da Consulta Automatizada para CONSULTA PARA FINS DE
fins de construcao pode ser acessado clicando no link ao CONSTRUCAO AUTOMATIZADA
lado.

O ambiente de emissao da Consulta ambiental CONSULTA AMBIENTAL

AUTOMATIZADA

automatizada pode ser acessado clicando no link ao lado.

2. CARACTERIZACAO DO USO COMO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

Residéncia unifamiliar € a edificacao que contém uma unica unidade habitacional.

O plano diretor de Floriandpolis prevé que a ocupacao dos lotes com residéncias unifamiliares seja
admitida nas hipdteses de residéncias isoladas e de residéncias geminadas. [2]

Para se enquadrarem no uso residencial unifamiliar, guando implantada mais de uma residéncia em
um mesmo lote, é necessario que atendam aos requisitos especificados a seguir.

N, Anexo FO2 da Lei Complementar n. 482/2014 modificada pela Lei Complementar n. 739/2023
[2]. Art. 102 da Lei Complementar n. 482/2014 modificada pela Lei Complementar n. 739/2023
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https://strapi.redeplanejamento.pmf.sc.gov.br/uploads/F02_Tabela_de_Adequacao_de_Usos_c236d595fb.pdf
https://strapi.redeplanejamento.pmf.sc.gov.br/uploads/F02_Tabela_de_Adequacao_de_Usos_c236d595fb.pdf
https://leismunicipais.com.br/plano-diretor-florianopolis-sc
https://geoportal.pmf.sc.gov.br/map
https://geoportal.pmf.sc.gov.br/services/consulta-construcao/
https://geoportal.pmf.sc.gov.br/services/consulta-ambiental
https://geoportal.pmf.sc.gov.br/services/consulta-ambiental
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2.1. Residéncias isoladas em um mesmo terreno

As residéncias isoladas poderao ser em numero maximo de trés por lote ou gleba para que sejam
consideradas individualmente de uso unifamiliar e ndo haja obrigatoriedade de constituicao de
condominio nos termos da Lei Federal n. 4.591/1964. [1]

e e [Ote com 1 residéncia isolada e e [Ote com 3 residéncias isoladas

EXCECAO AO NUMERO DE 3 RESIDENCIAS POR LOTE

Nos Condominios Residenciais Unifamiliares, aprovados nos termos das legislagcdes de Planos
Diretores anteriores, cada unidade autbnoma podera ser constituida apenas de uma residéncia
unifamiliar e de uma edicula auxiliar. [2]

Edicula é caraterizada por ser uma construcao auxiliar a edificacao principal, onde, geralmente,
ficam instaladas a area de servico, as dependéncias de empregados ou a area de lazer. Se possuir
todos 0s requisitos para se caracterizar como uma residéncia unifamiliar autdbnoma, ja nao se
caracteriza como edicula.

Area de uso
exclusivo de
um lote,

i"’

Ja nos Condominios de Lotes aprovados com base no Plano Diretor de 2023 esta exce¢cao nao
se aplica, sendo que a ocupacao das unidades autdnomas deve observar a Tabela de Limites de
Ocupacao e Adequacao de Usos estabelecidos para o zoneamento em que estao inseridas. [3]

Condominio de Lotes € a divisdao de imovel em unidades autdbnomas destinadas a edificacao, as
quais correspondem fracoes ideais das areas de uso comum dos conddominos, sendo admitida a
abertura de vias internas de dominio privado. [4]

N.Art. 103 da Lei Complementar n. 482/2014 modificada pela Lei Complementar n. 739/2023

[2] Art. 1° da Instrucdo Normativa 010/SMHDU/GAB/2023

[3].Art. 2° da Instrucdo Normativa 010/SMHDU/GCAB/2023

[4] . Anexo GO1 da Lei Complementar n. 482/2014 modificada pela Lei Complementar n. 739/2023
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https://leismunicipais.com.br/plano-diretor-florianopolis-sc
https://strapi.redeplanejamento.pmf.sc.gov.br/uploads/INSTRUCAO_NORMATIVA_N_010_SMHDU_GAB_2023_ed07a5385f.pdf
https://strapi.redeplanejamento.pmf.sc.gov.br/uploads/INSTRUCAO_NORMATIVA_N_010_SMHDU_GAB_2023_ed07a5385f.pdf
https://strapi.redeplanejamento.pmf.sc.gov.br/uploads/G01_Glossario_01bdf65c54.pdf
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
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2.2. Residéncias geminadas

Para que residéncias geminadas sejam consideradas individualmente de uso unifamiliar e nao haja

obrigatoriedade de constituicdo de condominio nos termos da Lei Federal n. 4.591/1964, devem
atender aos seguintes requisitos [1]:

e Ser em numero maximo de trés por lote ou gleba;

« Obedecer aos limites de ocupacao previstos no Plano Diretor;

« Nao apresentar areas construidas de uso comum;

Apresentar reservatoérios individuais de agua potavel e de tratamento de esgoto;
Apresentar sistema de abastecimento e medicao de energia elétrica individualizados;

Ser justaposta a outra, compartilhando parede de area coberta em pelo menos 50% da
profundidade do pavimento térreo. [2]

ool

Areas construidas ou dependéncias de uso comum s3o o conjunto de dependéncias ou instalacdes

da edificacao que poderao ser utilizadas em comum por todos ou por parte dos titulares de direito
das unidades autbnomas. [3]

Exemplos: garagem coberta compartilhada, piscina e churrasqueira de uso comum, depdsito de lixo
coletivo.

N.Art. 104 da Lei Complementar n. 482/2014 modificada pela Lei Complementar n. 739/2023
[2]. Anexo GO1 da Lei Complementar n. 482/2014 modificada pela Lei Complementar n. 739/2023
[3]LArt. 3°, Inciso XX da Lei Complementar n. 060/2000
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l4591.htm
https://leismunicipais.com.br/plano-diretor-florianopolis-sc
https://strapi.redeplanejamento.pmf.sc.gov.br/uploads/G01_Glossario_01bdf65c54.pdf
https://leismunicipais.com.br/a/sc/f/florianopolis/lei-complementar/2000/6/60/lei-complementar-n-60-2000-institui-o-codigo-de-obras-e-edificacoes-de-florianopolis-e-da-outras-providencias
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OS SEGUINTES EXEMPLOS SE ENQUADRAM NO USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR:
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Duas residéncias isoladas ou
geminadas em um lote.

Trés residéncias isoladas ou
geminadas em um lote.

Uma residéncia isolada mais 2
residéncias geminadas em um lote.
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OS SEGUINTES EXEMPLOS NAO SE ENQUADRAM NO USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR:

Quatro residéncias isoladas ou
geminadas em um lote.

Duas ou mais unidades residenciais
sobrepostas.

profundidade da §
parede compartilhada ;‘\.

o
Duas residéncias que compartilham Geminadas com area construida de
entre si parede de area coberta em uso comum. No exemplo, a area em
menos de 50% da profundidade do vermelho trata-se de garagem

pavimento térreo. compartilhada.

Quando a edificacao de uso residencial
permanente nao se caracterizar por ser
unifamiliar, & classificada como de uso
residencial multifamiliar. E, quando em um
mesmo terreno houver unidades
autbnomas com uso residencial e
comercial, a edificagcao é classificada como
de uso misto.

Em ambos os casos, deve ser constituido
condominio nos termos da Lei Federal n.
45911964 e serem atendidos todos os
requisitos previstos no Plano Diretor, no
Cdodigo de Obras e legislagcao correlata para
edificagcdes com esses usos.

Uma residéncia em um terreno que
possui unidade comercial autébnoma.
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