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RESUMO

Este trabalho aborda a expansdo urbana na regido do Sul de Minas Gerais, na cidade
de Trés Coragdes. Traz uma sintese sobre como realizar parcelamentos de solo na forma de
loteamentos na cidade de Trés Coragdes. Apresenta uma andlise das formas e melhores
procedimentos ao se criar um loteamento, dentre elas os tragados de rua, a drenagem urbana,
o aproveitamento dos perfis do terreno existente, a forma das quadras e os tipos de
pavimentos, com a finalidade de reunir o maior embasamento possivel para que se chegue a
um parcelamento de solo ideal. Aliado a isso, traz os procedimentos impostos pelo Lei
Federal 6.766/1979, que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e Lei Complementar
338/2013, que dispde sobre o Parcelamento do Solo no Municipio de Trés Coracdes. O
trabalho culmina na edi¢do e postulagdo de diretrizes para este fim na cidade de Trés

Coragdes.

Palavras-chave: Loteamentos. Expansdo Urbana. Engenharia Civil.
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ABSTRACT

This work addresses urban sprawl in southern Minas Gerais, in the town of Trés Coracées.
Provides an overview of how to perform solo installments in the form of allotments in the
town of Trés Coragoes. Presents an analysis of the forms and procedures to best create a
subdivision, among them the traces of street, urban drainage, the use of the existing ground
profiles, the shape of the blocks and the types of flooring, in order to gather as foundation
possible to arrive at a installment ideal soil. Allied to this, brings the procedures imposed by
Federal Law 6,766 / 1979, which provides for the Installment of Urban Soil and
Complementary Law 338/2013, which provides for the Installment Land in the City of Trés

Coragdes. The work will culminate in editing and nomination guidelines for this purpose in

the town of Three Hearts.

Keywords: Allotments. Urban expansion. Civil Engineering.
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1. INTRODUCAQO

Este trabalho ¢ fruto de pesquisas e andlises de leis sobre aprovacio de loteamentos.
apresentados como base para o Trabalho de Conclusdo de Curso em sua primeira etapa. O
objetivo naquela fase era fazer todo o levantamento tedrico e embasamento do projeto,
mostrando sua importéncia e real utilidade. A ideia de propor uma cartilha, objetivando a
mais facil compreensdo e ainda propondo sugestdes em pontos especificos se tornou uma
necessidade, tendo em vista a grande dificuldade na obtengdo da aprovacio de novos
loteamentos.

Mesmo com leis atuais e leituras especificas sobre o assunto, a aprovacdo de um
projeto de loteamento ainda acaba se tornando algo demorado e cansativo de ser feito devido
a inobservéncia de fatores ¢ detalhes contidos nas leis ou escolhas erradas de engenharia e
arquitetura. Como principais fontes de pesquisa e inspira¢do para elaboracdo desta cartilha.
foram usadas: Lei Federal 6.766/1979, Lei Municipal 338/2013 e o livro Loteamentos
Urbanos, de Juan Luis Mascar6. Mais detalhes e outras fontes podem ser consultadas nas
referéncias bibliograficas, ao final deste trabalho.

Esta cartilha tem fung¢do de abordar aspectos de engenharia e apresentar leis para
parcelamento do solo somente na forma de loteamentos urbanos, pois é o método
predominante de expansdio na regido sul mineira. E possivel encontrar chacreamentos.
condominios fechados e até mesmo condominios industriais e comerciais, mas ainda em
pequena proporgdo. O aquecimento do mercado da construgdo civil e as politicas do governo
de incentivo a aquisi¢do da casa propria estdo fazendo com que muitos loteamento sejam
criados, sendo assim € imprescindivel que haja forte regulamentacdo para sua criagdo, pois
sdo cles que 1rdo ditar as formas que a cidade ird tomar e se desenvolver.

Criar loteamentos ¢ uma tarefa complexa, exige tempo de anélise da 4rea e da
legislagdo vigente, tanto federal e estadual, quanto municipal. Segundo dados da Comissio de
Avaliagdo ¢ Aprovagdo de Loteamentos da Prefeitura Municipal de Trés Coragdes, um projeto
de loteamento € devolvido para o responsavel para correciio de erros em média 08 vezes, até
que seja deliberada sua aprovagio. Tal fato é explicado pela inobservancia das legislagOes por
parte dos profissionais que realizam tal empreendimento.

Em um loteamento sdo inimeras as variantes que devem ser levadas em consideracio,
além do projeto estar rigorosamente enquadrado nas leis, é preciso pensar ainda na finalidade
a qual o empreendimento se destinara, no bem estar das pessoas que ali vdo viver e transitar,

na incidéncia de raios solares para verificar a melhor posiciio do arruamento, nas curvas de
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nivel, para que possibilite 0 escoamento das dguas sem transformar o local em um amontoado
de morros, etc.

A dificuldade encontrada pelos profissionais na elaboracdo dos loteamentos ¢
compreensivel, tendo em vista a gama de aspectos a serem considerados. Com o auxilio de
uma cartilha especifica para essa modalidade de parcelamento do solo, o desenvolvimento dos
projetos e a consequente aprovagdo serdo obtidas de forma mais simples e rapida.

A elaboragdo de diretrizes, em linguagem clara e direta, trarda beneficios a todos os
envolvidos nas etapas da criagdo de novos loteamentos. Proprietarios e empresarios poderdo
ter clareza do que deve ser entregue pelo profissional escolhido para fazer o projeto do novo
loteamento. Engenheiros e arquitetos, responsaveis pela elaboragido de projetos, poderdo ser
mais facilmente guiados nas etapas de elaboragdo, o que culminard numa aprovacdo mais
rapida. A Prefeitura Municipal podera fazer andlise através das diretrizes, dando um parecer

mais agil e conciso.
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2. OBJETIVOS

2.1 Objetivo Geral

Elaborar uma cartilha para fornecer orientagdes visando a aprovagdo de novos

loteamentos na Prefeitura Municipal de Trés Coracdes.

2.2 Objetivos Especificos
a) Analisar a Lei Federal 6.766/1979, que dispde sobre o parcelamento de solo urbano:
b) Analisar a lei municipal 338/2013, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano no
municipio de Trés Coragdes, avaliando os principais pontos e os avangos em relacio 2

Le1 Federal 6.766/1979;

¢) Elaborar o texto para uma cartilha visando a aprovacdo de novos loteamentos na

Prefeitura Municipal de Trés Coragdes. A parte grafica da cartilha ndo sera abordada:
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3. CARTILHA PARA A APROVACAO DE LOTEAMENTOS NA CIDADE DE TRES
CORACOES

3.1 Apresentacio

Esta cartilha possui diretrizes e orientagdes que visam facilitar a criacdo de
loteamentos na cidade de Trés Coragdes através de uma interpretagdo simplificada da
legislagdo vigente sobre o assunto, especialmente a Lei Federal 6.766/1979, que rege a nivel
federal os diversos tipos de parcelamentos de solo e a Lei Complementar 338/2013, uma lei
municipal que objetiva direcionar o parcelamento de solo no municipio de Trés Coracdes,

dando um carater local a legisla¢do federal, aplicando-a de acordo com as caracteristicas que

0 municipio possui,
3.2 Breve Historico

A Le1 Federal para parcelamento de solo urbano é a niimero 6.766, datada de 19 de

dezembro de 1979. Essa € a principal orientagdo que se tem no assunto, mas a propria lei

oferece poder aos Estados e Municipios para estabelecerem normas complementares, pois
entende que cada regido possui suas peculiaridades, sejam topogréficas, historicas ou
culturatis.

A Lel também acaba se tornando ultrapassada, tendo em vista que foi elaborada ha
mais de 30 anos, por isso, durante os anos, passou por diversas alteracoes e complementacoes,
a principal delas sendo através da Lei Federal 9785, de 29 de janeiro de 1999. A mais recente
alteragdo aconteceu pela Lei 12.608, de 10 de abril de 2012, que altera principalmente
questdoes ambientais € do ndo parcelamento em 4reas consideradas de risco.

No ambito municipal temos a Lei Complementar 338, de 29 de abril de 2013, uma
legislag@o atual, que substituiu por completo a antiga Lei Complementar 0021/1996, que
aprovava o parcelamento no solo e dava outras providéncias. A nova lei municipal foi
elaborada para atender aos anseios da populacdo e buscar uma melhoria na qualidade de vida
¢ no bem estar de todos. Uma comissdo foi nomeada pelo Sr. Prefeito Municipal para que
fosse realizada a reformula¢do da lei. A comissio era composta por 08 membros, sendo
engenheiros, arquitetos, ambientalistas ¢ empresarios. O objetivo era tornar a nova lei

aplicavel e atendendo as mais diversas parcelas da populacio.
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3.3 Disposic¢oes Iniciais

Parcelamentos do solo na forma de loteamentos, ou seja, subdivididos em lotes, com
aberturas de vias e implantagdo de servigos de infraestrutura urbana, s podem ocorrer em
areas caracterizadas como urbanas ou de expansido urbana. O plano diretor classifica a cidade
nesses € em outros setores existentes e estd disponivel para consulta via internet no site da
Prefeitura Municipal de Trés Coracdes.

Os lotes, que sdo o produto do loteamento, sdo terrenos servidos de infraestrutura
basica e com dimensdes estabelecidas por lei municipal. A infraestrutura basica compreende
servigos de escoamento de dguas pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario,
abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica ¢ domiciliar e vias de circulacfo.

Todo loteamento s6 pode ser iniciado apds aprovagdo da Prefeitura, que analisa o
cumprimento das leis e auxilia os profissionais da drea na elaboragdo dos projetos. No
municipio de Trés Coragdes, o projeto do loteamento deve ainda passar por uma andlise
ambiental do CODEMA (Conselho Municipal de Conservagio e Defesa do Meio Ambiente),

sediado na Secretaria de Meio Ambiente.

F

E proibido o parcelamento de solo em terrenos alagadicos, terrenos aterrados com
materiais nocivos a saude, areas de preserva¢do permanente, areas com risco de desabamento
ou com declividade superior a 30%. E importante lembrar, o loteamento devera atender a

fungdo social da cidade e da propriedade.
3.3.1 Dica

O primeiro aspecto a ser analisado na fase de elabora¢do do projeto de um loteamento
é a topografia do local. EE comum as pessoas assoclarem terrenos planos com lugares bons, de
qualidade, o que na realidade nio ¢ verdade absoluta. Os proprietarios de terras com alguma
declividade ja pensam logo no movimento de terra que serd necessédrio, mas isso acaba
encarecendo a obra e retirando caracteristicas do local. Procure respeitar a natureza, essa

atitude ¢ ecologicamente correta e economicamente mais vidavel.

3.4 As etapas da elaborac¢io de um loteamento

Antes de se pensar em qualquer aspecto do loteamento como posicio de ruas, lotes,

inicio de projetos complementares e outras tarefas ¢ necessario requerer da Prefeitura
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diretrizes especificas para o loteamento pretendido. Esse ponto acaba passando despercebido

muitas vezes pois esse assunto so € citado no Artigo 63, da Lei Complementar 338/2013.

Funciona da seguinte forma:

I' = O interessado (loteador) faz um requerimento na Secretaria de Planejamento, para que
possa receber as diretrizes necessarias para a elaboracéo do projeto:
2 — Para abrir o requerimento o interessado deve apresentar:

a) Tipo de uso a que o loteamento se destinard. Exemplo: residencial:

b) Documento que comprove a propriedade do imdvel ou terra:

¢) Certiddo Negativa de Impostos Municipais;

d) Planta da érea, contendo as divisas, curvas de nivel de metro em metro, localizacio
de areas de risco, dreas de inundagdo ¢ dreas de preservagdo permanente,
disposi¢do dos arruamentos contiguos a drea, construcdes existentes dentro da
area.

3 — Apos a realizagdo do requerimento, a Prefeitura Municipal tem o prazo de 60 dias para
indicar em planta as principais diretrizes a serem adotadas em projetos. Por exemplo, a
Comissdo de Avaliagdo e Aprovagdo de Loteamentos demarcard as principais vias de
circulagdo e sua articulagio com o sistema viario existente e os locais escolhidos para serem

destinados a equipamentos comunitarios. As diretrizes tém validade de 02 anos.

A Prefeitura Municipal fornece essas diretrizes, especificas de cada levantamento
apresentado como forma de auxilio, tanto ao projetista quanto ao proprietario, mostrando
quais as melhores solugdes a serem adotadas. Essas diretrizes tem carater instrutivo e podem
receber questionamentos caso o projetista ou proprietario tenha uma opinido diferente para
apresentar. -

Geralmente essa etapa costuma ser a que mais demanda tempo, tendo em vista ajustes
de interesses entre a Prefeitura Municipal e os responsaveis pelo novo loteamento. Na maior
parte dos casos a Prefeitura Municipal fornece as diretrizes antes do prazo estipulado de 60
dias.

Em posse das diretrizes deve ser providenciada a juntada de toda a documentacio e
preparado o anteprojeto para dar entrada na analise da Comissdo de Loteamentos. Todos os

documentos apresentados na solicitagio de diretrizes deve ser novamente anexado ao

processo, juntamente com:
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I — Copia das diretrizes expedidas pela Prefeitura Municipal (lembrando que apos a
expedicdo, essas diretrizes perdem a validade apos 02 anos ou quando houver altera¢do na
legislacdo).

2 — Registro do imével atualizado e autenticado;

3 — Certiddo negativa de tributos municipais;

4 — Certiddo negativa de 6nus reais sobre o imovel:

> — Copia dos documentos do proprietario da area;

6 — ART do responsavel pelo projeto

Para o anteprojeto especificamente deve-se seguir as orientacdes do Anexo I1, da Lei
Complementar 338/2013, que se encontra na parte final da referida Lei. Basicamente, nesta
etapa € mostrada, sobre a planta plani-altimétrica (com curvas de nivel de metro em metro), a
implanta¢@o do sistema vidrio, obedecendo as diretrizes propostas pela Prefeitura Municipal,
indicagio de areas de preservagdo, areas publicas, divisio de lotes e quadras, tudo
devidamente assinado por proprietarios e autor do projeto.

Outro detalhe importante, que muitas vezes acaba atrasando a aprovacio do
loteamento, ¢ falta da apresentagdo das porcentagens referentes a cada drea do loteamento e
a0 numero de lotes. A Lei Complementar 338/2014 solicita que seja elaborada uma tabela

simples, com essas indica¢des, como no modelo abaixo:

DESTINACAO AREA (m?) PORCENTAGEM (%)

Lotes 50.000 50

Vias 20.000 20
Preservacdo Permanente 15.000 15
Area Verde 5.000 5
Equip. Publico 7.000 7
Pracas 3.000 3

TOTAL 100.000 100

Modelo de quadro quantitativo para determinaciio de 4rea e percentuais no anteprojeto.

Além do que foi mencionado, o Anexo II solicita ainda estudo sobre a estabilidade e
caracteristicas do solo e documento que comprove a capacidade das concessiondrias de dgua,

esgotamento sanitario e energia elétrica em atender o novo empreendimento.
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O anteprojeto deve ser protocolado na Secretaria de Planejamento e apOs passar por
analise da Comissdo de Loteamentos, sera encaminhado a Secretaria de Meio Ambiente, para
verificagdo da viabilidade ambiental. Comprovada a viabilidade ambiental, a Prefeitura
Municipal tem o prazo de 30 dias para se manifestar, aceitando ou ndo as concepgoes
urbanisticas do loteamento.

A Comissdo de Loteamentos, aceitando o projeto, emite documentagdo interna
comunicando o setor de Aprovagdo de Projetos, instalado juntamente da Secretaria de
Planejamento, sobre a aceita¢dio. O responsavel do setor emitira a documentac¢do informando
0 loteador sobre a aceitagdo do projeto urbanistico.

Sendo informado sobre a aceitagdo do projeto urbanistico, o loteador tem um prazo de
120 dias para a execugdo do Projeto Executivo. descrito e explicado no Anexo III, da Lei

Complementar 338/2013. E composto por:

- Projeto urbanistico e geométrico;

- Projeto de terraplanagem:;

- Concepgdo bésica dos sistemas de saneamento basico (drenagem pluvial,
abastecimento de dgua e esgotamento sanitario);

- Projeto paisagistico;

- Arborizagio urbana;

- Projeto de sinalizag¢do viaria;

Os projetos que dependem de concessiondrias como por exemplo dgua, esgoto e
energia elétrica, devem ser entregues com a devida aprovagdao em projeto por parte da cada
uma das concessiondrias, no nosso caso COPASA e CEMIG.

Apos a realizagdo de todos os projetos, juntamente com o projeto urbanistico e
geométrico, ¢ solicitada a aceitacdo final do loteamento. Em posse de todos os projetos, a
Comissdo de Loteamentos, juntamente com a Secretaria de Meio Ambiente, fara as andlises
necessarias e no prazo de 15 dias se manifestard. Caso o parecer seja favoravel, serd entregue
ao loteador duas copias do ato de aprovacio e duas copias do projeto aprovado.

Tendo em maos o ato de aprovacio do loteamento, o proprietario deve se encaminhar
ao Cartorio de Registro de Iméveis para os tramites legais. Paralelamente, a Prefeitura
Municipal emitira, no prazo maximo de 10 dias, o Alvard de Execugdo, que autoriza o inicio
das obras do loteamento. Essas obras devem ser executadas no prazo de 02 anos, prorrogaveis

(ndo automaticamente) por mais 02 anos.
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Em resumo, o processo descrito funciona através dos seguintes passos:

ETAPA PRAZOS
I — Solicitagdo de Diretrizes Prefeitura tem até 60 dias apés o recebimento

da solicitagdo para emissio das diretrizes:

2 — Anteprojeto Prefertura tem até 30 dias apds o recebimento
da solicitagfio para responder a analise:

3 — Elaboracdo do Projeto Executivo Loteador tem até 120 dias apds a aceitacio
do anteprojeto para elaboragio dos projetos
executivos

4 — Projeto Final ApOs autorizacdo ambiental de instalaciio, a
Prefeitura tem até 15 dias para manifestar a
aceita¢do ou ndo dos projetos executivos.

5 — Alteragdes no Projeto Final Loteador tem até 45 dias para alterar, corrigir
ou prestar informagdes caso o projeto nio
seja aprovado.

6 — Protocolo no Cartério de Registro de Apoés aprovado, o loteador tem até 180 dias

Imoveis para protocolar o registro do loteamento em
Cartorio.
7 — Alvara de Execucio ApoOs a aprovagdo final, a Prefeitura tem até

10 dias para expedir o alvara de execucio.
8 — I'xecugdo das Obras do Loteamento Apos a expedi¢do do alvara, o loteador tem
atc 02 anos para a execucdo das obras.

prorrogaveis por mais 02 anos.

3.5 Requisitos Urbanisticos

Apos sintese de todas as etapas pelas quais o loteador deve se submeter até a
conclusdo do loteamento, descreveremos agora parametros que deverdo ser observados em
sua implanta¢do e nas fases de criagio dos projetos. Todos os requisitos que serdo citados
neste item fazem referéncia a Lei Complementar 338/2013, tendo em vista que ela ¢ mais

restritiva que a Lei Federal 6.766/1979.
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L

O loteamento tem restrigdes quanto a dreas dos lotes, sendo: 70% dos lotes com 4rea
minima de 300 m? e os 30% restante com no minimo 240 m?, a frente em ambos 0s casos
deve possuir no minimo 12 metros de frente, voltada para logradouro publico. Esse item é
cobrado rigorosamente e qualquer diferenga do que é solicitado na Lei, no minimo que seja,
implica na recusa do projeto. Essa medida visa garantir condigdes minimas de bem estar para
as futuras casas, prezando pelo espago e privacidade de cada residéncia.

As quadras podem ter no maximo 250 metros de comprimento e as esquinas devem ser
concordadas por raio circular com no minimo 5 metros. Todas as ruas projetadas para 0 novo
loteamento, havendo possibilidade, devem ser interligadas as vias adjacentes ja existentes.

para que a continuidade e fluxo sejam garantidas.
3.5.1 Dica

Existem diversas formas de se pensar nas quadras de um loteamento ¢ o principal fator
determinante para essa defini¢do ¢ o levantamento topografico. De acordo com as curvas de
nivel ¢ possivel locar as ruas, que na maior parte dos casos, devem estar perpendiculares a
clas. Os arruamentos podem ter o aspecto ortogonal, mais simplificado e comum. formando
grandes quadrados ou retangulos, mas também pode assumir as mais diversas formas
geometricas ou ndao geométricas. O mais usual sdo as ortogonais de formato retangular,
devido a facilidade de divisao dos lotes e cruzamentos com padrdes mais definidos e de facil
solu¢do. Uma quadra triangular por exemplo, apresentara lotes em diversas dimensdes e
cruzamentos irregulares.

A ;:;revisﬁo da forma como o local serd utilizado também deve ser levado em
consideragdo. Para regides com caracteristicas comerciais, pode-se projetar grandes avenidas
para comercio e servigos se instalarem, locais onde o transito pode fluir com mais agilidade,
etc; esses locals consequentemente se tornam mais lucrativos ao loteador. Em locais com
caracteristicas a se tornarem mais residenciais, as ruas podem ser mais estreitas, e com
caracteristicas mais acolhedoras.

Ja o formato dos lotes acaba sendo consequéncia do formato adotado para as quadras.
Mascar6 (2005, p. 53) relata que “do ponto de vista geométrico, trés caracteristicas sio
basicas: a area da parcela, a relagdo de seus lados e o paralelismo de seus lados. todas elas

ligadas a topografia do terreno”,
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3.6 Areas Publicas

No minimo 35% do total da area a ser parcelada deve ser transmitida ao Municipio
quando ocorrer o registro do loteamento. Essas dreas sio correspondentes a locais que a
Prefeitura Municipal assumird apds a conclusio do loteamento e prestara servigos de
manuten¢do, melhorias, implantagdo de servigos, lazer, etc. Os porcentuais sdo divididos da

seguinte forma:

- 20% devera ser destinado ao sistema viario:

- 15% devera ser destinado a equipamentos publicos, sendo:

- 07% equipamentos publicos e comunitarios:
- 05% areas verdes:

- 03% pracga publica;

A Comissdo de Loteamentos, embasada no Artigo 10, paragrafo II, tem autonomia
para a escolha dos locais que serdo repassados ao Municipio. Essa escolha se da na elaboracio
das diretrizes.

O loteador precisa ter em mente, que essas dreas destinadas a Prefeitura nio estio
sendo perdidas, pelo contririo, o uso que a Prefeitura dard ao local fara com que ele se
valorize ainda mais. Quanto mais recursos e servigos a populacio tiver perto de sua

residéncia, mais bem valorizado o local se torna. Essa deve ser a visdo de um empreendedor.

3.6.1 Areas Verdes

Dentro dos 15% das dreas de equipamento publico, existe parte destinada as dreas
verdes, que sdo locais livres, com a finalidade de manter a preservacio do meio ambiente e
servir para recreacio e lazer.

Como o proprio nome sugere, devem ser dreas preservadas ambientalmente, com
vegetagdo, etc. Segundo o Artigo 75 da Lei Complementar 338/2013. cabe ao loteador
executar a arborizagao dessas dreas, bem como seu cercamento e o enriquecimento das matas.

Toda a éarea verde deverd estar situada em um unico perimetro, tendo frente minima de
20 metros para logradouro publico. Para ser computada como drea verde, deve ser possivel

Inserir um circulo com raio minimo de 10 metros no interior da 4rea. Quando existir area de
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preservagao permanente proxima ao loteamento, as areas verdes devem ser anexas a essas

areas.

3.6.2 Sistema Viario

Entende-se como sistema vidrio o espaco publico destinado a circula¢do de pedestres e

veiculos, dando acessos aos mais diferentes locais do loteamento. Como ja informado, a

porcentagem destinada ao sistema vidrio é de 20% do total do loteamento, mas caso esse valor
seja inferior, podera haver uma compensacio, aumentando-se dreas verdes ou de
equipamentos comunitarios.

O novo loteamento sempre deverd possuir ligacdes com vias oficias proximas,
existentes ou projetadas, esse acesso ¢ de responsabilidade do loteador. Segundo a Lei
Complementar 338/2013, o loteamento devera ser entregue com toda a sinalizagdo, vertical
e/ou horizontal, que for necessaria, de acordo com o Codigo Nacional de Transito.

A classificagdo das vias sera estabelecida de acordo com a fungdo que cada uma
desempenhara, podendo ser Estrutural, Principal, Coletora, Local ou de Pedestres. As
caracteristicas de cada via podem ser acessadas através do Anexo | — Paridmetros e
caracteristicas geométricas das vias. Uma observa¢do importante, & que todas as vias,
independentemente de sua classificagdo, devem ter no minimo a largura das vias as quais se
ligardo.

Todo lote resultante da subdivisdo da gleba de terra devera ter acesso através do

sistema vidrio e ndo podera distar mais de 500 metros de uma via coletora. Quando existirem

vias sem saida, elas deverdo ser providas de pracas de retorno (cul-de-saq) com didmetro
minimo de 20 metros. Para esse tipo de via, o comprimento maximo permitido é de 100

metros.

3.6.3.1 Dica

Definir a implantagio de uma avenida com largura maior ¢ ruas mais estreitas
determinard o transito no loteamento. Por isso ¢ tio importante ao se projetar, ter uma visio
de futuro, conseguir visualizar as potencialidade que o local poderd ter, para isso &
fundamental conhecer os tipos de vias e ao que se destinam.

Outro requisito que também ¢ de extrema importancia, mas as vezes ¢ deixado de lado

S0 0s passeios para trafego de pedestres. O que se observa na pratica, ¢ que quanto mais
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elevado o nivel de publico alvo a que o loteamento se destina, mais largos sdo os passeios, 0
que sinaliza a importancia desta parte da rua. Os passeios e calgaddes, além de lugares para o
trafego a pé, sdo locais utilizados para o plantio de arvores, colocacio de lixeiras e em areas

comercials, pode servir como extensdo do estabelecimentos (quando permitido).

3.6.3 Areas de Equipamentos Comunitarios e Urbanos

Através das areas de equipamentos, distribuidas obrigatoriamente em todos os loteamentos, a
Prefeitura tem possibilidade de expandir seus servigos, construindo escolas, creches, postos de satde.
entre outras coisas, como por exemplo, parques e pragas para lazer da populagdo. Por esse motivo
essas areas sao tdo importantes, pois € através dela que os servigos da Prefeitura chegam a populacio.

As areas de equipamentos comunitdrios devem estar localizadas em terrenos com pouca

declividade e devem ter no minimo 30 metros de frente para vias oficiais. Essas dreas ndo podem ser
cortadas por cursos d’dgua e valas. Também ndo podem ser computadas como dareas destinadas a
equipamentos publicos terrenos ndo parceldaveis e ndo edificaveis ou areas de servidio de

linhas de transmissdo.
3.7 Sistema de Drenagem Superficial

As ruas ¢ calgadas, além de servirem para a locomogdo de veiculos e pedestres,
também exercem fundamental importancia para o sistema de coleta de aguas pluviais, que ¢
constituido pelas vias, superficialmente, e por tubulagdes, internamente.

Nas ruas, podemos observar facilmente elementos que colaboram para que essa
captagdo das aguas de chuva ou oriundas de outras atividades seja feita, como as sarjetas,
bocas de lobo e pocos de visita.

Um dos locais em que o projetista deve tomar os maiores cuidados, sio nos
cruzamentos. A via precisa atender as duas fungdes que possui: atender o trafego e atender a
coleta de aguas pluviais. Essas fun¢des devem ser harmonizadas e nessas dreas isso pode fugir
do controle devido a declividade excessiva, por exemplo. Por isso as bocas de lobo devem ser
instaladas proximas aos cruzamentos, para minimizar esse tipo de problema.

As sarjetas coletam as dguas do passeio e das ruas, que ja devem prever uma
declividade minima para que isso ocorra, e as leva até as bocas de lobo, que conduzem essa

agua ao interior das tubulagdes e dai para a sua destinacio final.
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3.8 Execuc¢io das Obras de Infraestrutura

Logo apos a expedi¢do do Alvara de Execugio do loteamento, podera ser dado inicio a
realizagdo das obras de infraestrutura. O loteador tem um prazo inicial de 02 anos para a
execugdo de todas as obras no loteamento, que devera ser executado conforme cronograma

apresentado na aprovagdo dos projetos. Dentre as obras, podemos citar sucintamente:

- Execugio de vias de circulagdo (terraplanagem de caixas e passeios, etc.):

- Sistema de abastecimento de dgua (completo, incluindo ramais, reservatérios, etc.):
- Sistema de esgotamento sanitario (completo, incluindo ramais, estagOes elevatorias);
- Execugdo de meios-fios/sarjetas (incluindo rebaixamento para rampas nas esquinas);
- Rede de energia elétrica e iluminag¢do publica:

- Pavimentag¢@o de todas as vias (precedida de drenagem subterranea, se Nnecessario);

- Sinalizagio vidria vertical e horizontal (conforme Codigo de Transito Brasileiro);

- Demarcac@o de lotes e quadras (realizado com marcos de concreto):

- Servigos de drenagem, contengdo de encostas e obras de artes (quando NECESSArio);

- Arborizagdo adequada de vias e dreas verdes;

- Isolamento de areas verde e enriquecimento das matas:

Todas as obras devem ser executadas rigorosamente conforme projeto aprovado e
qualquer alteragdio ensejara em uma nova andlise para uma nova aprovacdo. Caso acontece
algum dano ou modifica¢do quando da implantacio da infraestrutura, sua recomposi¢io sera
responsabilidade do loteador e isso se tornara requisito no aceite final do loteamento.

Um ponto que deve ser dado atengdo ¢ quanto a execugdo das redes de dgua, estas
devem ser executadas entre o meio-fio e a testada dos lotes (para diametros inferiores a 100
mm) antes das obras de pavimentacdo. Também antes da pavimentagdo devem ser executados
os ramais domiciliares, que vdo da rede mestra a uma distancia de 50 cm da testada do lote.

Aten¢do também para a execugdo dos meios-fios, conforme citado, deve existir
rebaixamento no quatro quadrantes para possibilitar o acesso de pessoas com algum tipo de

deficiéncia. Deve estar de acordo com a NBR 9050, que trata da acessibilidade.
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3.9 Caucionamento de Lotes

Como forma de garantia para a Prefeitura Municipal de que o loteador ir4 executar os
SErvigos que tiveram projeto aprovado, ¢ solicitado o caucionamento de no minimo 50% dos
lotes do loteamento. Em defini¢do, caugdo ¢ a cautela que alguém tem ou toma como garantia
de indenizagdo de algum dano ou possivel falta de cumprimento de alguma obrigacdo. Caso o
loteador ndo consiga executar ou servigos que estavam previstos ou execute parcialmente, a
Prefeitura toma posse dos lotes caucionados e os reverte em dinheiro para o custeio das obras
de infraestrutura.

Conforme os servigos vao sendo executados, as caugdes vio sendo liberadas. até a sua
totalizag@o, nas seguintes porcentagem:

- 15% apods a conclusao das aberturas de vias e sistema de drenagem de agua pluvial;

- 20% apos a conclusdo das obras do sistema de abastecimento de dgua e coleta de
esgoto sanitario;

- 257 ap6s a conclusdo da execugio dos meios-fios, sarjeta e pavimentacio:

- 25% ap6s a conclusdo da execugdio de rede de distribui¢io de energia elétrica e
iluminag¢do publica;

- 15% apos a conclusido dos servigos de arborizagio, demarcacio dos lotes, quadras,

logradouros publicos e todas as demais obras, bem como o recebimento do loteamento:

Lssa caugdo ¢ custeada pelo loteador e averbada em Cartorio. Apds o aceite dos
projetos pela prefeitura e o registo do loteamento em Cartério ja pode ser iniciada a venda dos
lotes, exceto os lotes caucionados, que s6 poderdo ser vendidos a medida que as caucoes
forem sendo liberadas. Os lotes caucionados sio escolhidos aleatoriamente, de forma
distribuida no loteamento.

Um detalhe importante ¢ que quando as obras forem iniciadas devera ser instalada
uma placa, nas dimensdes de 3,00 x 2,00 metros, em local escolhido pela Prefeitura,
informando dados sobre o novo empreendimento, como por exemplo nome do loteamento,
nome do proprietario, CREA ou CAU do responsavel técnico, nimero do alvara e prazo de

execucao.
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3.10 Aceite final do loteamento

Quando o loteador termina de executar todas as obras de infraestrutura no loteamento.
deve procurar o Setor de Aprovagio de Projetos, da Secretaria de Planejamento e fazer um
requerimento de aceite final de loteamento. Para abrir essa solicitagdo ¢ imprescindivel a
apresentac@o dos termos de aceite das obras de dgua, esgoto e rede de energia elétrica e
iluminagdo publica, expedidos pelas concessionarias desses servicos.

O aceite final sera feito mediante um termo de verificagio e apds vistorias dos servicos
por uma comissdo de profissionais habilitados (engenheiros e arquitetos), sempre em niimero
de 03 ou 05 profissionais.

Na vistoria sdo analisados todos os aspectos exigidos na Lei Complementar 338/2013
e a implantagdo conforme projetos aprovados na Prefeitura. Sio feitos ainda testes de galeria
de dguas plilviais com uso de caminhdes pipa, medigdes da largura de via em diversos pontos,
medi¢do das larguras de calcadas, etc.

Ateé que a Prefeitura emita o termo de aceite final do loteamento, todo o custeio e
manutengdo da area sdo de responsabilidade do loteador. Todas as obras e¢ benfeitorias

realizadas nas dreas publicas, passardo ao poder da Prefeitura quando do recebimento do

loteamento, sem qualquer indenizacio.
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4. CONSIDERACOES FINAIS

A cartilha tornard a aprovagio do loteamento mais rapida, simples € menos exaustiva,
tanto para Prefeitura como para loteador. Por vezes leis extensas acabam sendo pouco
atraentes ou de dificil compreenséo, esse ¢ o objetivo da cartilha: descomplicar a relacdo
loteador x prefeitura, trazendo tudo que é necessario de forma ordenada, clara e de linguajar
de facil entendimento tanto para engenheiros ou arquitetos responséaveis pelo projeto quanto
para o loteador.

A Tung@o da cartilha ¢ auxiliar, de forma alguma ela substituird uma lei. Sempre que
surgirem davidas a Lei Complementar 338/2013, a Lei Federal 6.766/1989 e outras
legislagdes pertinentes podem e devem ser consultadas.

A expectativa € que haja diminuig¢do nos erros e que as etapas sejam cumpridas sem
dificuldade por parte dos loteadores. Ja para a Prefeitura, espera-se que as analises se tornem

mais féceis e 0s pareceres mais concisos e embasados.
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