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RESUMO

A maior disponibilidade de recursos, principalmente pelo Governo Federal, para o
financiamento da casa propria mudou o cenario, onde percebe-se uma maior procura por lotes
urbanos para construcdo, e consequentemente, viabilizando a urbanizacdo de areas rurais
proximas as cidades em loteamentos urbanos, apresentando-se uma interessante area de
investimento. A atividade de parcelamento do solo urbano ¢ regulada, em todo o territorio
nacional, pela Lei Nacional n. 6766/1979 e é composto por diversas etapas e procedimentos
muitas vezes complexos, sendo que somente com o desenvolvimento de uma pesquisa €
possivel verificar quais sdo as exigé€ncias, procedimentos, projetos e tramites adequados para
se adotar na implantacdo de loteamentos. Este trabalho tem como objetivo geral, elaborar o
projeto de um loteamento residencial na cidade de Céu Azul, Parand, levando em
consideragdo a legislacdo, o bem-estar dos futuros moradores do loteamento, as questdes
referente ao meio ambiente, infraestrutura minima para habitacdo e quesitos de acessibilidade.
Através de consulta a bibliografia, normas e legislacdes foi possivel embasar o estudo de
implantacdo e assim concluir que executar um projeto requer planejamento, desenvolvimento
e cumprimento das etapas, além do atendimento as diversas solicitacdes dos oOrgaos
envolvidos. Assim, um estudo preliminar, apresentado através de um anteprojeto, expde as
estratégias e decisdes tomadas, de maneira que a implantagdo atenda e satisfaca as condi¢des
legais e urbanas. Enfim, para que o loteamento apresente viabilidade na sua implantacdo e
retorno financeiro para o investidor, ¢ necessdrio o comprometimento de uma equipe de
profissionais preparados e qualificados, que compreendam os aspectos legais e burocraticos
que sao solicitados.
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CAPITULO 1

1.1 INTRODUCAO

Devido ao crescimento do éxodo rural no Brasil, cada vez mais se necessita de
espaco para moradias nas cidades, sendo assim o ramo de loteamentos pode ser uma boa
oportunidade de investimento, com retorno a pequeno ¢ médio prazo.

Com o aumento na demanda de ocupacdo do solo urbano, as cidades tem criado
planos diretores que servem para que futuros empreendimentos imobiliarios sejam
implantados de acordo com as diretrizes e normas técnicas pertinentes a novos loteamentos
tanto nos ambitos federais estaduais e municipais em vigor (BRUNELLI & SANTOS, 2013).

O loteamento, como em todo projeto, deve-se fazer o estudo preliminar indicando os
principais aspectos legais, diretrizes dos 6rgdos publicos competentes, aspectos topograficos,
geotécnicos e sanitarios, caracteristicas do solo, aspectos econdmicos da regido a ser loteada,
as tendéncias de mercado e aspectos financeiros. Com esse conjunto de dados, laudos e
documentos, ¢ possivel ter uma andlise preliminar das possibilidades do novo
empreendimento.

Segundo Stodulski (2006), com um anteprojeto do loteamento elaborado por um
profissional habilitado pelo CREA — Conselho Regional de Engenharia e Agronomia,
contendo numera¢do dos lotes e quadras, larguras de ruas, passeios, area/testada dos lotes,
indicacdo dos perfis de escoamento das aguas pluviais e uma estatistica para observar na area
loteada os percentuais referentes a ruas, areas institucionais também conhecidas como reserva
técnica, que passarao ao dominio do municipio no ato de registro do loteamento.

O profissional ou proprietario do empreendimento, fard junto a Prefeitura Municipal,
um requerimento protocolando a Consulta Prévia, que serd analisada pela Secretaria de
Planejamento do respectivo Municipio, apontando algumas particularidades quanto ao
zoneamento, diretrizes de ruas, tamanhos de lotes, quadras, etc.

O presente trabalho apresenta uma proposta de implantagdo de um loteamento
residencial, na cidade de Céu Azul, PR, priorizando a qualidade de vida e o bem-estar dos
moradores, respeitando o meio ambiente e tendo um retorno financeiro para os investidores.

Em termos de estrutura esta pesquisa se divide em trés capitulos. No primeiro
capitulo visa contextualizar a expansdo das cidades e de loteamentos no Brasil, mostrando a

importancia social e econdmica que este setor vem se apresentando. No segundo capitulo



serdo relatadas as questdes burocraticas ambientais (Licengas ambientais, area de
preservacao), documentos, diretrizes municipais, entre outros.

Na terceira etapa, apresentam-se as condicionantes para implantacdo de um
loteamento, levando em consideracdo, pardmetros urbanos e infraestrutura basica para
moradia, sendo energia elétrica, rede de esgoto, galerias de dguas pluviais (tubulag¢des, bocas
de lobo, emissario, poco de visita), asfalto, divisdo de lotes e ruas (sera elaborado no software
Auto Cad), sinalizagdo das ruas, meio fio, e outros aspectos que podem ser deparados no
decorrer do anteprojeto. Espera-se que com este trabalho seja esclarecido os processos na
incorporacdo de um loteamento, que pode ser uma opg¢ao bastante rentavel para quem procura

investir no mercado imobiliario.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo Geral

Elaborar um estudo de projeto de um loteamento residencial na cidade de Céu Azul —

PR.

1.2.2 Objetivos Especificos

- Verificar a documentacdo necessdria para elaboracdo do loteamento (licencas
ambientais, documentos para aprovagao na prefeitura, certiddes, registros, contratos);
- Levantar as etapas para implantacdo da infraestrutura (rede elétrica, galerias de
aguas pluviais, terraplenagem, rede de esgoto, asfalto, etc.);

- Analisar as condicionantes fisicas da area a ser implantado o loteamento.
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1.3 JUSTIFICATIVA

Devido ao aumento populacional e consequentemente de loteamentos residenciais
nos ultimos anos, este trabalho podera auxiliar empreendedores que querem investir
neste ramo, bem como profissionais da area, apontando os principais processos a serem
considerados para implantagdo de um loteamento.

Bomfati e Silva (2004), afirmam que a maneira como se deu a criagdo da maioria dos
municipios acabou atropelando os modelos de organizacao do territdrio e gestdo urbana
tradicionalmente utilizados, € a maquina administrativa mostrou-se inadequada. O
resultado tem sido o surgimento de cidades sem infraestrutura e disponibilidade de
servigos urbanos capazes de comportar o crescimento provocado pelo contingente
populacional que migrou para as cidades com mais oferta de empregos e servicos.

Segundo Brunelli e Santos (2013), devido ao aquecimento do mercado imobilidrio,
alguns empreendedores com o anseio de implantar novos loteamentos rapidamente,
acabam negligenciando algumas etapas de implantacdo, frequentemente por
desconhecimento das leis e normas vigentes, com isso ocorre atrasos em aprovacoes que
acabam refletindo no cronograma de execug¢@o das obras.

A situag¢do econdmica de cada regido impde o uso racional dos recursos disponiveis.
Se ndo adequar o projeto e execugdo das ruas as verdadeiras necessidades de seus
usudrios, estamos desperdicando os escassos recursos ao oferecer um produto que a

populagdo nio precisa (MASCARO, 1997).

1.4 FORMULACAO DO PROBLEMA

Quais os procedimentos e etapas na execucdo e elaboracdo de um loteamento
residencial, que deve ser levado em conta na implantagdo do anteprojeto, € como devem

ser feitos?
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1.5 FORMULACAO DA HIPOTESE

A implantagdo de um loteamento ¢ composta por diversas etapas, o intuito desta
pesquisa ¢ auxiliar empreendedores e profissionais da area ou até mesmo pessoas interessadas
neste assunto de como conduzir tecnicamente todas as etapas do processo de implantacao de
um loteamento residencial, que requerem planejamento e cuidados para que o

empreendimento tenha sucesso.

1.6 DELIMITACAO DA PESQUISA

O estudo se limita a pesquisar as etapas para elaboracdo de um loteamento
residencial, no lote rural 121-B2, no municipio de Céu Azul, Parania, com uma area
aproximada de 21.476 m?. Destinado a moradias de baixa a média renda, serdo propostas
as estruturas de ruas, areas de reservas (reserva legal e reserva a ser passada a prefeitura)
e lotes de aproximadamente 300 m?, respeitando as legislacdes, parametros ambientais e

normas técnicas na execu¢ao dos servigos.
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CAPITULO 2

2.1. REVISAO BIBLIOGRAFICA

2.1.1. Loteamentos

Os loteamentos no Brasil sdo regulamentados pela Lei Federal n° 6.766/79 (Brasil,
2014), onde constam os processos para realizacgdo de um loteamento ou
desmembramento.

A forma como o solo ¢ adquirido para uso particular no campo ou nas cidades, ¢
através do parcelamento dos mesmos em lotes. Este parcelamento denomina-se
loteamento. Os lotes variam de dimensao de acordo com as leis municipais, € também
de acordo com o bairro. Na Zona Rural esses lotes sdo geralmente de tamanhos muito
maiores do que na Zona Urbana. Nas cidades, os lotes podem receber edificagdes para
habitagdo ou trabalho, respeitando as regras de constru¢do que estdo discriminadas na
Lei de Uso e Ocupagao do Solo Urbano, que cada Municipio possui especificando suas
particularidades (IWATA, 2012).

De acordo com Silva (2010) o loteamento ¢ uma maneira de ordenagao urbanistica
do solo e ¢ uma atividade denominada de beneficiamento ou rebeneficiamento do solo
para fins urbanos, criando novas areas urbanas em solos ainda ndo urbanificados, ou
modificando um solo ja urbanificado. Diferencia-se da urbanizacdo, que ¢ “um
fenomeno espontaneo de crescimento das aglomeracdes urbanas em relagdo com a
populagdo rural”.

Segundo Rodrigues (2006) um “loteamento” pode ser classificado como uma
subdivisdo de glebas em lotes destinados a edificagdes, com aberturas de ruas novas,
modifica¢do ou amplia¢do das vias existentes e dos logradouros publicos ou prolongamentos,
devendo ser previsto no projeto um percentual de no minimo 35% (trinta e cinco por cento) da

gleba para destinacdo de areas publicas.
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2.1.2 Loteamentos irregulares

Segundo Sposito (1997), a valorizagdo da terra na sociedade capitalista, possibilita
que algumas areas possam ser compradas e utilizadas somente pelos grupos que
possuem maior poder aquisitivo, de forma que as pessoas de baixa renda ou de nenhuma
renda, se obrigam a procurar outras formas de acesso a terra, ndo respeitando muitas
vezes, as normas de uso e ocupacdo do solo, se apropriando de terrenos vazios e sendo
obrigados muitas vezes a viver em condigdes insalubres, ou com risco constante,
desprovidos de qualquer tipo de infraestrutura basica, como no caso das favelas e dos
loteamentos irregulares.

O parcelamento e o uso irregular do solo urbano sdo responsaveis por varios
problemas vivenciados pelos moradores nas principais cidades brasileiras. Os principais
transtornos gerados pelo uso irregular sdo: formagdo de bairros que podem sofrer erosao
e alagamentos; assoreamento de lagos, rios e mares; desordem do sistema viario,
dificultando o acesso de ambulancias, onibus, caminhdes de coleta de lixo, viaturas
policiais; inexisténcia de espagos publicos para implantacdo de equipamentos de lazer,
educacdo, saude e seguranga; comprometimento do lengol fredtico e dos mananciais de
abastecimento de agua; riscos de incéndio e acidentes devido a ligacdes ilegais de

energia elétrica (PINTO, 2007).

2.1.3 Setor imobiliario brasileiro

Apesar da crise econdmica que afeta o pais, o setor imobiliario de loteamentos ndo
sofreu grandes quedas, isso se deve a facilitacdo das linhas de créditos destinadas para
esse segmento, ¢ também a oportunidade de deixar de pagar aluguel para investir em um
imovel proprio. A proximidade do capital financeiro ao setor imobilidrio foi suportada,
em grande parte, pelo crescimento da oferta de financiamentos, pela modificacdo do
marco regulatorio do setor e a partir da importante recuperagdo das principais linhas de
financiamento habitacional, organizadas pelo Estado no Sistema Financeiro
Habitacional (SFH) e depois refor¢adas na implantacdo do Programa Habitacional
Minha Casa Minha Vida. (RUFINO, 2016).

O prego mais acessivel de terras ainda ndo loteadas em algumas cidades tem

favorecido as especificidades da producao do espaco urbano em cidades de pequeno e
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médio porte. Esse fator possibilita que a implantagcdo dos loteamentos urbanos de grande
porte ocorra muito proxima ou mesmo na area urbana ja constituida, favorecendo o
desenvolvimento da cidade e com bom retorno financeiro para os investidores
(SPOSITO, 2006).

1.1

2.1.4 Urbanizagao

A urbanizagdo se caracteriza como o aumento proporcional da populagdo urbana em
relagdo a populagio rural. E importante ressaltar que os processos de urbanizagio e
industrializacdo brasileiros estdo profundamente ligados, pois as industrias eram
instaladas em locais que houvesse disponibilidade de mdo de obra, infraestrutura e
mercado consumidor. Segundo Freitas (1999), a urbanizagdo no Brasil se caracterizou
de maneira caoética, pois o aumento da populagdo urbana ndo veio acompanhado de um
planejamento que suprisse as necessidades de oferta de equipamentos urbanos (luz,
agua, esgoto, etc.) e auséncia de servigos publicos tais como transporte, saide publica e
educagdo. O resultado dessa urbanizacdo foi a formacdo de um mercado informal da
habitacdo que continua crescendo, modificando os padrdes de desenvolvimento urbano

das cidades, e algumas vezes, degradando o meio ambiente.

O acelerado processo de urbanizagdo, a constru¢do da sociedade urbana, se
articulava com o grande ciclo de expansdo das migragdes internas, principalmente a
rural-urbana. Elas faziam o grande elo entre as grandes mudangas estruturais que
passavam a sociedade e a economia brasileiras e o acelerado processo de
urbaniza¢do (BRITO E PINHO,2012, PAG 7).

2.1.5 Legislacao

No Brasil, para implantacao de um loteamento para fins urbanos, deve-se obedecer ao
plano diretor da cidade, bem como a Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, com
as alteracdes provenientes da Lei 9.785/99 (Figura 01), que também define alguns locais
restritos que nao se permite loteamentos, como: terrenos aterrados com algum tipo de material
nocivo a saude publica; terrenos sujeitos as inundagdes e alagadicos e; em terrenos com 30%

(trinta por cento) ou mais de declividade (STODULSKI, 2006).



Figura 1: Comparacao entre as legislagdes 6.766/79 e 9.785/99 em relagdo ao quarto artigo
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Lei 6.766/79

Lei 9785/99

Art 4°. Os loteamentos deverédo atender, pelo
Menos, aos seguintes requisitos:

| - as areas destinadas a sistema de circulacdo, a
implantac&o de equipamento urbano e
comunitario, bem como a espacos livres de uso
publico, serdao proporcionais a densidade de
ocupacéo prevista para a gleba, ressalvado o
disposto no § 1° deste artigo;

(--)

§ 1° - A percentagem de areas publicas prevista no
inciso | deste artigo néo podera ser inferior a 32%
(trinta e cinco por cento) da gleba, salvo nos
loteamentos destinados ao uso industrial cujos
lotes forem maiores do que 15.000 m? (quinze mil
metros quadrados), caso em que a percentagem
podera ser reduzida.

Art 4°. Os loteamentos deverdo atender, pelo
menos, aos seguintes requisitos:

| - as areas destinadas a sistema de circulagéo, a
implantacdo de equipamento urbano e
comunitario, bem como a espacos livres de uso
publico, serdao proporcionais a densidade de
ocupacéo prevista pelo plano diretor ou aprovada
por lel municipal par a zona em que se situem
()

§ 17 - A legislag@o municipal definira, para cada
Zona em que se divida o territorio do Municipio, os
usos permitidos e os indices urbanisticos de
parcelamento e ocupacéo do solo, que incluirdo,
obrigatoriamente, as dareas minimas e maximas de
lotes e os coeficientes maximos de
aproveitamento.

Fonte: LEIS 6.766/79; 9.785/99

Para aprovagdo do parcelamento do solo urbano a legislagdo obriga que sejam
cumpridos alguns requisitos expressos para o desenvolvimento regular e valido de todo o
empreendimento, com as principais fases seguintes: “pedido de diretrizes (arts. 6° e 7°);
apresentacdo do projeto (arts. 9° a 11); aprovacdo pela Prefeitura Municipal (arts. 12 a 17);
pré-registro (art. 18); execugdo (art. 18, V), e registro de parcelamento* (MPSC, 2010, p11).

Para venda de lotes com pagamento a prazo (prestagdes), ¢ obrigatorio depositar os
documentos indicados no artigo 18 da Lei 6.766/79 no Cartorio de Registro de Imoveis. E
importante salientar que o empreendimento so estara legal apos a aprovagdo, execucdo das
obras de infraestrutura e submetido aos devidos registros imobiliarios, conforme legisla¢do

legal.

2.1.6 Plano diretor

Segundo ABNT NBR 12267(1992, p.01), o Plano diretor ¢ um instrumento basico de

planejamento municipal para a implantacdo da politica de desenvolvimento urbano,
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norteando a agdo dos agentes publicos e privados. O instrumento deve assegurar as
condigdes gerais para o desenvolvimento da producdo, do comércio e dos servigos, e,
particularmente, para a plena realizacdo dos direitos dos cidaddos, como o direito a
satude, ao saneamento basico, a educacio, ao trabalho, a moradia, ao transporte coletivo,
a seguranga, a informacdo, ao lazer, a qualidade ambiental e a participagdo no
planejamento.

Cada cidade possui sua historia, sua cultura, quem foram os pioneiros, como foi o
inicio, como se desenvolveu e seus planos para o futuro, ou seja, cada cidade ¢ diferente
e possui suas particularidades. Devido a isso, antes do inicio de um loteamento, ¢
necessario conhecer a constituicdo da cidade, e saber quais sdo os planos para o seu
futuro e crescimento (IWATA, 2012).

Na recente historia do planejamento urbano brasileiro observam-se diferentes
tentativas de compreensdo e de ordenamento do espaco de nossas cidades. O
planejamento estratégico municipal (PEM) e o plano diretor municipal (PDM) sao
instrumentos de planejamento e gestdo de municipios e prefeituras, considerados,
atualmente, de extrema importancia. A realizagdo de tais instrumentos deve ser
compatibilizada com regulamentos de ordem superior, tais como a propria Constitui¢ao
Federal, a Lei de Responsabilidade Fiscal e o Estatuto da Cidade (REZENDE;
ULTRAMARLI, 2006).

2.1.7 Infraestrutura basica

A infraestrutura define-se como o conjunto de instalagdes basicas para a moradia
humana, visando no aspecto social boas condi¢des de moradia, facil acesso a saude e

educagdo (ELOY; CARDOSO, 2011)

Considera-se infraestrutura basica os equipamentos urbanos de escoamento das
aguas pluviais, iluminagdo publica, redes de esgoto sanitario e abastecimento de
agua potavel, e de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de circula¢do
pavimentadas ou ndo. (Lei n°® 6.766, Artigo 2°, § 5° com redagdo dada pela Lei n°
9.785/99) (BIBLIOTECA DA IMPRENSA OFICIAL DO ESTADO DE SAO
PAULO, 2011).
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2.1.7.1 Servigos topograficos

Para comecar um loteamento, a primeira etapa ¢ fazer um levantamento
planialtimétrico do terreno, ou seja, realizar levantamento topografico para elaboracao
do projeto arquitetonico. Devera ser observado se o terreno onde sera implantado o
empreendimento possui uma declividade muito acentuada, pois assim o mesmo
necessitard de grandes movimentacdes de terra (terraplenagem), e consequentemente
aumentard o custo. A topografia pode ser utilizada em trabalhos de loteamentos,
saneamento, agua, esgoto, constru¢do de pontes, viadutos, canais, arruamentos, porém
sempre como um “meio” para atingir outra finalidade (BORGES, 2013).

A norma ABNT NBR 13133 (1994) esta relacionada a execucao de levantamentos
topograficos, destinando-se a fornecer informagdes sobre o terreno, o relevo, limites,
areas, amarragdes e confrontantes, para utilizagdo em projetos e afins. Os equipamentos
indicados pela norma para realizagdo destes servicos sdo: teodolitos, niveis e os
medidores eletronicos de distancias (MED). O levantamento topografico deve ter no
minimo, as seguintes fases: planejamento, levantamento de detalhes, selecdo de

métodos, calculos, apoio topografico e relatorio técnico.

2.1.7.2 Terraplenagens

Segundo Freitas (1999), a terraplenagem caracteriza-se pela movimentagdo de terra
necessaria para amoldar os terrenos para constru¢do de uma obra, se constituindo de um
conjunto de operacdes de escavagdo, transporte, disposicdo e compactagdo de terras, gerando
os cortes ¢ aterros do empreendimento. E necessaria a adogdo envolvendo principalmente o
projeto e instalagdo de sistemas provisorios de drenagem para o periodo de obras,
compreendendo aparatos capazes de reter pelo menos o solo eventualmente erodido na
propria area e evitar processos erosivos nos terrenos circunvizinhos.

A terraplenagem deve ser realizada buscando a compensacdo de volume de corte e
aterro ¢ definindo inclinagOes estaveis nos taludes, otimizando assim o servico de
terraplenagem (menor custo). A terraplenagem devera ser feita apds a demarcagdo realizada
pelos servicos topograficos de maneira a ser evitado obras complementares de drenagem,
também incluindo as medidas previstas de ruas e passeio publico, alinhamento predial e

divisdo dos lotes (CDHU, 2008).
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2.1.7.3 Drenagem de aguas pluviais

O sistema de aguas pluviais ¢ composto por técnicas compensatorias em micro
drenagem associadas aos lotes e as demais estruturas de coleta, conducdo ou lancamento
das aguas do escoamento pluvial, tais como: vias, sarjetas, meio-fio, bocas de lobo,
caixas de passagem, pogos de visita, e canalizagdes ou galerias (MOTA, 2014).

Segundo Righetto (2009) o sanecamento basico delimita um conjunto importante de
sistemas fisicos presentes na cidade e esta intimamente associado com a “saude” da mesma.
Os indicadores referentes ao saneamento basico por si s6 mostram o estdgio de
desenvolvimento da localidade e vislumbram a qualidade de vida reinante de seus habitantes.
Os sistemas principais do saneamento basico sdo: o de 4gua para abastecimento, incluindo-se
os aspectos de qualidade e a quantidade; o esgotamento sanitario, formado pelas redes
coletoras, estacOes de tratamento ¢ destinacdo final dos efluentes; a infraestrutura de
drenagem das aguas pluviais, constituida de areas de infiltragdo e de retengdo e de elementos
estruturais de acumulag@o e de transporte; ¢ o sistema de coleta, transporte ¢ destinacdo dos
residuos solidos.

Segundo a NBR 15645 (2008), a norma estabelece alguns critérios e exigéncias
necessarias para instalacdes de drenagem de aguas pluviais, com tubos de concreto pré-
fabricado. Esta norma se aplica as redes de drenagem pluvial e emissarios, cujo liquido
transportado seja a dgua da chuva. A demarcagdo dos servigos a serem executados, deve ser
realizada pela equipe de topografia. Deverdo ser demarcados os locais que receberdo as
canalizagdes, os dutos, os pocos de visita e também a existéncia de algum impedimento que
interfira na execuc¢do da rede. As aberturas de valas em vias publicas s6 poderdo ser iniciadas

apods a aprovagado do 6rgdo competente.

2.1.7.4 Tluminagao Publica

A ilumina¢do publica tem como objetivo promover luz aos logradouros no periodo
noturno, de maneira a proporcionar visibilidade para o trafego de pedestres e veiculos, de
forma segura, precisa, rapida e confortavel. O projeto deve prever a reducdo de acidentes

noturnos, facilidade de trafego e eficiéncia energética. (ABNT NBR 5101, 2012).
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A iluminagdo publica possui um papel de extrema importincia para os centros
urbanos, possibilitando que a populagdo usufrua plenamente das vias publicas no periodo
noturno. Ela auxilia no desenvolvimento turistico e comercial, promovendo maior seguranca a
populagao (SCHULZ, 2010).

A distribuicdo da energia elétrica em loteamentos urbanos pode ser subterranea ou
aérea. Nas redes aéreas, os transformadores devem ser montados em postes ou em subestagdes
abrigadas e deve ser executada de acordo com as normas do 6rgdo competente; nas redes
subterraneas, os transformadores deverdo ser montados em camaras subterraneas e a rede
rebaixada de iluminagdo publica deve seguir os padrdoes do municipio. Os transformadores
abaixadores nas redes de distribuicdo de energia elétrica podem ser monofasicos, bifasicos

(iluminagdo publica) ou trifasicos (VANDERSON, 2011).

2.1.8 Planejamento urbano

O parcelamento do solo ndo deve ser considerado apenas como fracionamento de uma
gleba de terra em partes menores e comercializaveis; deve facilitar a circulagdo de pessoas e
bens, ser um espaco que tenha boas condigdes de habitabilidade e, a existéncia de rede de
energia, drenagem de 4guas pluviais, abastecimento de &4gua, redes de esgoto e areas
destinadas a recreacdo, e reservas ambientais (ALVES,2013).

O planejamento urbano ajuda as prefeituras a levantar as possiveis potencialidades das
cidades, podendo assim organizar melhor os ambientes com diversidades econoOmicas e
socioculturais, minimizando as praticas excludentes de pouco alcance social (BOMFATI;

SILVA, 2004).

2.1.9 Meio ambiente

A falta de infiltracdo das adguas da chuva no solo devido a urbanizacdo e casas sem
areas verdes leva o caminho hidrico a ganhar maior velocidade, volume e forga, gerando
enxurradas que transportam sedimentos para as partes baixas do terreno, podendo ocasionar a
saturagdo das fossas sépticas (VIANNA et A/ 2011).

Pinto e Chamna (2013) ressaltam que a implantacdo de um loteamento tem direta

influéncia no meio ambiente urbano ou construido, irradiando efeitos sobre a populagao
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difusa e coletivamente considerada, pois, a inobservancia das normas urbanisticas pode gerar
problemas que afetam a seguranca, a salubridade e o conforto dos citadinos e transeuntes,
bem como a funcionalidade e a estética da cidade.

Segundo a Lei 6.766 (1979) o parcelamento solo deve ser evitado em terrenos
alagados e que podem estar sujeitos a inundagdes; em areas onde a poluicdo impega condi¢des
sanitarias minimas para moradia ou areas de preservacdo ambiental; em terrenos onde as
condi¢des geoldgicas ndo comportam as edificacdes; e em terrenos que tenham sido aterrados
algum material que possa ser nocivo a satide publica.

Uma das exigéncias ambientais inevitdveis para o parcelamento do solo é o
licenciamento ambiental, que deve ser realizado de acordo com as exigéncias do drgao
competente, respeitando as diretrizes da lei da Politica Nacional do Meio Ambiente, presentes
na Lei 6.938/81. Em caso de empreendimentos que podem causar grande impacto ambiental,

deve ser feito um Estudo Prévio de Impacto Ambiental - EIA (ARAUJO, 2002).
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CAPITULO 3

3.1 METODOLOGIA

3.1.1 Tipo de estudo e local da pesquisa

Trata-se de um estudo de um projeto de loteamento residencial localizado na cidade de
Céu Azul — PR, levando em consideragao legislagdo, bem-estar dos futuros moradores do
loteamento, meio-ambiente, infraestrutura minima para habitacdo (luz, dgua, esgoto, asfalto,
galerias pluviais) e quesitos de acessibilidade.

O presente estudo caracteriza-se como fruto de pesquisa qualitativa. Martins (2004)
afirma que se ha uma caracteristica que constitui a marca dos métodos qualitativos ela ¢ a
flexibilidade, principalmente quanto as técnicas de coleta de dados, incorporando aquelas
mais adequadas a observagdo que estd sendo feita. Collis e Hussey (2005) afirmam que uma
abordagem qualitativa ¢ mais subjetiva, envolvendo o exame e as reflexdes sobre as

percepgdes, de forma a obter um entendimento de atividades sociais e humanas.

3.1.2 Caracterizacdo da amostra

O estudo desta pesquisa foi realizado em uma area rural préxima da cidade, que se
localiza na Rua Paulo Wichoski, na cidade de Céu Azul, regido oeste do Estado do
Parand, Lote rural 121-B2, com uma éarea total de 21.476,00 m?. A cidade possui
populacao estimada de 11.649 pessoas, area territorial 1.179,449 km? (incluido Parque
Nacional do Iguacu), (IBGE, 2016).

A propriedade a ser loteada possui uma Area de Preservagio Permanente (APP).
Segundo Larcher (2016), as disposi¢oes do Codigo Florestal que disciplinam a
intervenc¢do e supressdo de vegetacdo em areas de preservagdo permanente se aplicam as
areas urbanas, duvidas ndo ha também que tais limitacdes devem ser observadas nos
empreendimentos de parcelamento do solo urbano, em face da necessidade para

conciliar o desenvolvimento e a expansdo urbana com a preservacdo do meio ambiente
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em prol da qualidade de vida nos centros urbanos, numa sintese do chamado
desenvolvimento sustentavel, sob pena de inviabilizar a frui¢do dos recursos naturais as
futuras geragdes.

O terreno a ser loteado possui um leve desnivel, ndo precisando assim de grandes
movimentagdes de terra (terraplenagem). O proprietario da area ja loteou parte de sua
propriedade ha quatro anos, (Figura 2), sendo assim, ja possui rede de aguas pluviais
preexistente para o novo empreendimento, onde a mesma passa pela propriedade e

desagua em um corrego.

Figura 2: Delimitagdo da area a ser loteada
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Fonte: GOOGLE EARTH (2016)

3.1.3 Coleta de dados

Os dados foram coletados, organizados e descritos, conforme informacdes baseadas no
Plano Diretor do municipio de Céu Azul — PR, também considerando necessario contato com

orgaos envolvidos (Prefeitura, IAP, Cartorios) para informag¢des quanto a liberagdes, foram
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realizadas visitas técnicas no local a ser loteado, bem como no loteamento ja existente, para
levantamento de dados. Ainda foram utilizados para suporte, pesquisa em livros, artigos,
revistas, consultas de mapas, sites e normas.

Ap0s os levantamentos preliminares para a obtencdo das diretrizes dos 6rgaos publicos
competentes, deve-se proceder levantamento e estudos para a identificagdo das caracteristicas
de natureza topografica, geotécnica e sanitaria, para a incorpora¢ao dos mesmos aos projetos

(BRUNELLI & SANTOS, 2013).

3.1.4 Analise dos dados

A secdo de analise dos dados tem por objetivo organizar e sintetizar os dados coletados e,
obviamente, atingir os objetivos propostos. Apos a realizacdo da andlise dos aspectos gerais
da gleba, das restrigdes para o parcelamento de solo e estudos preliminares ¢ possivel com
esse conjunto de informagdes esbogar uma analise preliminar das possibilidades do novo
empreendimento. Além disso, foi verificado se o projeto atende os parametros estabelecidos
nas normas técnicas (ABNT).

Foram realizadas as analises levando em consideracdo os dados coletados, com as
especificagdes das normas e da legislagdo, analisando se os mesmos atendem aos requisitos

minimos necessarios para a construgao do empreendimento.

3.1.5 O Anteprojeto

Para o desenvolvimento do anteprojeto do loteamento foram considerados, parametros
urbanos e infraestrutura como, energia elétrica, rede de esgoto, aguas pluviais (tubulagdes,
bocas de lobo, emissario, pogo de visita), asfalto, divisdo de lotes e ruas, sinalizagdo das ruas,
meio fio, e outros aspectos que foram aplicados no anteprojeto elaborado no software

AutoCad® e sdo apresentados no decorrer do Capitulo 4.
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CAPITULO 4

4.1 RESULTADOS E DISCUSSOES

Neste capitulo sdo apresentados os principais aspectos considerados para elaboracao
de um loteamento residencial, auxiliando na elaboragdo dos projetos, nas documentacodes
necessarias para a constru¢do e liberagdo do loteamento, sempre respeitando as normas e
legislacdo ambiental, tornando o empreendimento uma fonte de renda, sem grandes impactos

ambientais e promovendo uma boa qualidade de vida para os futuros moradores.

4.1.1 Documentacao do imovel

A primeira etapa para o desenvolvimento do projeto de um loteamento consiste em
providenciar a documentagdo da propriedade, a qual comprovara a legitimidade do imoével, e deve
ser verificada junto aos 6rgdos competentes.

Obtida através do cartorio de imdveis da comarca do municipio, a matricula atualizada
serve para constar que o imovel ndo possui nenhuma pendéncia ou irregularidade.

A matricula do imével ¢ composta por uma cdpia do mapa, memorial descritivo do
imovel, medidas, areas, azimutes, assim comprovando a verificagdo da localizacdo e

confrontagdo do imével e o célculo da area, conforme Anexo I.

4.1.2 Situacao dos proprietarios

Através da consulta do CPF pode-se constar se algum dos proprietarios possui algum
débito pendente, seja na receita federal, estadual ou municipal. E indispensavel que nenhum
dos proprietarios possua qualquer pendéncia junto a esses Orgdos, pois podera impedir o

andamento do loteamento.
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4.1.3 Topografia

O levantamento topografico deve ser feito por um profissional habilitado pelo CREA
(Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura) que com equipamentos topograficos de
precisdo, fard uma medicdo do local para levantamento da atual situacdo do imovel,
demonstrando o fechamento do perimetro da area a ser loteada com as medidas e
confrontagdes constantes no mapa e memorial descritivo do terreno. A topografia assegura
que nao seja feito subdivisdes e loteamentos sobrepostos a outras areas, evitando com isso
futuros aborrecimentos com os lindeiros da area.

O levantamento podera ser apresentado em forma de projeto acompanhado pela sua
ART (Anotagdo de Responsabilidade Técnica). Este levantamento servird para obtencdo do
perfil do terreno quanto as cotas de niveis, para célculos e projetos da futura implantagao das
redes de dgua, esgoto, galerias pluviais e pavimentagdes € que para todos sejam implantados
de acordo com a topografia do terreno.

Conforme a Lei Federal 6.766 de 19 de dezembro de 1979, a declividade acima de
30%, serdo aceitas perante o atendimento das exigéncias especificas das autoridades
competentes do Municipio.

A érea a ser loteada possui um desnivel pouco acentuado quando comparado com a
Figura 03 que representa as curvas de nivel tipicas de um terreno plano. Pode-se observar o
comportamento planialtimétrico da area a ser loteada na Figura 04, concluindo-se assim, que

ndo serdo necessdrias grandes movimentacdes de terra.

Figura 3: Curvas de nivel tipicas de terreno plano.
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Figura 4: Levantamento Planialtimétrico.
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Fonte: AUTOR (2017)

4.1.4 Sondagem e percolagao

Sao ferramentas importantes de investigagdo geotécnica, que permite a identificacao
das camadas do terreno, coleta de amostras, observagdo do lengol freatico e avaliacdo da

consisténcia do solo (MARANGON, 2011).
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4.1.5 Pré-aprovagao na Prefeitura Municipal

Para realizar a pré-aprovagao do loteamento, deve-se apresentar um anteprojeto para a
Prefeitura Municipal. A prefeitura devera analisar e deferir ou indeferir o loteamento referente
as leis de uso e ocupagdo do solo do municipio, assim podendo prosseguir com o processo de

aprovagao nos orgaos publicos estaduais e federais, conforme demonstrado no Quadro 01.

Quadro 1: Aprovacao dos outros 6rgaos publicos

PROJETO ORGAO PUBLICO
Projeto de Energia Elétrica e [luminacio Piublica COPEL
Licenca de Instalacao do Loteamento IAP
Projeto das Placas de Nomenclatura Contendo
PREFEITURA
Todas as Vias Pablicas do Loteamento
Projetos de Abastecimento de Agua Potavel
SANEPAR

e Rede Coletora de Esgoto
Projeto de Arborizacdo das Pracas e Vias publicas PREFEITURA

Fonte: AUTOR (2017)

4.1.6 Anteprojeto de loteamento

Com os dados levantados € os documentos do empreendedor/loteador na mao, pode-se
iniciar o desenvolvimento dos projetos do loteamento, sempre respeitando a legislagdo e as
diretrizes das concessiondrias de servicos publicos envolvidas.

A reserva técnica de 35% deve ser respeitada, podendo ser constituida pelas ruas,
passeio publico, area verde e de equipamentos comunitarios e lazer. Quando a gleba nao
derivar de loteamento anterior, determina-se a destinagdo de 10% da area ao Poder Publico

municipal, Dispde o artigo 26 da Lei Estadual n.° 10.116/94:

“Art. 26 - Nos condominios por unidades autdnomas serdo preservadas areas livres
de uso comum em proporcdo a ser definida pelo municipio e nunca inferior a 35%

(trinta e cinco por cento) de area total da gleba.

§ 1° - Quanto a gleba de que trata este artigo ndo tiver sido objeto de loteamento
anterior e dele ndo tenha resultado prévia doacdo de area publica devera ser
destinado 10% (dez por cento) do total da gleba para uso ptblico, em localizaggo a

ser definida pelo municipio. (PARANA, LEI ESTADUAL n° 10.116, 1994)
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Como a gleba a ser loteada ¢ objeto de loteamento anterior e ja foi realizada a doagao
da 4rea publica, serd necessaria a doacdo de apenas 10% do total da gleba do novo
loteamento.

No anteprojeto (Figura 05) foram determinados os numeros dos lotes, quadras,
larguras das ruas, areas/testada principal dos lotes, quadro estatistico fornecendo a area

loteada, os percentuais de ruas, areas institucionais (reserva técnica).

Figura 5: Anteprojeto de loteamento.

ESTATISTICA

-Areatotal - 21.476,00m2
-Area de Lotes - 11.731,39m2
Areainstitucional - 7.709 86m2
Area ruas - 3.640,00 m2
Area passeio publ - 2.464,61m2
Comunitanos e Lazer - 1.605 26m?2
Quantidade de Lotes - 54 lotes
Quantidade de Quadras - 06 quadras

Fonte: AUTOR (2017)

Segundo Iwata (2012), um bom projeto deve contemplar o melhor aproveitamento da
area em questdo em termos de quantidade de lotes, vias e espagos publicos sem, no entanto,
prejudicar o uso posterior dos ocupantes do loteamento. Deve se adequar ao relevo e
topografia do solo de forma a gerar vias e terrenos 0s mais planos possiveis, evitando perigo

de desmoronamentos ou pontos passiveis de enchentes.
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Ao realizar a subdivisdo dos lotes e ruas através do software Autocad®, totalizou-se
11.731,39 m? de area de lotes, 7.709,86 m? de areas institucionais (ruas, passeio publico,
equipamentos comunitarios e lazer) e um total de 54 lotes, divididos em 6 quadras, conforme
Apéndice A.

As ruas foram projetadas com 14 metros de largura, sendo 3,00 metros de passeio de
cada lado e 8,00 metros de caixa (Figura 06). Todas as ruas terdo guias e sarjetas de concreto
e pavimentacao asfaltica

Os lotes foram projetados com trés padrdes diferentes sendo, os de esquina-tipo 01
(Figura 07) que sdo lotes com tamanho médio 322 m?, os lotes de meio de quadra-tipo 02
(Figura 08) com tamanho de 230m? e 253m?, e por fim, os lotes de divisa - tipo 03 (Figura
09), que sdo de tamanhos variados, entre 198,98m? e 418,20m?. A distribuicdo dos lotes no
terreno foi feita respeitando os tamanhos ja pré-estabelecidos no loteamento vizinho, que
pertence aos mesmos proprietarios deste projeto, respeitando a largura das ruas que ja
existiam e adotando a mesma largura para a rua nova projetada, seguindo assim o plano

diretor do municipio.

Figura 6: Tamanho das ruas e passeio publico.

, LOTE
PASSEIO PUBLICO
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Fonte: AUTOR (2017)



Figura 7: Lotes Tipo 01
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Figura 8: Lotes Tipo 02.
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Figura 9: Lotes Tipo 03.
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4.1.7 Desenvolvimento dos projetos

Com as diretrizes municipais em maos, junto ao anteprojeto, o empreendedor/loteador
poderd iniciar o desenvolvimento dos projetos definitivos, atendendo os parametros técnicos e

administrativos estabelecidos no Quadro 2.

Quadro 2: Parametros técnicos para aprovagao definitiva
I — projeto de loteamento — Partido Urbanistico e Memoriais descritivos;
IT — projeto de pavimentacao asfiltica de todas as suas vias de circulacdo, com galerias de
aguas pluviais, meio-fio com sarjetas, € projeto da pavimentacdo dos passeios;
IIT — projeto de energia elétrica e de iluminagdo publica, aprovado previamente pelo 6rgao
competente, com indicac¢do das fontes de fornecimento, localizacdo de postes e pontos de
ilumina¢do publica, com iluminacao publica em todas as vias;
IV — projetos de abastecimento de dgua potavel e de rede coletora de esgotos, aprovados
previamente pelo érgdo competente;
V — projeto de arborizagdo das pracas e vias publicas;
VI — minuta de contrato de promessa de compra e venda dos lotes;
VII — memorial descritivo dos projetos técnicos de implantacdao do loteamento;
VIII — quadro estatistico;
IX — memorial descritivo, em papel oficio, em trés vias;:
X —licenca de instalagdao do loteamento, obtida junto ao Instituto Ambiental do Parana
(IAP);
XI — projeto das placas de nomenclatura de todas as vias publicas do loteamento, conforme
padrdo fornecido pelo Municipio;
XII — projeto de sinalizagdo horizontal e vertical de transito em todas as vias publicas do

loteamento, conforme padrao adotado pelo Municipio.
Fonte: CEU AZUL, 2008 - adaptado.

a) Projeto de pavimentacdo e sinalizagdo

O projeto de pavimentacdo deve seguir as diretrizes do municipio informando o tipo
de pavimento do loteamento que deve ser compativel com o plano diretor do municipio, € o

tipo de trafego nas vias.

b) Projeto de drenagem de aguas pluviais

No projeto de drenagem deve ser apresentada a forma que sera realizada o

escoamento das aguas pluviais, contendo os tubos e seus didmetros, os pocos de visita, as

bocas de lobo € a memoria de calculo do dimensionamento.
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c) Projeto elétrico

O projeto elétrico deve ser desenvolvido por um profissional capacitado contendo a
definicdo do posteamento, a rede sobre a planta do local, calculos de queda de tensdo e
calculo de esforcos resultantes nos postes. Apos deve ser enviado a concessionaria (COPEL)
para analise e, quando for liberado, deverd ser devolvida uma copia com carimbo e assinatura

do fiscal.

4.1.8 Memorial descritivo e justificativo do empreendimento

O memorial descritivo e justificativo do empreendimento deve conter:

a) Identificagdo do empreendimento com o seu nome, municipio, proprietario,
responsavel técnico, area, enderego, distancia do centro do municipio e principal
acesso;

b) Descricdo da gleba e o confronto do perimetro com rumos, azimutes, distancias e
coordenadas;

c¢) Caracterizagdo do loteamento com tabelas de distribuicao dos lotes por tipo de uso,
quadro de areas, requisitos urbanisticos e especificacdes das quadras;

d) Especificacdo das areas construidas ¢ a destinacdo a ser dada nas construgdes
existentes na area;

e) Descri¢do do sistema viario ¢ a definicdo das larguras das ruas, passeios e tipo de
pavimentacgao;

f) Descricao das ruas ¢ uma tabela contendo nome da via (rua), largura do leito
carrocavel, largura do passeio, declividade maxima e tipo de revestimento;

g) Infraestrutura ¢ a defini¢do dos servigos que serdo executados no empreendimento.
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4.1.9 Licenciamento ambiental — IAP

A licenca prévia refere-se ao licenciamento ambiental para estudo preliminar de
elaboragdo de projetos técnicos para implantagao de loteamento urbano para fins residenciais.
O Licenciamento Ambiental ¢ realizado junto ao IAP (Instituto Ambiental do Parand), a
licenca prévia ird determinar a possibilidade, ou ndo, da liberagdo do empreendimento, devido
aos impactos ambientais que ocasionardo no entorno do loteamento.

A licenca prévia deve ser emitida em conformidade com a Resolugdo n°® 237/97 -
CONAMA e Resolugao n°® 65/2008-CEMA e 31/98 - SEMA, de acordo com a informagao
cadastral e documentagdes que devem ser apresentadas no procedimento de licenciamento
ambiental. O projeto do loteamento urbano para implantagdo, comercializagdo e inscri¢cao
junto ao Cartdrio de registro imobiliario necessita da licenga de instalagdo e aprovacao junto a
autoridade municipal, bem como, a implantacdo das infraestruturas exigiveis, conforme
determina a Lei Federal n° 6766/79, bem como, destinacdo da area institucional ao municipio
para implantacdo dos equipamentos publicos;

O loteador devera apresentar os seguintes documentos:
a) Requerimento de licenca ambiental;
b) Cadastro do usuario ambiental;
¢) Cadastro do empreendimento imobiliario;
d) Transcri¢do ou a matricula atualizada maximo de 90 dias registrada no cartorio de registro
de imoveis em Cascavel, Parana;
e) Planta do municipio com a localiza¢ao do empreendimento;
g) Projeto preliminar elaborado pelo um profissional habilitado pelo CREA (Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia) contendo memorial descritivo;
gl) Planta ilustrativa contendo caracterizacdo quanto ao relevo, hidrologia, solo aspectos
geologicos e geotécnicos;
g2) Apresenta¢ao de no minimo de 10 fotografias do local;
g3) Planta Planialtimétrico locando as areas de preservagao permanente e a reserva legal dos
loteamentos com destinagdo pelo menos de 35% para equipamentos de area institucional
contida na lei 6766/79 no seu art.3°.
1) Anuéncia prévia do municipio;
J) Publicacao de sumula de pedido de licenga prévia em jornal de circulacao regional ou diario
oficial, conforme a resolu¢ao do Conama 006/86;

k) Comprovante de recebimento da taxa ambiental, conforme a lei estatual n® 10.233/92.
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Para dar inicio ao processo de licenca prévia, deve ser realizado o pedido de
Requerimento Ambiental e o Cadastro Imobilidrio sendo necessario o preenchimento de dois
formularios, conforme o Anexo II e o Anexo III.

Depois de realizada todas as exigéncias do IAP (Instituto Ambiental do Parand), o
empreendedor deverd publicar nos jornais de sumula o pedindo de licenca de instalagdo,
encaminha-se para o escritorio do Instituto Ambiental a solicitagdao da licenca de instalagao do

loteamento.

4.1.10 Execucao das obras

A execuc¢ao do loteamento ¢ a fase de construgao do empreendimento. Corresponde a
varias etapas, como de terraplanagem do terreno, pavimentagdo das vias, construcdo dos
sistemas e equipamentos urbanos (dguas pluviais, energia elétrica, agua tratada, esgoto) entre
outros.

Na fase de execucdo, o planejamento deve ter andamento em paralelo a obra, de
forma a garantir que as metas e defini¢cdes estabelecidas no projeto sejam cumpridas, tanto em

termos de prazo, qualidade e exatiddo em relagdo ao projeto e orgamento previsto.
a) Termo de acordo e execucdo das obras

Apb6s emissdo das Diretrizes e desenvolvimento dos projetos (Quadro 1) o
loteador/empreendedor deve requerer aprovacdo definitiva junto a Prefeitura, estando o
projeto atendendo as disposicoes das leis pertinentes, ¢ firmado um Termo de Acordo.
b) Atestado de conclusao das obras e Aprovacao

Finalizada a execu¢do das obras, o interessado comunica ao Municipio o término dos

servigos, apresentando os atestados de conclusdo emitidos pelos 6rgaos responsaveis por cada

obra ou servico. O municipio deverd aprovar o loteamento através de decreto municipal.
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4.1.11 Registro de Imodveis

Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador devera
submeté-lo ao registro imobiliario dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena de
caducidade da aprovagdo.

Segundo a Lei Federal n.° 6.766/79, o parcelamento do solo urbano somente pode ser
levado a efeito mediante loteamento ou desmembramento (Artigo 2°, “caput”). A diferenca
basica entre o loteamento € o desmembramento ¢ que neste ultimo ha o aproveitamento do
sistema vidrio existente, sem a abertura de novas vias e logradouros publicos, nem
prolongamento, modifica¢do ou ampliacao dos ja existentes.

Abaixo se encontra a relagdo dos documentos necessarios para registro de loteamento /

desmembramento (lei 6.766/79 alterada pela lei 9.785/99 e lei estadual 7.943/2004):

I - titulo de propriedade do imovel ou certiddo da matricula, ressalvado o disposto
nos §§ 4° e 5% (Redagdo dada pela Lei n° 9.785, de 1999)

II - histérico dos titulos de propriedade do imovel, abrangendo os ultimos 20 (vintes
anos), acompanhados dos respectivos comprovantes;

I - certiddes negativas:

a) de tributos federais, estaduais e municipais incidentes sobre o imével,

b) de acdes reais referentes ao imovel, pelo periodo de 10 (dez) anos;

c¢) de acdes penais com respeito ao crime contra o patrimOnio ¢ contra a
Administragdo Publica.

IV - certiddes:

a) dos cartorios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo periodo de 10
(dez) anos;

b) de acdes pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

¢) de onus reais relativos ao imovel;

d) de agdes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos.

V - copia do ato de aprovacdo do loteamento e comprovante do termo de verificacdo
pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, da execugdo das obras exigidas
por legislagdo municipal, que incluirdo, no minimo, a execucdo das vias de
circulagdo do loteamento, demarcacdo dos lotes, quadras e logradouros e das obras
de escoamento das aguas pluviais ou da aprovacdo de um cronograma, com a
duragdo méxima de quatro anos, acompanhado de competente instrumento de
garantia para a execugdo das obras;

VI - exemplar do contrato padrio de promessa de venda, ou de cessdo ou de
promessa de cessdo, do qual constardo obrigatoriamente as indicagdes previstas no
art. 26 desta Lei;

VII- declaracdo do conjuge do requerente de que consente no registro do
loteamento, (Brasil, 1979).

Examinada a documentacao e encontrada em ordem, o Oficial do Registro de Imoveis
encaminhara comunicagao a Prefeitura e fara publicar, em resumo e com pequeno desenho de
localizagdo da area, edital do pedido de registro em 3 (trés) dias consecutivos, podendo este

ser impugnado no prazo de 15 (quinze) dias contados da data da ultima publicagao.
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CAPITULO 5

5.1 CONSIDERACOES FINAIS

Um loteamento ¢ uma das principais operagdes imobilidrias, pois a populagdo mundial
estd crescendo, as cidades vao se expandindo e para atender toda essa demanda, € preciso que
areas rurais se tornem urbanas e a ocupagao desse solo seja ordenado, respeitando normas
técnicas e, acima de tudo, objetivando a sustentabilidade.

O investimento na industria de construcdo civil tem como um dos maiores propulsores
a atividade de adquirir um terreno, transforma-lo com a edificacdo de unidades habitacionais
ou comerciais, € posteriormente aliend-los a terceiros.

Atendendo o objetivo deste trabalho, buscou-se apresentar de uma forma clara e
objetiva os passos para iniciar e finalizar o processo de implantacdo de loteamentos dentro do
Municipio de Céu Azul, Parana.

Executar um projeto de loteamento requer atualmente muito estudo e planejamento
para que o loteamento seja um sucesso. E preciso um bom anteprojeto, um excelente
planejamento e uma equipe de profissionais preparados, qualificados e comprometidos, para
que tenha viabilidade e posterior sucesso economico.

Como se trata de um processo complexo com diferentes partes envolvidas, como
cartdrios, construtoras, imobilidrias, projetistas, além, ¢ claro, dos proprios incorporadores,
muitas vezes tal processo apresenta lacunas de responsabilidade, necessitando de
esclarecimentos legais para a regulamentacdo da atividade.

Neste contexto, realizou-se a pesquisa sobre uma proposta para elaboragdo de um
loteamento residencial na cidade de Céu Azul — PR, verificou-se as principais etapas e
aspectos que devem ser levados em conta para elaboragdo de um loteamento residencial, as
condicionantes técnicas para elaboracdo dos projetos, documentacdes necessarias para a
construgdo e liberagao do loteamento, sempre respeitando as normas e legislagdo ambiental,
sem grandes impactos ambientais e promovendo uma boa qualidade de vida para os futuros
moradores. Trata-se do processo de pensar ndo somente no retorno financeiro com o novo

empreendimento, mas em que a cidade sera beneficiada socialmente com o loteamento.
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CAPITULO 6

6.1 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Sugere-se para trabalhos futuros uma pesquisa comparativa com loteamentos
industriais ou condominios fechados, que sdo outras formas de parcelamento do solo. Outro
ponto que ndo se aprofundou nesta pesquisa foi em projetos de pavimentacdo, projetos de
aguas pluviais, projeto elétrico, custos para implantacdo de um loteamento e outros pontos

importantes para a implantagdo de um loteamento.
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ANEXOS

ANEXO I

Copia da matricula atualizada

REGISTRO DE IMOVEIS

NATELANDIA-PARANA ( ressmocera JLIVRO2 |7 )

JOSE SERGIO DE LIMA
- OFICIAL -

C.PF. 275006759-68 &ATR'CULAN" 20.434 ][ ﬁ-&

MATRICULA N° 20.434 - Protocolo N°® 82.743, de 06 de maio de 2013. e
lm&-u Lote Rural n® 121-B-2, subdivisdo do Lote Rural n® 121-B, da Gleba n® 01, do Imovel Guairaca,
municipio de Céu Azul-PR, desta Comarca, com &rea de 20.015,00M*. “Limites e Confrontacoes™
Partindo do marco 0=PP; deste, segue linha seca, confrontando com o Lote Rural n® 122-Remanescente
com o azimute de 147°17°10° e a distancia de 124,21m até o marco O1; deste; segue linha seca,
confrontando com o Lote Rural n°® 121-B-1, da mesma subdivisio com o azimute de 221°4826 e a
distancia de 151,16m até o marco 02; deste, segue linha seca, confrontando com o Lote Rural N° 120-A
com o azimute de 333°57'14” e a distincia de 71,91m até o marco 3; deste, segue linha seca,
confrontando com o lote rural n® 120-C-1 e com o Remanescente do Lote Rural n® 120-C-1 com o azimute
de 334°59722" e a distancia de 129,43m; até o marco 04, deste, segue linha seca, confrontando com o
Lote Rural n® 121-B-3, da mesma subdivisdo com azimute de 73°36"20” e a distancia de 125,00m, até o
marco 0=PP, ponto inicial da descrigio deste perimetro, tudo em conformidade com mapa e memorial
descritivo assinado pelo Eng®. Agrénomo Ricardo Brzezinski, CREA/PR - 15.758-D - 7° Regido; ART:
20131444087; CCIR/INCRA 2006/2007/2008/2009 N° 721.050.005.479-4 — NIRF: 1.977.277-7, citados
documentos ficam arquivados neste Oficio.

Registros anteriores: R-13; AV-14; e AV-15 da matriculan® 12.579, d/SRI.

. |Pronrietirios: 1) ZILDA MARIA BERNARDI, brasileira, viava, do lar, inscrita no CPF n° 019.415.709-17,
— e portadora da CI n°® 752.914-PR, domicliada na cidade de Céu Azul-PR, onde reside 4 Rua Florianépolis,
1.100, centro; II) LIZETE CARMEN BERNARDI MARIOTO, do lar, inscrita no CPF n°® 850.485.009-97, e
portadora da CI n® 862.197-7-PR, casada com ADALBERTO ANTONIO MARIOTO, agricultor, inscrito no
CPF n° 097.655.069-53, e portador da CI N° 864.754-2-PR, pelo regime de comunh3o universal de bens,
anterior a vigéncia da Lei n® 6.515/77, brasileiros, domiciliados no municipio de Céu Azul-PR, onde
mﬁdmhmmsmBRm,mGZQ.mmﬂ;m)mmnl,mmma
judicialmente, administradora, inscrita no CPF n° 356.796.709-68, e portadora da CI n® 1.189.007-PR,
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ANEXO II
Requerimento Ambiental — [AP

REQUERIMENTO DE LICENCIAMENTO AMBIENTAL RLA

DOCUMENTO DESTINADO A FORMALIZAGAO DO REQUERIMENTO PARA TODAS AS MODALIDADES DE LICENCIAMENTO DE ATIVIDADES POLUIDORAS, DEGRADANTES E/OU MODIFICADORAS DO

MEIO AMBIENTE.
00 USO DO IAP 01 USODOIAP
GOVERNO DO
INSTITUTO AMBIENTAL DO
PARANA

SECRETARIA DE ESTADO DO MEIO D

AMBIENTE E RECURSOS HiDRICOS RECURSOS AMBIENTAIS

REQUERIMENTO DE LICENCIAMENTO

AMBIENTAL
02 IDENTIFICACAO DO REQUERENTE

02 RAZAO SOCIAL (PESSOA JURIDICA) OU NOME (PESSOA FiSICA)

03 CGC/MF ou CPF/MF

IGAO ESTADUAL - PESSOA JURIDICA OU R.G. - PESSOA FISICA

05 ENDEREGO COMPLETO 06 BAIRRO

07 MUNICIPIO/UF 08 cep 09 TELEFONE PARA
CONTATO

03 IDENTIFICACAO DO OBJETO DA SOLICITACAO

11 SOLICITAGAO DE LICENCIAMENTO AMBIENTAL PARA: (TIPO DE EMPREENDIMENTO) 12 CODIGO DA ATIVIDADE

04 REQUERIMENTO

AO SENHOR

DIRETOR PRESIDENTE DO INSTITUTO AMBIENTAL DO PARANA
CURITIBA - PARANA

O REQUERENTE SUPRA-CITADO, VEM MUI RESPEITOSAMENTE A PRESENTA DE V.S., REQUERER EXPEDIGAO DE:

13 MODALIDADE DE LICENCIAMENTO AMBIENTAL: (AUTORIZAGAO. LICENGA PREVIA, LICENGA DE INSTALAGAO, LICENGA DE OPERAGAO, RENOVAGAO LI, RENOVAGAO LO)

, CONFORME ELEMENTOS CONSTANTES DAS INFORMAGCOES CADASTRADAS E DOCUMENTOS EM ANEXO.

DECLARA, OUTROSSIM, QUE CONHECE A LEGISLAGAO AMBIENTAL E DEMAIS NORMAS PERTINENTES, COMPROMETENDO-SE A RESPEITA-LA.
NESSES TERMOS

PEDE DEFERIMENTO

14 LOCAL E DATA

15 ASSINATURA DO REQUERENTE

05 IDENTIFICAGAO DO RESPONSAVEL TECNICO (SE HOUVER)

16 NOME DO TECNICO RESPONSAVEL 17 QUALIFICAGAO PROFISSIONAL
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CADASTRO IMOBILIARIO

DOCUMENTO DESTINADO AO CADASTRAMENTO DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARA QUALQUER MODALIDADE DE LICENCIAMENTO AMBIENTAL

CIM

RECURSOS HiDRICOS CADASTRO IMOBILIARIO

SECRETARIA DE ESTADO DO MEIO AMBIENTE E

00 USO DO IAP

00 PROTOCOLO LOCAL

INSTITUTO
AMBIENTAL
DO PARANA

INSTITUTO AMBIENTAL DO

PARANADIRETORIA DE CONTROLE DE RECURSOS AMBIENTAIS

01 USO DO IAP

01 PROTOCOLO SID

02 RAZAO SOCIAL

02 IDENTIFICACAO DO REQUERENTE

03 cee

04 INSCRIGAO ESTADUAL

05 TELEFONE (DDD - NUMERO)

06 FAX (DDD - NUMERO)

07 LNDLRLGO

08 BAIRRO

09 MUNICIPIO/UF

10 cEP

11 NOML PARA CONIATO

12 cARGO

13 ILLLI ONL PARA CONIAIO

(DDD - N® - RAMAL)

14 ATIVIDADE

03 CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

15 CODIGO

16 ENDEREGO

17 BAIRRO

18 uNiCiPIO/UF

19 cLe

20 CORPO RFCFPTOR

21 BACIA HINDROGRAFICA

22 NOME DO EMPREENDIMENTO

23 TIPO DO EMPREENDIMENTO

JLOTEAMENTO

EDIFICACOES PLURIDOMICILIARES

EDIFICAGCAO NO LITORAL

]

24 N° DE 25 TAMANHO DAS 26 INVESTIMENTO 27 AREA 28 AREA TOTAL DO
UNIDADLS UNIDADL S TOIAL LM UPI /PR CONS TRUIDA (M7) IMOVLL (m?)

29 FINAI IDADF

30 SFRVINO POR RFDF DF 31 SFRVINDO POR RFDF DF 32 SF NFGATIVO - CAP. DF 33 NivFl no 1ENGOI
ABASTECIMENTO ESGOTO ABSORCAO DO SOLO (I/m%/d) FREATICO
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