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RESUMO

ASPECTOS LEGAIS E NORMATIVOS PARA APROVACAO DE PROJETOS DE
LOTEAMENTOS RESIDENCIAIS EM SANTA MARIA-RS

AUTORA: Jennyfer Barros Veppo
ORIENTADORA: Cristiane Carine dos Santos

A cidade de Santa Maria surgiu em uma época sem arquitetos e urbanistas, resultando
em uma configurac@o atual com extensas areas impermeaveis de concreto e asfalto.
Buscando equilibrar desenvolvimento habitacional e conservacdo ambiental, ha
esfor¢os para um planejamento urbano consciente, preservagdo de areas verdes e
investimento em infraestrutura para minimizar impactos ambientais, envolvendo
colaboracéo entre arquitetos e engenheiros. Diante disso, este estudo aborda
aspectos legais e normativos para aprovacgao de projetos de loteamentos/condominios
residenciais em Santa Maria-RS, utilizando uma metodologia qualitativa documental.
Para tanto, elaborou-se uma cartilha informativa para orientar profissionais na
aprovacao de projetos, destacando a importancia do processo para o bem-estar da
comunidade. O material reforca que o processo criativo e burocratico, conforme
pesquisado, caminha junto ao beneficio da populacado, garantindo, de maneira legal,
direitos essenciais, como infraestrutura, transporte, educacao e saude.

Palavras-chave: Santa Maria-RS. Progresso Residencial. Autorizacdo de Planos de
Parcelamento Residencial. Consideracdes Legais e Normativas. Cartilha.



ABSTRACT

LEGAL AND NORMATIVE ASPECTS FOR APPROVAL OF PROJECT OF
RESIDENCE LOTINGS IN SANTA MARIA-RS

AUTHOR: Jennyfer Barros Veppo
ADVISOR: Cristiane Carine dos Santos

The city of Santa Maria arose in an era without architects and urbanists, resulting in a
current configuration with extensive waterproof areas of concrete and asphalt. Seeking
to balance housing development and environmental conservation, there are efforts for
conscious urban planning, preservation of green areas and investment in infrastructure
to minimize environmental impacts, involving collaboration between architects and
engineers. In view of this, this study deals with legal and normative aspects for
approval of residential condominiums projects in Santa Maria-RS, using a qualitative
document methodology. To this end, an informative leaflet has been developed to
guide professionals in the approval of projects, highlighting the importance of the
process for the well-being of the community. The material reinforces that the creative
and bureaucratic process, as researched, goes alongside the benefit of the population,
guaranteeing, in a legal way, essential rights, such as infrastructure, transport,
education and health.

Keywords: Santa Maria-RS. Residential progress. Authorization of Residential Plans.
Legal and regulatory considerations.Spelling Book.
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1 INTRODUCAO

O municipio de Santa Maria, situado no estado do Rio Grande do Sul, Brasil,
conta com uma populacdo de aproximadamente 296 mil habitantes, de acordo com o
censo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), em 2022. A cidade é
considerada de porte médio e exerce consideravel influéncia na regido central do
estado, sendo a 52 cidade mais populosa do Rio Grande do Sul (PREFEITURA
MUNICIPAL DE SANTA MARIA, 2023).

Nesse sentido, ressalta-se que a cidade de Santa Maria foi construida
majoritariamente por engenheiros, a profissdo que dominava a cidade desde 1960,
guando instituiu-se a Universidade Federal de Santa Maria (UFSM). Naquela época,
nao havia arquitetos e urbanistas disponiveis para lidar com questfes de grande
impacto, resultando na cidade atual, com predominancia de areas impermeaveis de
concreto e asfalto. Ainda, segundo Artigas (1977, p. 31), na época a “arquitetura ndo
era profissdo”. Assim sendo, a auséncia de profissionais qualificados e preocupados
com areas verdes, limites de ocupacao e aproveitamento de lotes é evidente.

Atualmente, a énfase contemporanea recai na busca pelo equilibrio entre o
desenvolvimento habitacional e a conservacdo ambiental, visando assegurar um
futuro sustentavel. Isso, por sua vez, implica na promocéo de um planejamento urbano
consciente, preservando as areas verdes e investindo em infraestruturas que
minimizem 0s impactos ambientais, através da colaboracdo entre arquitetos e
engenheiros. Diante disso, 0 presente estudo visa apresentar e discutir os aspectos
legais e normativos para a aprovacdo de projetos de loteamentos/condominios
residenciais na cidade de Santa Maria-RS, por meio de uma metodologia qualitativa,
essencialmente documental, baseada em fontes que os 6rgdos municipais dispdem.

Nesse contexto, a realizacdo deste estudo torna-se imperativa, dada a rapida
urbanizacdo na cidade de Santa Maria, em que tal crescimento tem gerado impactos
ambientais significativos na implementacdo de grandes projetos habitacionais, como
a presenca de esgoto a céu aberto, ligacbes clandestinas de abastecimento de agua
e energia, problemas esses que podem sobrecarregar a infraestrutura existente. Além
disso, observa-se a producéo consideravel de residuos de construcdo, capazes de
contaminar o solo e a agua, contribuir para as emissdes de gases de efeito estufa e
promover o aumento da impermeabilizacdo, substituindo a vegetacgéo por estruturas

de concreto.
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Ainda, ressalta-se que tais transformacdes podem, a longo prazo, resultar em
fenbmenos como ilhas de calor urbano. Portanto, é de extrema importancia seguir 0s
protocolos delineados pelo Plano Diretor, Lei de Uso e Ocupacado do Solo e Cédigo
de Obras da cidade, visto que essas diretrizes visam orientar e planejar o avanco da
urbanizacdo, de forma a garantir infraestrutura basica para os futuros moradores,
seguindo padrbes urbanisticos estabelecidos e promovendo qualidade de vida, ao
mesmo tempo em que minimizam o impacto ambiental causado. Para tanto, no
decorrer do presente trabalho serdo descritos os aspectos legais e normativos para
aprovacao de projetos de loteamentos residenciais.

Em relacdo a estrutura deste estudo, na segunda secéo sera apresentada a
revisdo bibliografica, que traz conceitos importantes para a plena compreensao do
gue sera abordado ao longo deste estudo, como o Plano Diretor, a Lei de Uso e
Ocupacao do Solo, o Codigo de Obras, o conceito de loteamento e licenciamento
ambiental. Em seguida, na terceira secdo, aborda-se a metodologia destinada a
aprovacéo de projetos, enfocando a elaboracdo de uma cartilha informativa voltada a
profissionais da area. Essa cartilha visa esclarecer sobre os aspectos legais e
normativos pertinentes a aprovacéao de projetos de loteamentos residenciais em Santa
Maria-RS. Nela, o conteddo € estruturado em um guia passo a passo, detalhando os
documentos necessarios e as normas obrigatérias a serem incluidas nas plantas
apresentadas para a aprovacao desses projetos. Adicionalmente, na quarta secao,
destaca-se a relevancia do processo de aprovacdo de projetos de loteamentos
residenciais. Por fim, na quinta secdo, encontram-se as consideracoes finais do
estudo.

Ademais, acredita-se que a elaboracédo de um material didatico, em formato de
cartilha, proporcionara clareza quanto aos passos a serem seguidos para obter a
aprovacado de um projeto de loteamento residencial, especialmente na cidade de
Santa Maria-RS —foco deste trabalho. Com isso, a cartilha aqui desenvolvida auxiliara
os profissionais da area a melhor compreenderem as normas vigentes sobre a
aprovacao de projetos de loteamentos residenciais, por meio de uma linguagem
acessivel e didatica.

O objetivo desta pesquisa €, portanto, disseminar tais informacdes de uma
maneira de facil entendimento, visto que os documentos norteadores apresentam-se,
na maioria das vezes, através de uma linguagem formal e, por vezes, inacessivel,

restrita ao ambiente académico, o que impacta a pratica dos profissionais de
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engenharia no mercado de trabalho. Adicionalmente, é reconhecido que o curso de
Engenharia Civil ndo consegue cobrir todos os temas relacionados a essa tematica
devido a limitacao de tempo e a ampla variedade de disciplinas obrigatérias, tornando,
assim, este estudo imprescindivel. O trabalho justifica-se, desse modo, devido a sua
importancia na area de Engenharia Civil, bem como pela auséncia de colaboracéo
entre engenheiros e arquitetos urbanistas em projetos, além da escassez de
pesquisas acerca desta tematica de loteamentos residenciais na cidade de Santa
Maria-RS.

1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo Geral

Apresentar e discutir os aspectos legais e normativos necessarios para
aprovacéo de projetos de loteamentos na cidade de Santa Maria-RS, visando orientar
profissionais e demais interessados envolvidos neste processo por meio de uma

cartilha informativa.

1.1.2 Objetivos especificos

e Analisar a legislacdo vigente ao municipio de Santa Maria-RS;

e Esclarecer como se da a aprovacao de projetos de loteamentos residenciais;

e Criar uma cartilha informativa apresentando a documentacdo necessaria para
a aprovacao de projetos de loteamentos residenciais;

e Abordar a importancia da aprovacao de projetos de loteamentos residenciais.
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2 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Dentro dos objetivos apresentados para este trabalho, torna-se importante
analisar a legislagéo vigente para a aprovacao de projetos de loteamentos residenciais
na cidade de Santa Maria-RS, a fim de ter-se subsidios ao apresentar a documentacao
necessaria para a aprovacao deste tipo de projeto, compreendendo, assim, a origem
da demanda enfrentada. Para tanto, sera utilizado o Plano Diretor de Santa Maria (Lei
Complementar n® 118/2018), o Cédigo de Obras de Santa Maria (Lei Complementar
n° 162/2022) e a Lei de Uso e Ocupacado do Solo de Santa Maria (Lei Complementar
n°® 161/2022) que, segundo a Lei n® 6.766/1979, artigo 1°, paragrafo Unico, estabelece
que “os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderdo estabelecer normas
complementares relativas ao parcelamento do solo municipal para adequar o previsto
na Lei as peculiaridades regionais e locais” (BRASIL, 1979).

Diante disso, com a finalidade de elucidar o processo de aprovacéo de projetos
de loteamentos residenciais, serdo exploradas definicdes e discussdes sobre as leis
e normas que servem como base para a aprovacao desses projetos na cidade de
Santa Maria-RS.

2.1 PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO TERRITORIAL DO MUNICIPIO DE
SANTA MARIA-RS (PDDT)

O Plano Diretor Municipal (PDM) e o Planejamento Estratégico Municipal (PEM)
sdo instrumentos de planejamento e gestdo de municipios e prefeituras, considerados,
atualmente, de importancia inquestionavel. A realizac&o de tais instrumentos deve ser
compatibilizada com regulamentos de ordem superior, tais como a propria
Constituicdo Federal (BRASIL, 1988), a Lei de Responsabilidade Fiscal (Lei
Complementar n°® 101/2000) e o Estatuto da Cidade (Lei n°® 10.257/2001).

No caso do PDM, “o Estatuto da Cidade (2001) impde nao apenas o que se
deve buscar com esse instrumento, mas avanca inclusive para determinacfes de
ordem metodoldgica e operacional” (MAGALHAES, 2019, p. 29). Ainda, conforme a
Lei Complementar n® 118/2018, Art. 3°, “a Politica de Desenvolvimento Territorial tem
por objetivo o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e da propriedade
urbana, mediante a diretrizes gerais” de sustentabilidade, politicas, planos, programas

e projetos publicos, mobilidade urbana, areas publicas, recursos hidricos, patriménio
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e paisagem urbana, &reas verdes, subdivisdo da zona urbana em macrozonas, do
parcelamento e edificacdo, do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) e do Consorcio

Imobiliario.

2.2 CODIGO DE OBRAS E EDIFICACOES DO MUNICIPIO DE SANTA MARIA-RS
(COESM)

O Cddigo de Obras e Edificacbes de Santa Maria-RS, iniciado pela Lei
Complementar n° 119/2018 e recentemente atualizado pela Lei Complementar n°
162/2022, € orientado por principios fundamentais delineados no Art. 1° da Lei
Complementar n® 119/2018. Esses principios incluem a padronizacao e agilizacdo dos
procedimentos de analise para aprovacdo de projetos arquitetdnicos, licenciamento
de obras e liberacdo de carta de habitacdo de edificacbes pelo Poder Executivo
Municipal. Além disso, busca simplificar as relacbes entre o Poder Municipal e os
Municipes, manter integracdo com a Legislacdo Urbanistica, especialmente o Plano
Diretor de Desenvolvimento Territorial — PDDT e a Lei de Uso e Ocupacéo do Solo —
LUOS. O codigo também visa proporcionar melhor qualidade de vida nos espacos
destinados ao uso publico ou coletivo, garantir critérios especiais para
empreendimentos de carater social, assegurar o cumprimento de padrdoes de
seguranca, higiene e saude, bem como oferecer condi¢cbes para uma fiscalizacao
mais eficaz (PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA MARIA, 2018).

2.3 LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO DE SANTA MARIA-RS (LUOS)

A Lei de Uso e Ocupacao do Solo de Santa Maria-RS também teve o seu inicio
por meio da Lei Complementar n® 117/2018 e foi recentemente atualizada pela Lei
Complementar n® 161/2022. Segundo o Art. 1°, essa legislacéo estabelece normas e
condi¢cBes para o0 uso, ocupacao, parcelamento do solo, perimetro urbano e sistema
viario do municipio de Santa Maria. Seus objetivos incluem estabelecer critérios para
racionalizar a ocupacdo do solo de acordo com as politicas do Plano Diretor de
Desenvolvimento Territorial — PDDT, prever e controlar as densidades do uso e
ocupacdo do solo para administrar a cidade de forma sustentavel, compatibilizar a
implantacao de diversas atividades na cidade, garantir o cumprimento da fungao social

da propriedade conforme expresso no PDDT, compatibilizar o uso do solo,
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parcelamento e a adequacao das edificacdes as fungbes e a infraestrutura, evitando
a poluicéo e degradacao ambiental, e viabilizar o uso adequado dos vazios urbanos
para fins de interesse urbanistico (PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA MARIA,
2018).

2.4 CONCEITO DE LOTEAMENTO

O termo parcelamento de solo urbano refere-se ao “processo urbanistico, cuja
finalidade é proceder a divisédo de gleba, para fins de ocupacédo, compreendendo o
parcelamento, o loteamento e o desmembramento” (SILVA, 2016, p. 37). Ademais,
tem-se como fonte legal de loteamento a Lei n® 6.766/1979, cujo Art. 2°, 81° e §2°,

ressaltam que:

Art, 2°

81° — Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulacéo, de logradouros publicos
ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

§2° — Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente,
desde que ndo implique na abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes
(BRASIL,1979).

Em relacdo aos termos técnicos utilizados para projetos de loteamento, no

Quadro 1 tem-se um resumo que apresenta as suas denominacdes e definicdes.

Quadro 1 — Conceitos relativos a Parcelamento do Solo/Loteamento

DENOMINACAO DEFINICAO E ESPECIFICACOES
Gleba é a porcéo de terra que nado tenha
GLEBA sido submetida a parcelamento do solo
urbano.

PARCELAMENTO DO SOLO E 0 ato de dividir uma gleba em lotes para
fins urbanos.

E a areatitulada do terreno junto ao Cartério

AREA DO TERRENO/LOTE |do Registro de Imoéveis — CRI, servido de

OU AREA TOTAL DO infraestrutura béasica cujas dimensdes

TERRENO/LOTE atendam aos indices urbanisticos definidos

pelo Plano Diretor ou Lei Municipal para a
Zona em que se situa.
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QUADRA delimitada por vias de circulacdo de

E a area resultante de loteamento,

veiculos.

LOTEAMENTO novas vias de circulacdo, de logradouros

E a subdivisio de glebas em lotes
destinados a edificacdo, com abertura de

publicos ou prolongamento, modificagéo ou
ampliacdo das vias ja existentes.

Fonte: Adaptado de Vieira (2005 p. 11-12) e da Lei Complementar n® 117 (2018, p. 4-9).

2.5 LICENCIAMENTO AMBIENTAL

O procedimento para licenciamento ambiental no municipio de Santa Maria-RS

esta regulamentado pela Lei n°® 5.618/2012 que, em seu Art. 3°, tem as seguintes

defini¢des:

| — Licenciamento Ambiental: procedimento administrativo pelo qual o 6rgéo
ambiental licencia a localizacdo, instalacdo, ampliacdo e operacdo de
empreendimentos e atividades utilizadoras de recursos ambientais
consideradas efetiva ou potencialmente poluidoras ou daquelas que, sob
qualquer forma, possam causar degradacdo ambiental, considerando as
disposicfes legais e regulamentares e as normas técnicas aplicaveis ao caso;

Il — Licenca Ambiental: ato administrativo pelo qual o 6rgdo ambiental
estabelece as condicdes, restricdbes e medidas de controle ambiental que
deverdo ser obedecidas pelo empreendedor, pessoa fisica ou juridica, para
localizar, instalar, ampliar e operar empreendimentos ou atividades
utilizadoras dos recursos ambientais consideradas efetiva ou potencialmente
poluidoras ou aqueles que, sob qualquer forma, possam causar degradacéo
ambiental (PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA MARIA, 2012).

No Art. 8°, define-se, do §2° até o 84°, que atraves do porte da atividade sujeita

a licenciamento ambiental h& exigéncias como:

§ 2° Estudo de Impacto Ambiental — EIA é a denominagédo do instrumento de
gestdo ambiental, utilizado para exigir os estudos para concepcao,
localizac@o, instalagdo e funcionamento de estabelecimentos e atividades
utilizadoras de recursos ambientais, considerados efetiva ou potencialmente
causadores de significativa degrada¢do ambiental.

§ 3° Relatorio de Impacto Ambiental — RIMA é a denominacao do instrumento
de gestao ambiental, utilizado para exigir os estudos simplificados a fim de
avaliar as interacdes da implantacé@o ou da operagéo de uma atividade efetiva
ou potencialmente causadora de degradagéo ambiental.

§ 4° Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV é a denominagéo do instrumento
gue demonstra a significativa repercussao ou interferéncia no sistema viario,
na infraestrutura urbana ou mesmo na sociedade de um modo geral que
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provoque deterioragdo na qualidade da populagéo vizinha (PREFEITURA
MUNICIPAL DE SANTA MARIA, 2012).
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3 METODOLOGIA PARA APROVACAO DE PROJETOS DE LOTEAMENTOS
RESIDENCIAIS

Para que haja a aprovacao de projetos de loteamentos residenciais, por parte
dos 6rgdos municipais santa-marienses, sendo eles a Secretaria Extraordinaria de
Licenciamento e Desburocratizagdo de Santa Maria (SELD) e o Instituto de
Planejamento de Santa Maria (IPLAN), sdo necessarios o cumprimento de itens
estabelecidos no Plano Diretor, no Codigo de Obras e na Lei de Uso e Ocupacado do
Solo. Diante disso, o presente estudo desenvolveu uma cartilha informativa, por meio
de uma pesquisa qualitativa, essencialmente documental, baseando-se nos referidos
orgdos, para auxiliar os profissionais de Engenharia Civil no cumprimento dos
aspectos legais e normativos utilizados para ter-se a aprovacdo de projetos de
loteamentos residenciais na cidade de Santa Maria-RS.

Assim sendo, na cartilha (Figuras 1 a 15) sdo descritos os procedimentos
necessarios para aprovar projetos de loteamentos residenciais no municipio, assim
como elucida-se informacgdes necessarias para o desenvolvimento da documentacao
exigida. Desse modo, pretende-se, atraves de tal material didatico, auxiliar o ingresso
desses profissionais no mercado de trabalho, sanando eventuais duvidas sobre a area

de atuacdo, como ver-se-a a seguir.

3.1 DOCUMENTACAO NECESSARIA

Em relacdo a documentacdo necessaria para ter-se a aprovacao de projetos
de loteamentos residenciais na cidade de Santa Maria-RS, tem-se, abaixo, a
descricdo de nove documentos/requisitos — que foram baseados nos instrumentos
legais e normativos que os 6rgdos municipais dispdem e na experiéncia profissional
da pesquisadora — na cartilha informativa desenvolvida, a qual engloba cada uma das
etapas, sendo estas: Levantamento Topogréfico, Matricula, Informac¢des Urbanisticas,
ITR ou IPTU, Estudo de Viabilidade Urbana (EVU), Memorial Descritivo, Planta Baixa
Urbana, Licenca Prévia Ambiental, RRT ou ART.
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DOCUMENTAGAO
NECESSARIA PARA A
APROVAGAO DE
PROJETOS DE
LOTEAMENTOS
RESIDENCIAIS EM SANTA
MARIA-RS




19

Figura 2 — Introducgéo da Cartilha

Introducao

Esta cartilha informativa tem por
objetivo orientar responsaveis
técnicos da cidade de Santa Maria-

RS acerca dos documentos
necessarios para ter-se a
aprovacao de projetos de
loteamentos residenciais.

Fonte: Google Imagens (2024).

Fonte: elaborado pela autora (2024).
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Figura 3 — Apresentacéo da autora

A autora

Meu nome é Jennyfer Barros Veppo,
tenho 27 anos e sou estudante do curso
de Engenharia Civil da Universidade
Federal de Santa Maria (UFSM).
Iniressei no escritorio de Engenharia e
rquitetura ArqContemporaneo em
2022 e, com isso, me apaixonei pela
area dos loteamentos/condominios.
Desde entao venho auxiliando nas
questoes burocraticas de aprovacao
deste tipo de projeto, o que deu origem
a presente cartilha.

Fonte: elaborado pela autora (2024).
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Figura 4 — Informagdes sobre Loteamentos Residenciais

Loteamentos
Residenciais

Os Loteamentos Residenciais sao a
subdivisao de glebas em lotes destinados
a edificagao, com abertura de novas vias
de circulacao, de logradouros piblicos ou

prolongamento, modificacao ou
ampliagao das vias ja existentes com
infraestrutura basica (esgoto, agua e luz)
para futuros moradores.

LOTEAMENTO

LOTE INICIAL LOTEAMENTO INSTALADO

Fonte: Google Imagens (2024).

Fonte: elaborado pela autora (2024).



Figura 5 — Informagdes sobre Levantamento Topogréfico

Levantamento
Topografico

0 Levantamento Topografico é o
mapeamento da area com as
caracteristicas da superficie da gleba. Ele
auxilia na projecao dos lotes e confirma que
nao havera invasao de divisas, assegurando
os lindeiros da gleba.

Este tipo de projeto é realizado pelo
profissional topdgrafo ou pelo proprio
Engenheiro Civil, se este obtiver os
instrumentos necessarios.

TTT 1Tl

Fonte: Google Imagens (2024).

Fonte: elaborado pela autora (2024).
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Figura 6 — Informag6es sobre a Matricula

Matricula

A matricula é o documento mais importante da
area a ser loteada, pois contém a descrigao do
lote: metragem quadrada, confrontagoes e
angulos, além de registros e averbagoes que
esclarecem a atual situacao da gleba.

Este documento é emitido presencialmente
ou atraveés do portal SAEC ( Endereco
eletronico: https://registradores.onr.org.br/)
pelo Cartorio de Registro de Imadveis.

Fonte: Arquivo Pessoal (2024).

Fonte: elaborado pela autora (2024).
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Figura 7 — Informag6es Urbanisticas

Informacoes
Urbanisticas

E um documento que transcreve informagdes de
qual zona do plano diretor esta inserida a gleba
em questao, qual o logradouro oficial, nimero
oficial e qual o padrao de passeio publico que
devera ser executado, de acordo com o Decreto
Caminhe Legal. Este documento é emitido pela
Secretaria de Licenciamento e Desburocratizagao
e pode ser solicitado apenas de maneira online,
mediante cadastro no portal Poupa Tempo.
Endereco eletronico: https://poupatempo.santamaria.rs.gov.br/

) PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA MARIA
ESTADO o:) ITIO GRANDE DO SUL
e : o Licencl it

Certidao de Informacgao Urbanistica
Ne|

CARACTERISTICAS DO LOTE [l

Frente para Logradouro Oficial

Area < Min.

Lei Complementar 117/2018 (conforme matricula C.R.I) I

Fonte: Arquivo Pessoal (2024).

Fonte: elaborado pela autora (2024).
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Figura 8 — Informacgdes sobre ITR ou IPTU

ITR ou IPTU

Imposto sobre Territdrio Rural (ITR) ou
Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana (IPTU)

0 ITR é um documento emitido pelo Ministério da
Economia e geralmente é recebido via contador. Ja no
caso do IPTU, consegue-se o espelho de IPTU no site da
Prefeitura Municipal de Santa Maria (Endereco
eletronico: https://www.santamaria.rs.gov.br/espelho-
iptu). 0 nimero de cadastro do imdvel encontra-se na
guia de IPTU recebida pelo proprietario.

Fonte: Google Imagens (2024).

Fonte: elaborado pela autora (2024).
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Figura 9 — Informacdes sobre Estudo de Viabilidade Urbana (EVU)

Estudo de Viahilidade
Urbana (EVU)

Este estudo tem como objetivo demonstrar aos
orgaos puiblicos a viabilidade do empreendimento,
identificando-o, apresentando o proprietario,
descrevendo a gleba, a localizagao e a drea de
influéncia do empreendimento, o adensamento
populacional, o sistema vidrio, a geragao de trafego,
as dimensoes das vias e acesso, a demanda por
transporte publico, a necessidade ou nao de
supressao vegetal, a suficiéncia de equipamentos
urbanos e comunitarios e a valorizacao imobiliaria.
Esse documento é criado a partir da sua definicao,
isto , nao ha modelo, apenas deve-se provar a
viabilidade do empreendimento por meio dele.

Fonte: Google Imagens (2024).

Fonte: elaborado pela autora (2024).
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Figura 10 — Informagdes sobre Memorial Descritivo

Memorial Descritivo

0 Memorial Descritivo tem como objetivo descrever
todas as areas do loteamento, sejam elas: os lotes,
vias, area verde e area institucional. Sao essas
descricoes que serao utilizadas nas matriculas
individualizadas futuramente. Esse documento
também ¢é criado, porém, para a descrigao das
areas ha um padrao exigido pelo cartorio de
registro de imoveis.

LOTE URBANO n° 14 - Sem constru¢des, de forma retangular perfeita, medindo 12,01m na
frente; 43,12m de frente a fundos no lado direito com angulo interno de 90,34°; 43 46m de frente a
fundos no lado esquerdo com angulo interno de 89,66°, e 12,01m nos fundos com &angulo de
88,70° pela esquerda e com angulo de 91,30° pela direita, com a area superficial de 519,71m?2,
situado nesta cidade no lado impar da Rua 3, confrontando: ao NORTE confrontando com o Lote
14; ao SUL, confrontando com o lote n® 16; ao LESTE, confrontando com a Rua 3; e a OESTE,
sem confrontacgdes.

AREA VERDE - Iniciando no ponto 0 ao Norte, conforme representagao grafica, descendo ao lado
leste no sentido norte-sul, em uma linha reta de 99,22m chegando ao ponto 1, sentido oeste-leste
em uma metragem de 42,61m, chegando ao ponto 2, em uma linha curva de metragem 8,66m
formando um angulo interno de 45° sentido leste-oeste, seguindo ao ponto 3, em uma linha reta de
21,48m, ainda no sentido leste-oeste, seguindo em uma linha curva de 19,36m ainda no mesmo
sentido, chegando ao ponto 4 por uma linha reta de 1,04m sentido norte-sul, com um angulo de
92° no sentido leste-oeste com uma linha reta de 1,20m, chegando ao ponto 5 em um angulo de
107°, sentido sul-norte com uma linha reta de 28,31m, chegando ao ponto 6 no angulo de 164°
continuando em linha reta medindo 36,26m até o ponto 7 no angulo de 176° medindo 47,68m
fechando o perimetro até o ponto 0.

AREA INSTITUCIONAL - Iniciando no ponto 0, sentido oeste-leste em uma linha reta com
metragem de 49,81m até o ponto 1 em um &angulo interno de 85° seguindo em linha reta no
sentido sul-norte com metragem de 14,32m até o ponto 2 em um angulo interno de 90° seguindo
sentido leste-oeste em uma metragem de 35,51m, até o ponto 3 em um angulo interno de 117%
seguindo em uma linha curva com metragem de 18,26m fechando o perimetro até o ponto 0.

Fonte: Arquivo Pessoal (2024).

Fonte: elaborado pela autora (2024).



28

Figura 11 — Informacdes sobre Planta Baixa Urbana

Planta Baixa Urbana

Na planta baixa serao demonstradas as
medidas e areas dos lotes que compoem a
gleba, demarcacao das vias, cul-de-sac, meio-
fio, largura das vias, medidas das areas verdes,
areas institucionais, localizacao das areas
comuns do loteamento, enfim, todos os itens
que fazem parte do loteamento.

o S
SRl

AV OYIVOI

Fonte: Arquivo Pessoal (2024).

Fonte: elaborado pela autora (2024).
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Figura 12 — Informacdes sobre Licenca Prévia Ambiental

Licenca Preévia
Ambiental

A Licenca Prévia Ambiental é um documento
expedido pela Secretaria do Meio Ambiente,
que licencia previamente o empreendimento.

N .. PREFEITURA DE ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
L) i SANTA MARIA PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA MARIA /
' SMA - SECRETARIA DE MEIO AMBIENTE AN
A SECRETARIA DE MEID AVBIENTE A
[ LICENGCA PREVIA |
[ LPn.° |
AS de Municipio de Meio Ambiente (SMA), criada pela Lei n.° 5.769, de 27 de junbo de 2013, com respaldo na

Resolugio CONAMA n® 237, de 19 de dezembro de 1997; na Resolugio CONSEMA n.° 04, de 28 de abnl de 2000; na
Resolugio CONSEMA n ° 372, de 02 de margo de 2018 e atualizagdes; no Convénio de Delegagio de Competéncia em Agdes
de Meio Ambiente; e com base nos autos do Processo Admimistrativo n.* , concede a presente promogagio da
LICENCA PREVIA (LP). nas condigdes & des a seguir especificad:

1. IDENTIFICAGAO:

|E-MAIL

[Enderego do Requerente:

Enderego do Empreendimento:

tividade: Parcel. do Solo para Fins Residenciais e Mistos (Incluindos .. infraest. e tratamento de e:
M: Area Total em Hectares(ha): 7,14 (71.414.21 m%)

orte: Pequenc (de 5,01 a 20,00 ha) | Potencial Poluidor: Médio

‘OORDENADAS GEOGRAFICAS (SIRGAS 2000):

. CONDIGOES E RESTRICOES:
1. QUANTO AO EMPREENDIMENTO:

1.1.0 Nto proposto ponde a atividade segunao Resolu;lo CONSEMA n®372/2018, em PARCELAMENTO DO SOLO PARA
FINS RquDENCIAlS E MISTOS de esQOt/ETE), de Porte Pequeno (de 5,01 2 20,00) e
potencial poluidor medio, em gleba com area total de 71 41421 me 'nmaulzua sopn.* no Cartério de Reqistro
de Imévels ge Santa Marla, situada na Rua 3, sendo a empresa requerente
. com sede na
RS, & seu representante legaliprocurador legal, St
12.c do proposto:
CONDOMINIO FECHADO DE LOTES m*
Area soclal 2.640.37
Area veroes (avi+av2+avd+avs) 1.310,78
Area verde 1.293,85
Area de APP sem A AV em APP 11.033,18
Area de ruas 9.136,01
Area de lotes 26.380.32
Area total do condominio 51.7934.51
LOTEAMENTO m*
Area Institucional 3.570,91
Area verges (av1+av2) 178540
Area verce (na APP) 1785.71
Area de APP sem A AV em fora do muro -
Area de ruas exiernas ao 4833.20
Area de lotes 7654448
Area total do loteamento 19.619,70

2. QUANTO A RESPONSABILIDADE TECNICA:

2.1. Eng® Ambiental Atividade Técnica: Laudo Tecnico Meio
Amblente; Estudo de Impacto de Vizinhanga.
22. Geologo - Atividage Teécnica: Laudo Geoldgico/Geotecnico,

Fonte: Arquivo Pessoal (2024).

Fonte: elaborado pela autora (2024).



Figura 13 — Informacdes sobre RRT ou ART

RRT ou ART

E 0 documento que atesta a responsabilidade
técnica do Arquiteto e Urbanista (RRT) e do
Engenheiro Civil/Topdgrafo (ART).

RRT de cara nova!
©

Aqui voc verifica a veracidade do documento

e e et a2 MT  CREA-MT :::s‘ﬁclo DE SERVICO
1377772
b L
‘Conselho Regional de Engenharia & Agronomia do MT
P
1. Técnico
Fonte: Google Imagens (2024). it Byl . W d

Registro: MT00000D

Emprosa: NENHUMA EMPRESA Fonte: Google Imagens (2024). e 8

2. Dados do Contrato

Contratante: TESTE CPFICNPJ: 01010101010101
Enderego: RUA DR. FULANO DE TAL, N1

Cidade: INDETERMINADO Bairm:

UF:ID CEP:78000000

Valor: 5.000,00 Honorarios: 0,00

3.Dados

Proprietario: TESTE CPFICNPJ. 01010101010101
Enderego: RUADR FULANO DE TAL, N1

Cidade: INDETERMINADO Bairro:

UF:ID CEP: 78000000

Data de Inicio: 15/0572012 Previsao de término: 24/06/2012

Custo da Obra: 0,00 Dimensdo: 0,00

4. Atividade Técnica

1 Memorial IMOVEIS URBANOS 50000 M2
Aptsa abaixa desta ART.
5.

Parainclusao da ART o Acervo Técnico, & necessério que seja entregue no CREA-MT uma via original assinada da mesma.
Situag3o 6a ART. DIGITADA, PAGA ENTREGUE BAIXADA - CONCLUSAO
6. Declaragdes

Dedaro d ABNT, o Decreto n° 5.296, de 2
de dezembro de 2004, no se apicam as atiidades profissionais acima relacionadas.

7. Entidade de classe
(=T ADO

8. Assinaturas 9. Informacdoes
r T

Fonte: Google Imagens (2024).

Fonte: elaborado pela autora (2024).
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Figura 14 — Informagdes adicionais

OBSERVAGOES

A documentacao apresentada nesta cartilha é a basica,
mas salienta-se que o Instituto de Planejamento de
Santa Maria (IPLAN), a Secretaria do Meio Ambiente e a
Secretaria de Licenciamento e Desburocratizagao podem
solicitar mais detalhamentos da planta baixa urbana, da
estrutura das vias, projeto de bacias de
contengao/retencao, detalhamento das areas comuns,
assim como também podem existir contrapartidas, no
quesito do proprietario optar por utilizar a drea como
um todo e negociar a area institucional, esta que pode
ser trocada por outra area ou por servicos dirigidos a
comunidade da cidade, como manutencao em creches e
escolas, por exemplo.

Ressalta-se, ainda, que o processo de
aprovacao leva um tempo consideravel,
pois sao muitas questoes a serem levadas
em consideracao e este é um trabalho feito
em conjunto com arquitetos, geologos,
topdgrafos e engenheiros de varias areas.

Fonte: elaborado pela autora (2024).
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Figura 15 — Referéncias Bibliograficas
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33

4 IMPORTANCIA DO PROCESSO DE APROVACAO DE PROJETOS DE
LOTEAMENTOS RESIDENCIAIS

O processo de aprovacao de projetos de loteamentos residenciais em Santa
Maria-RS € uma etapa fundamental para o desenvolvimento urbano e construcao de
comunidades habitacionais. E por meio deste processo que o Instituto de
Planejamento de Santa Maria-RS (IPLAN) analisa a possibilidade ou néo de
implantagcdo do empreendimento, por meio do Estudo de Viabilidade Urbana (EVU) e
de todos os projetos e licencas prévias ambientais emitida pela Secretaria do Meio
Ambiente, pois a partir dessa documentacdo o empreendedor — acompanhado do
responsavel técnico — consegue autorizacdo para a execugao e comercializacdo do
loteamento.

Ademais, a necessidade da aprovacéao de projeto de loteamento residencial se
da por diversas razdes, todas elas visando garantir o desenvolvimento urbano de
forma ordenada, segura e sustentavel. Assim sendo, a aprovacéo do projeto garante
gue o loteamento esteja em conformidade com as leis, regulamentos e cédigos de
construcdo do municipio, o que inclui regras de zoneamento, padrées de uso do solo
e normas de construcao instituidos no Plano Diretor, no Cédigo De Obras e na Lei de
Uso e Ocupacao do Solo.

A aprovacdo de projeto de loteamento residencial assegura 0 acesso a
infraestrutura basica e o reconhecimento legal do bem material aos futuros moradores,
assim como também impede a implantacéo de loteamentos clandestinos que arriscam
a seguranca e a saude dos moradores, que ficam vulneraveis com a falta de acesso
a servicos educacionais e de saude, podendo, inclusive, sofrerem intervencdes do
governo na busca de regularizacéo da situacdo que, em casos extremos, pode realizar
a demolicao das construcdes e realocar os moradores.

E notavel, portanto, que a habitacdo regular traz diversos beneficios. Por
exemplo, o empreendedor que detém a aprovacédo do projeto tem, por consequéncia,
respaldo juridico, podendo comercializar o seu empreendimento de forma legal,
contribuindo para a estabilidade econémica da regido e valorizacao patrimonial. O
responsavel técnico que projeta dentro das leis e normas estabelecidas também é
beneficiado, trabalhando em prol da comunidade e, por fim, o futuro morador se
beneficia de investimentos em infraestrutura, educagéo e saude, além de trazer para

si um senso de pertencimento e coesao social, contribuindo para a melhoria do seu
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bem-estar, assim como para o bem-estar de suas futuras geracdes. Desse modo,
todos os envolvidos sédo beneficiados com moradias bem estruturadas, moradores

saudaveis e responsaveis técnicos cumprindo a sua missao junto a comunidade.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Diante do exposto, considerando a metodologia apresentada por meio da
cartilha informativa direcionada a profissionais da area da Engenharia Civil, com a
listagem da documentacdo necessaria para aprovacdo de projetos de loteamentos
residenciais no municipio de Santa Maria-RS, combinado a importancia da aprovacao
deste tipo de projeto apresentado, pode-se afirmar que O processo criativo e
burocréatico caminha lado a lado com o bem-estar da comunidade. Isso, por sua vez,
garante, de forma legal, os direitos do cidaddo em se beneficiar de uma infraestrutura
basica, além de transporte, educacéo e saude.

Assim sendo, a partir desse trabalho tem-se o objetivo alcangcado em auxiliar
os profissionais de Engenharia Civil na aprovacéao deste tipo de projeto, para que se
tenha uma cidade com espacos urbanos idealizados, aprovados, bem executados e
de acordo com o0s aspectos técnicos e normativos regidos pelos orgaos publicos
responsaveis. Ressalta-se, ainda, que nao ha sensacao melhor ao profissional técnico
do que entregar loteamentos legais e coletivos, garantindo, desse modo, seguranca e
saude a comunidade. Por fim, espera-se contribuir com futuras pesquisas acerca
desta tematica, visto que ha uma escassez de trabalhos relacionados a loteamentos

residenciais na cidade de Santa Maria-RS.
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