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RESUMO

O aguecimento do mercado favoravel a implantacado de loteamentos urbanos
e sua crescente expansdo nas cidades de varios portes, faz com que seja
imprescindivel uma orientacdo correta para a realizacdo de um projeto viavel e
dentro de todas as leis vigentes. O objetivo apresentado por este trabalho é
enumerar as etapas de implantacdo de tal empreendimento, elucidando todas as
fases técnicas da infraestrutura, como também um répido entendimento da parte
burocratica da aprovacdo por oOrgdos publicos responsaveis e respectivas leis
municipais, estaduais e federais que influenciam em cada situacao.

Adicionalmente, é apresentado um estudo de caso de um loteamento em fase
de implantacdo na cidade de Leopoldina, Minas Gerais, denominado de Quinta do

Bosque, mostrando exemplificar, em geral, o projeto urbanistico necessario.

Palavras-chave: Etapas, implantagéo, loteamentos.



ABSTRACT

The warming of the market favorable to the implantation of urban subdivisions
and its increasing expansion in the cities of several sizes, makes that it is essential a
correct orientation for the realization of a viable project and within all the current laws.
The objective of this work is to enumerate the stages of implementation elucidating
all the technical phases of the infrastructure, as well as a fast understanding of the
bureaucratic part of the approval by responsible public bodies and respective
municipal, state and federal laws that influence each situation.

Additionally, a case study is presented of an allotment in phase of implantation
in the city of Leopoldina, Minas Gerais, denominated of Quinta do Bosque,
exemplifying, in general, the necessary urban project.

Keywords: Steps, implantation, allotment.
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1 INTRODUCAO

A urbanizacdo é o processo de migracdo da populagdo dos centros rurais
para as cidades, também conhecido como éxodo rural. Tal fenbmeno advém do
desejo da populacédo por oportunidades de emprego e melhor qualidade de vida,
possiveis de se encontrar nos centros urbanos gracas ao rapido crescimento
industrial e comercial das grandes cidades. Como a urbanizacdo atinge um nivel
desenfreado de crescimento, alteragBes sOcias espaciais e culturais sdo necessarias
e o desenvolvimento econdmico a partir do crescimento populacional leva a nova
populacao residente nos grandes centros a procurarem por novos tipos de moradia
(Schmidt, 2009).

Ao analisar a configuracdo urbana das grandes cidades brasileiras,
observamos o aparecimento de uma nova tipologia de moradia, sendo ela os
condominios fechados, que oferecem uma maior seguranca aos moradores que
buscam fugir das incertezas da violéncia que vem se alastrando pelas cidades,
através de dispositivos de alarmes, monitoramento de entrada de estranhos, muros,
entre outros. Para Caldeira (2003), € um novo tipo de segregacao social, ja que é
preciso ter um poder aquisitivo mais elevado para adquirir uma moradia em tal
empreendimento.

Se aproveitando desse novo nicho, o setor imobiliario aguece o mercado de
implantagbes de loteamentos urbanos, divisbes de um terreno em lotes para
construcdo de casas em condominios fechados, ao passo que as cidades criam
planos diretores para guiarem o0s novos empreendedores na construcdo de tal tipo
de moradia. E de extrema importancia que o projeto da implantacdo seja feito com
cautela, seguindo etapas, infraestrutura e leis municipais, estaduais e federais para
obtencado de aprovagdes junto aos 6rgdos publicos e consequente sucesso (Brunelli,
2013).

Diante disto, o presente estudo visa elucidar os processos que envolvem a
criagdo e construcdo de um condominio, desde a divisdo de lotes até a infraestrutura
necessitada, envolvendo legislacdes e especificidades técnicas de projetos
sanitarios, de drenagem, de energia elétrica, abastecimento de agua, entre outros,
apresentando um estudo de caso na cidade de Leopoldina — MG. E de grande valor
para a comunidade profissional como também interessados leigos possuir em um so

estudo todas as etapas e requisitos para implantacdo de loteamento urbano.



2 DESENVOLVIMENTO

2.1 A Urbanizagéo

A urbanizacdo é o fendbmeno que identifica a mudanca da maioria da
humanidade para adotar as cidades como novo local de moradia, sendo um
processo social e espacial com grande impacto na vida da populagdo. Com o
processo de industrializacdo, acontece o chamado éxodo rural, onde a populagao
passa a deixar 0 campo e suas atividades e passam a migrar para as cidades
grandes, em busca de novas oportunidades. Como expde Santos (1993), o forte
movimento de urbanizagdo entra em consenso com o0 grande aumento da taxa
demografica sustentada pela alta natalidade da época em equilibrio com a baixa
mortalidade provinda da melhoria da medicina, dos padrdes sanitarios e qualidade
de vida derivadas da industrializacéo.

O desenvolvimento da urbanizacéo brasileira é relativamente atual j& que no
periodo colonial a atividade econémica principal girava em torno das atividades
agrarias e as pessoas tinham a zona rural como local de trabalho e de moradia. A
partir dos anos 1930, com o governo brasileiro estimulando o crescimento industrial
no pais, mudancas foram acontecendo como o0 surgimento de novos centros
urbanos, novas fabricas e criacdo de novas oportunidades de trabalho, tornando a
industrializacédo atrativa aos olhos da populacdo em geral e, com isso, dando inicio
ao processo de migracdo; No século XX, as industrias eram mais presentes na
regido sudeste do pais, com maior concentracdo na regido de Sao Paulo (Santos,
1993).

Porém, com a Segunda Guerra Mundial, o processo de industrializacdo se
acelera, abrindo caminho para o aumento descontrolado do éxodo rural, uma vez
gue a populagéo rural estava com dificuldades em manter suas condi¢gdes de vida e
precisava procurar uma alternativa para a sua sobrevivéncia (Santos, 1993). O
cidaddo brasileiro rural entdo percebeu, no desenvolvimento industrial, uma
oportunidade de crescimento e melhor qualidade de vida e foi em direcdo aos
centros urbanos. Nos anos seguintes, houve um crescimento desordenado da
populacdo residente nas cidades, causando uma superlotacdo nas cidades

econbmicas. Entre 1940 e 1980, se tem uma completa inversdo de local de



residéncia da populacédo brasileira; em 1940 a taxa era de 26,35% e em 1980

alcancou a marca de 68,86%.

Segundo perspectivas do fenbmeno migratério levantadas pelo IBGE

(Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica), temos a seguinte tabela:

Tabela 1 — Censo Demografico de 2010

Populacdo nos Censos Demogréaficos

01.09.1960 01.09.1970 01.09.1980 01.09.1991 01.08.2000 | 01.08.2010
190 755
Brasil 70 992 343 94 508 583 121 150 573 146 917 459 169 590 693 799
160 925
Urbana 32004 817 52904 744 82 013 375 110875826 137 755550 792
Rural 38 987 526 41 603 839 39 137 198 36 041 633 31835143 29 830 007

Fonte: Censo IBGE 2010

Ao analisarmos a TAB.1 podemos observar que a maioria da populacéo

reside nas areas urbanas, chegando a aproximadamente 84,4% da populacéo total

nas cidades. A expansdo desenfreada das metrdpoles acaba entdo acarretando

problemas sociais e ambientais. E criada uma situacdo caética com uma

urbanizacdo sem planejamento, onde a modernizacdo acaba aprofundando as

desigualdades ja existentes. Ha4 uma caréncia de infraestrutura nas cidades, com

problemas de emprego, habitacdo, transporte, lazer, agua, esgoto, educacéo e

saude, quanto maior a cidade maior a visibilidade dessas faltas. Dentre todos os

problemas, um dos quais mais preocupa o cidadao é a violéncia crescente e a falta

de seguranca. A violéncia possui varias definicdes, uma delas sendo:

O ato de violentar, determinar dano fisico, moral ou psicolégico através da
forca ou da coacgdo, exercer opressdo e tirania contra a vontade e a
liberdade do outro. O ato em si encerra um sujeito ou sujeitos violentadores,
um objeto-pessoa (ser ou coisa que sofre violéncia) e um ato ou agéo
violentadora. Para além da acédo imediata podem ser buscadas as causas,
motivacBes e objetivos do sujeito violento. Podem ser observadas a forma,
intensidade e caracteristicas da acdo violenta, bem como o efeito da
violéncia no objeto a que se dirige e suas reacdes. (Kimura, 1998, p.58)



Essa onda de inseguranca vivida pelos individuos advém das a¢des humanas
destrutivas que estdo fora de controle, escapando do dominio por parte do governo
e das autoridades destinadas a seguranca. Esse fato aliado ao desejo de uma vida
administrada, longe dos perigosos e problemas de uma metrépole abarrotada e com
caréncia de servicos publicos basicos, € comum os individuos procurarem o rapido
isolamento e consequente exterminio dos possiveis riscos. O socidlogo francés
Robert Castel escreveu no ano de 2005, em um dos seus estudos sobre
insegurancga social que “a inseguranca torna a individualidade um meio de protec¢ao”
o gque reforca a problemética apresentada.

Com isso, a rotina de seguranca da vida social de um individuo alcanca um
novo patamar recheado de alarmes, muros, seguros, guaritas, policiais efetivamente
armados, dispositivos cada vez mais tecnolégicos e ainda sim o medo e inseguranga
n&o s&o totalmente eliminados. E nesse nicho que o setor imobiliario vem investindo,
com a criacdo de condominios fechados que oferecem esse tipo de seguranca
privada juntamente com outros bonus desse tipo de moradia, e veem lucrando cada
vez mais. O autor McKenzie define isso como a busca do individuo por uma utopia

privada:

[...] muitos compradores de residéncias de classe média e alta, por medo do
crime e descrentes do governo, estdo a procura de uma utopia privada, ou
como eu costumo chamar, privatopia, a qual oferece seguranca, uma
populacdo homogénea, e gerenciamento e administragcdo privadas
(McKenzie, 2003, p.1).

Adotar como medida de seguranca a segregacao espacial oferecida pelos
condominios fechados € uma saida que muitos individuos adotam para enfrentar a
imprevisibilidade do desconhecido. O sentimento de inseguranga vira um problema
de seguranca publica, jA que o governo nédo consegue lidar com a demanda e a
seguranca passa a ser entdo de responsabilidade do préprio individuo. Para
Bauman (2008), ocorre a globalizacdo do terrorismo, da angustia, da ansiedade, do
crime e da violéncia, mas as instituicdbes que seriam capazes de controlar esses

itens ndo acompanham o processo de globalizacdo. O que se observa é um



afunilamento no senso de comunidade, processo que se mostra exemplificado hoje
pelo aumento da separacéo através de muros.

Com a expansdo dos condominios fechados concomitante com as
deficiéncias de um planejamento urbano atualmente, comeca a ocorrer 0 processo
de periferizacdo. Ha a producado de um novo tipo de periferia, ja que os locais mais
procurados para a constru¢do dos condominios fechados sdo areas mais afastadas
das regifes centrais, mais periféricas e tranquilas, determinadas de vazios urbanos,
e com uma qualidade ambiental e espacial superior ao inchagco da malha urbana;
Outro motivo que colabora para a procura de tal localizacédo € o baixo custo da terra
e a possibilidade de altos lucros. Dessa forma, areas urbanas até entéo
desvalorizadas e deixadas de lado passam a ser modificadas para valorizacdo do
espaco urbano e construcdo de uma nova forma de morar nas metropoles,
oferecendo exclusividade social, sistemas de seguranca, qualidade ambiental,
funcionalidade e autonomia administrativa.

A urbanizagdo tem, portanto, influéncia direta no processo de criacdo e
expansdo dos loteamentos e condominios fechados. Através dela, houve o
crescimento desenfreado das cidades e com isso o surgimento de problemas sociais

e ambientais que pressionam o ser humano a se isolar e virar individualista.

2.2 Condominios fechados e loteamentos

A discussao acerca dos condominios € bem complexa, de um lado o setor
imobiliario que investe agressivamente nesse tipo de moradia com objetivo de altos
lucros e de outro lado o governo que negligencia certas agdes controladoras desse
tipo de empreendimento.

E importante, para uma maior contextualizacdo do presente estudo, a
definicAo e expansdo como também a diferenca de condominios fechados e
loteamentos fechados. Varios autores dissertam sobre tal definicdo. Segundo Becker
(2005), condominio fechado entende-se por “um conjunto de moradias, sob a forma
de residéncias unifamiliares ou edificios de apartamentos, podendo ou ndao haver
comeércio e servigos, de uso restrito e privado de seus condéminos”. Para Caldeira
(2003), condominios fechados s&o verdadeiros “enclaves fortificados”. Segundo a

mesma autora, condominios podem ser definidos da seguinte forma:



Sédo fisicamente demarcados e isolados por muros, grandes, espagos
vazios e detalhes arquitetbnicos. S&8o voltados para o interior e ndo em
direcdo a rua, cuja vida publica rejeita explicitamente. S&o controlados por
guardas armados e sistemas de seguran¢a, que impdem as regras de
inclusdo e exclusdo. Sdo flexiveis: devido ao seu tamanho, as novas
tecnologias de comunicacéo, organizacdo do trabalho e aos sistemas de
segurancas, eles sdo espacos autdnomos, independentes do seu entorno,
gue podem ser situados praticamente em qualquer lugar (CALDEIRA, 2003,
p. 258-259).

E importante também explicitar que o termo condominio fechado é
redundante dado que todo condominio € um espaco restrito e privativo de uso de
seus conddéminos, pressuposto que cada individuo é dono do seu espaco privado
acrescido de uma parte de uma fracdo ideal da area de uso comum, isso tudo
regulamentado pela Lei Federal 4.591/64 (Souza, 2003).

Entretanto, alguns condominios disponibilizam ao comprador apenas a
compra de um lote onde o proprio podera construir da maneira que quiser. ISso
comple a definicdo de loteamento fechado. A Lei Federal 6.766/79 modificada
parcialmente pela Lei Federal 9.785/99 define o loteamento como a divisdo do
terreno em glebas (lotes), com abertura de vias e logradouros publicos e
obrigatoriamente com 35% da area destinada a dominio publico. Portanto, o termo
loteamento fechado configura uma ilegalidade, pois todo loteamento €, por natureza
juridica, um espaco de uso publico (Becker, 2005). Porém, encontramos
loteamentos fechados comuns, onde h& a venda do terreno para o comprador
construir sua prépria habitacdo, mas disponibilizando servicos exclusivos como
parques, piscina, saldo de festas, vegetacdo nativa e seguranca privativa. E nessa
tipologia de condominio que o presente estudo ira focar, com base em estudo de
caso ha cidade de Leopoldina, e todo o processo de criacdo do
loteamento/condominio.

A tendéncia mundial sobre os condominios fechados é largamente ampliada
por todos os continentes, sofrendo bastante influéncia dos Estados Unidos. Foi
exatamente 14, na cidade de Nova York no ano de 1885, que foi construido uma das
primeiras comunidades com as caracteristicas de condominio fechado e foi
denominada de Tuxedo Park (Becker, 2005). A partir dai, os condominios
multiplicaram-se, diversificaram-se e globalizaram-se. E um conceito que vem

sofrendo sua popularizacéo, ja que atualmente ndo sdo somente as classes mais
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altas que conseguem ter acesso a esse tipo de moradia, visto que ha construcbes
voltadas para o publico de menor poder aquisitivo.

De forma geral, no Brasil, tiveram seus primeiros passos na década de 70
sendo implantado pelo entdo pioneiro, e hoje vastamente conhecido, grupo
Alphaville. Em 1975 foi lancado o condominio Alphaville nos municipios de Barueri e
Santana, cerca de 30 km de distancia da regido de Jardins, em Sdo Paulo. Era um
projeto inicialmente voltado para as industrias ndo poluentes, mas devido a
demanda foi construido o Alphaville Residencial. Durante a década de 90 houve a
consolidacdo de tal empreendimento e sua expansdo até os dias de hoje é
acelerada, possuindo uma infraestrutura mais sofisticada, processos de seguranca
mais avancados e um planejamento urbanistico mais refinado. E uma parcela
grande do setor imobilidrio, com grande aceitacdo do comprador, movimentando
bilhdes de reais, o qual leva diversos pesquisadores a nomear condominios
fechados como verdadeiros PIBS (Produto Interno Bruto).

Segundo o estudo “As Fundagbes Privadas e Associagbes sem Fins
Lucrativos — Fasfil 2010” do IBGE, condominios fechados representam quase um
terco do total de entidades sem fins lucrativos do pais, totalizando 27,5%. Ao passo
gue a ABRASSP — Associacdo Brasileira de Sindicos e Sindicos Profissionais —
divulgou em recente pesquisa que mais de 68 milhdes de pessoas moram em
condominios fechados no Brasil, sendo um setor que movimenta em torno de R$165
bilhdes de reais por ano.

2.3 Implantacdes de um loteamento residencial

A implantacdo de loteamentos residenciais € de suma importancia para a
sociedade, ja que gera inumeros beneficios como empregos diretos e indiretos,
melhorias de qualidade de vida, fornecimento de agua potavel, energia, contato com
a natureza e etc. O processo de implantacdo de um loteamento residencial é dividido
em varias etapas, desde os estudos iniciais até de fato a implantacdo do projeto,
todas baseadas em leis e pesquisas. E necesséario o acompanhamento exato de tais
etapas para evitar atrasos em aprovacoes, alterar o cronograma de execucao das
obras, embargos, descumprimentos de leis e negligéncias de fatores importantes no

resultado final.



11

No Brasil, a Lei Federal n°6766/79, criada em 19 de dezembro de 1979,

regulamenta os loteamentos (parcelamento do solo urbano). Ela determina:

Art. 2°0O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante
loteamento ou desmembramento, observadas as disposicdes desta Lei e as
das legislacbes estaduais e municipais pertinentes.

§ 1° Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados
a edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, 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 impligue na abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes.

Art. 3° Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos
em zonas urbanas ou de expansdo urbanas, assim definidas por lei
municipal.

Paragrafo Unico. Nao sera permitido o parcelamento do solo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacgdes, antes de tomadas as
providéncias para  assegurar o] escoamento das aguas;

[l - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica, sem que sejam previamente saneados;

Il - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por
cento), salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades
competentes;

IV - em terrenos onde as condi¢Bes geolégicas ndo aconselham a
edificacao;

V - em é&reas de preservacdo ecoldgica ou naquelas onde a polui¢do
impeca condi¢bes sanitérias suportaveis, até a sua correcdo. (Brasil, Lei
Federal n°6766/79)

Cada sitio possui suas caracteristicas particulares, como ecossistema, relevo,
bacias, tipo de solo, morros e etc (Mascar6, 2003). Ainda segundo a Lei Federal, sdo

requisitos para loteamentos:

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

| - as areas destinadas a sistema de circulacdo, a implantacdo de
equipamento urbano e comunitario, bem como a espacos livres de uso
publico, serdo proporcionais a densidade de ocupacdo prevista para a
gleba, ressalvada o disposto no 8§ 1° deste  artigo;

Il - os lotes terdo area minima de 125m2 (cento e vinte e cinco metros
quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento
se destinar a urbanizacdo especifica ou edificacdo de conjuntos
habitacionais de interesse social, previamente aprovados pelos 6rgaos
publicos competentes;

lll - ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio
publico das rodovias, ferrovias e dutos, sera obrigatéria a reserva de uma
faixa non aedificandi de 15 (quinze) metros de cada lado, salvo maiores
exigéncias da legislacao especifica;
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IV - as vias de loteamento deverao articular-se com as vias adjacentes
oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local.
(Brasil, Lei Federal n°® 6766/79).

Na FIG.1 observa-se o resumo geral dos itens obrigatérios de um projeto de
loteamento urbano de acordo com a Lei Federal n° 6766/79.

Figura 1 — Tabela de resumo dos indices da Lei Federal n°® 6766/79

Lei Federal 6766 (BRASIL. 1979)

Vias de circulagdo
Infraestrutura basica de Fscoamento das aguas pluviais
parcelamentos Rede para o abastecimento de agua potavel
Solugdes para esgotamento sanitario e para a energia elétrica
Area minima 125 m?
Fequsitos Testada minima Sm
Faixa ndo edificavel 15m

Subdivisdio das quadras em lotes,
cotadas e numeradas

Ststema de hierarquia de vias
Dimensdes lineares e angnlares das
Desenhos vias
Perfis longitudinais e transversais das

vias

Projeto de loteamento Indicagfio do escoamento de dgnas
ploviais

Descrigio do loteamento

Fixacio da zona wrbanistica
Memorial Descritive | Condigies whanisticas e limitagdes do
loteamento

Indicagio das areas publicas

| Cronograma Miximo 4 anos

Fonte: Leite, 2018

Um projeto de Iloteamento poderda ser executado de varias formas,
aproveitando ao maximo a utilizacdo do terreno e respeitando as caracteristicas
Unicas como o tamanho do terreno e os recursos disponiveis para o trabalho. E
seguida uma legislacéo consistente e cheia de etapas para evitar loteamentos mal

planejados e com riscos (Heckler, 2014).

2.2.1 Levantamento topogréafico

E uma etapa de suma importancia, que deve ser realizada por um profissional
habilitado pelo CREA (Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura) através de

equipamentos topograficos de precisdo, com medicOes lineares e angulares e
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posterior processamento em um desenho técnico da planta topogréfica. E com esse
levantamento que o planejamento do loteamento se torna preciso e evita surpresas
na hora da implantagao do lote.

O levantamento planialtimétrico cadastral, que € o mais indicado para o tipo
de loteamento residencial, ira mapear todas as caracteristicas do terreno, incluindo
marcacOes com eventuais construcdes, areas verdes protegidas e drenagem natural
da gleba, tendo sua distribuicdo adequada as legislacbes vigentes e 6rgaos
ambientais.

ApoOs executado todo o processo de levantamento, é de extrema relevancia
verificar se 0 que a planta topogréafica aponta que exista no terreno confere com os
dados da matricula e documentos do préprio, para evitar futuros aborrecimentos
com divisas, medidas e problemas de subdivisdo da gleba. Além disso, o
levantamento topografico € considerado obrigatério para evitar erros, gastos
desnecessarios em obras, acidentes graves e para prever futuros servicos que
possam necessitar como terraplanagem, transplantes de arvores e etc. (Brunelli,
2013)

Como regra geral, podemos avaliar conforme a funcionalidade do sitio em re

lacdo a declividade da seguinte forma (Mascar6, 2003):

o Até 2% - Locais que devem ser evitados, pois terdo dificuldades de

drenagem.

e 2% até 7% - Planos, ideais para qualquer uso.

e 8% até 15% - Locais com certas restricdes, necessitando de cortes e

aterros para dota-los de patamares.

e 16% até 30% - Locais a serem evitados, pois sdo necessarias obras

especiais para sua utilizacao.

e 30% ou mais — Locais a principio inadequados e precisam de obras

especiais para sua estabilizagéo.

De acordo com as FIG.2 e FIG.3, observa-se modelos de curvas de niveis de
terrenos acidentados e planos e como sdo representados e em adicional,
observando a FIG.4, conseguimos visualizar a correta implantacdo de lotes de

acordo com a tipografia do terreno.



Figura 2 — Curvas de niveis tipicas de terreno plano
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Figura 3 — Curvas de niveis tipicas de terreno acidentado
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Figura 4 — Loteamento adequado a topografia do terreno

Fonte: Mascar6, 2003

2.2.2 Sondagem do solo

E um procedimento técnico vital em qualquer tipo de obra. E com a sondagem
do solo que se torna conhecida a composicéo do terreno, espessura das camadas
que o comple e a existéncia ou ndo de lencol freatico e seu exato nivel de
profundidade. E realizada através da perfuracdo do solo e retirada de amostras para
analise (Brunelli, 2013).

A importancia dessa investigacdo geotécnica para a implantacdo de um
loteamento é fundamental para a definicdo do tipo de fundacdo a ser usado. A falta
de conhecimento do subsolo do terreno tras complicacdes na dimenséo de acarretar
um maior custo ao empreendimento, podendo até inviabilizar financeiramente o

loteamento e uso incorreto de fundagdes.
2.2.3 Licenciamento ambiental

O processo de licenciamento ambiental visa garantir que a atividade

econdmica realize 0s seus objetivos garantindo um desenvolvimento sustentavel e
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respeito ao meio ambiente, pesando 0s impactos negativos e positivos para a
realizacdo dos loteamentos, certificando-se que a gleba € de interesse ambiental
relevante. A implantacdo de loteamentos € uma atividade modificadora do meio
ambiente e em vista disso a legislacdo ambiental do Estado de Minas Gerais prevé o
licenciamento de empreendimentos caracterizados como “loteamentos do solo
urbano para fins exclusiva ou predominantemente residenciais”.

A Deliberagdo Normativa da COPAM (Conselho Estadual de Politica
Ambiental) n°58/2002 delibera:

Art. 1°. - A atividade de loteamento do solo urbano para fins exclusiva ou
predominantemente residenciais no Estado de Minas Gerais é passivel de
licenciamento ambiental, nos termos desta Deliberacdo Normativa.

Art. 2°. - Fica vedado o parcelamento do solo:

| - em sub-bacias hidrograficas enquadradas na classe especial e classe |,
de acordo como que estabelece o art. 1° e o inciso VI do art. 4° da Lei
Estadual n® 10.793, de 02 de julho de 1992;

Il — em zona de amortecimento de unidades de conservacdo de protecdo
integral, conforme artigo 49 da Lei Federal n°9.985, de 18 de julho de 2000.
81° - Os empreendimentos implantados até a data de publicacdo dessa
Deliberagdo Normativa nas areas a que se refere o caput deste artigo
deverdo requerer licenciamento corretivo, nos termos do artigo 12 do
Decreto Estadual n° 39.424, de 5 de fevereiro de 1998.

§2° - No licenciamento dos empreendimentos a que se refere o paragrafo
anterior deverdo ser adotadas medidas mitigadoras e compensatérias,
respeitada a funcdo ambiental das areas especificadas nos incisos | e Il
deste artigo.

Art. 3°. - Dependem de licenciamento ambiental os empreendimentos que:

| — qualquer que seja o porte,estiverem localizados, total ou parcialmente
em:

a) éarea limitrofe de municipios ou em &rea pertencente a mais de um
municipio;

b) &reas naturais protegidas, definidas pela legislacdo federal ou estadual,
conforme na listagem minima constante do Anexo | desta Deliberagéo
Normativa.

Il - enquadrarem-se na classificacdo constante do Anexo |l desta
Deliberacdo Normativa.

Ainda de acordo com a Deliberacdo Normativa da COPAM, temos o
QUADRO 1, onde é representado os tipos de licenciamento ambiental e os

documentos necessarios para o requerimento de respectiva licenca.
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Quadro 1 — Tipos de licenca Ambiental

TIPO DE LICENCA

DOCUMENTOS NECESARIOS

LICENCA PREVIA - LP

(fase de planejamento do empreendimento)

1 — Formulario de Caracterizacédo do
Empreendimento - FCE, acompanhado do
histérico dos titulos de propriedade do imdvel
abrangendo os ultimos 20 (vinte) anos.

2 — Requerimento da LP

3 — Copia da publicagdo do pedido de LP

4 — Estudos de Impacto Ambiental e respectivo
relatério de Impacto Ambiental — EIA/RIMA,
Relatorio de Controle Ambiental.

5 — Declaragéo da Prefeitura, comprobatéria da
conformidade da localizagcdo do empreendimento
a legislagéo de uso do solo ou ambiental do
Municipio.

6- Comprovante de recolhimento do custo de
licenciamento

7 - Anuéncia ou parecer técnico prévio expedido
pelo 6rgdo ambiental competente, quanto &
localiza¢@o do empreendimento em area de
relevante interesse ambiental.

8- Parecer técnico do Instituto Mineiro de Gestéao
das Aguas — IGAM quanto ao uso de recursos
hidricos.

9 — Declaracéo do Instituto Estadual do
Patrimdnio Historico e Artistico — IEPHA sobre a
existéncia de patrimdnio histérico, arqueoldgico e
espeleoldgico na area do empreendimento.

10 — Apresentacéo das diretrizes para o
parcelamento, uso e ocupacéo do solo fornecido
pelo 6rgdo estadual, metropolitano ou municipal
competente.

11 - Certiddo negativa de débito financeiro de
natureza ambiental.

12 — ARTs dos técnicos responsaveis pelos

projetos e pelo licenciamento ambiental.
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LICENCA DE INSTALACAO - LI

(fase de instalacdo do empreendimento)

1 - Requerimento da LI

2 — Cépia da publicacdo do pedido de LI

3 — Copia da publicacdo da concesséo da LI

4 — Plano de Controle Ambiental — PCA

5 — Copia da licenca para desmate expedida
pelo 6rgdo competente, quando for o caso.

6 — Outorga do IGAM para uso da agua, quando
for o caso.

7 — Anuéncia prévia municipal a que se refere o
artigo 9° desta Deliberacéo

8 — Comprovante de recolhimento do custo de
licenciamento

9 — Certiddo negativa de débito financeiro de

natureza ambiental

LICENCA DE OPERACAO - LO
(fase de operacéo ou ocupacéo do

empreendimento)

1 — Requerimento da LO

2 — Copia da publicagdo do pedido de LO

3 — Copia da publicagdo de concessédo da LO

4 — Comprovante de recolhimento do custo de
licenciamento

5 — Termo de verificacdo da execuc¢do das obras
exigidas pela legislagédo pertinente ao assunto,
emitida pela Prefeitura Municipal.

6 — Certiddo negativa de débito financeiro de

natureza ambiental.

2.2.4 Outros levantamentos

Fonte:

COPAM, 2018

Levantamentos adicionais realizados com o intuito de apoio a elaboracao do

projeto urbanistico e técnico do

loteamento, sendo eles levantamentos de

fornecimento de 4gua potavel, energia elétrica, esgoto sanitario, pontos suscetiveis

ao intemperismo, localizacdo de vielas sanitarias de acordo com as linhas de

drenagem natural, entre outros (Brunelli, 2003).

Todo o material necessario para tais levantamentos sdo encontrados no

préprio local do empreendimento, em mapas ou em pesquisas diretas na prefeitura

ou secretaria do estado.
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2.2.5 Viabilidade econdmica

E uma andlise critica dos possiveis custos da implantacdo do lote, incluindo
gastos com a estrutura do empreendimento e possiveis imprevistos orcamentarios,
baseando-se nos estudos da topografia, sondagem do solo, disponibilidade de
serviddo de agua potavel, energia elétrica e esgoto.

Através dos cronogramas fisicos sdo controladas as datas referentes a cada
servico a ser realizado no empreendimento, auxiliando na no¢cédo nao sé de tempo de
duracdo de cada etapa como também no prazo total da obra. Em adicional, o
controle do fluxo de caixa com organizacdo de entradas e saidas de verbas,
formando uma projecéo de lucro do empreendimento e controle de gastos. (Brunelli,
2013)

2.2.6 Zoneamento

Essencial para definir caracteristicas importantes como uso do solo, area
verde, area de expansdo urbana, como também a area minima e testada do lote,

recuos laterais e frontais, coeficiente de aproveitamento, entre outros (Leite, 2018).

2.2.7 Projeto Urbanistico

E o projeto definitivo que ird conter todas as informacdes finais do loteamento,
como mapas, memoriais descritivos, ART, projeto planialtimétrico cadastral, projeto
de abastecimento de agua potavel, projeto de sistema de rede de esgoto, projeto da
rede elétrica e iluminacdo publica, projeto de escoamento das aguas pluviais e
drenagem natural, projeto das vias publicas e pavimentacdo e projetos de
infraestrutura. E essencial que atenda a Lei Federal n°6766/79, a legislacdo Estadual
e Municipal como também as Normas Técnicas Especiais. Sao requisitos para o

projeto:
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° Projeto em escala 1:1.000, sendo aceitas outras escalas caso
necessario;
. Delimitacdo exata, confrontantes, curvas de nivel de metro em metro,

norte, lotes, quadras e sistemas de vias com o devido esquadramento a
cada 20 metros;

° Delimitacdo e indicacdo das areas publicas non aedificandi e
correspondentes ao sistema de lazer;

o Indicacéo da faixa non aedificandi nos lotes, onde for necesséria para
obras de saneamento;

. Indicagdo do sentido de escoamento das aguas pluviais;

° Indicacdo nos cruzamentos de vias publicas, dos raios de curvatura
bem como de seu desenvolvimento;

. Indicacdo das larguras das ruas e pragas de retorno;

. Indicacdo das areas institucionais para implantacdo de equipamentos
publicos e comunitarios;

. Indicacédo das ruas adjacentes, que se articulam com o plano diretor;
. Indicacao das faixas non aedificandi de 15 metros ao longo das aguas
correntes e dormentes, das faixas de dominio das rodovias, ferrovias e
dutos.

. Indicacdo das faixas de preservacdo permanente conforme art. 2° do

Cadigo Florestal. (Amadei, 2002, p.95)

2.2.7.1 — Memorial descritivo do empreendimento

O memorial descritivo do loteamento devera conter informacdes cruciais como
nome do empreendimento, seu endereco, distancia do centro do municipio de
localizacdo, acessos principais e area total da gleba como também o nome do
proprietario e do responsavel técnico e seus respectivos dados (Brunelli, 2013).

E necessario conter uma descricdo e caracterizacéo da gleba, incluindo seu
uso e destinacdo e especificacbes de quadras identificando os lotes contidos na
quadra, areas em m2 dos lotes, areas publicas, sistema viario com identificacdo de
vias, largura do leito carrocavel, passeio, declividade maxima e tipo de revestimento,
area loteada e area remanescente (Brunelli, 2013).

Por fim, um detalhamento de toda a infraestrutura pertencente ao loteamento
devera ser inclusa, como rede de distribuicdo de agua potavel, sistema de esgoto
sanitario, rede de distribuicdo de energia elétrica, sistema de coleta e destinacéo de
lixo, etc. Ao final, a assinatura do proprietario e responsavel técnico sdo necessarios

para validar todas as informacgdes contidas no documento.

2.2.7.2 — Sistema viario
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As vias desempenham funcdes como deslocamento entre locais, circulacao
de uma via para outra, acesso as edificacbes e ambiente urbano. De acordo com a
topografia do local, as caracteristicas dos usuarios e motivo pelo qual o mesmo
transita nessas vias serdo definidas o desenho e o tracado de cada uma (Mascaro,
2003).

2.2.7.2.1 — Projeto de terraplanagem

E parte essencial para o desenvolvimento do terreno para implantacio do
loteamento. Através de movimentacdo da terra, com cortes e aterros, projeta a
colocacdo do sistema viario garantindo acesso a todos os lotes e um minimo
impacto ambiental. E responsabilidade de um engenheiro civil realizar este projeto,
se baseando no estudo de topografia e geologia da area, fundamentais para o
sucesso da obra.

Segundo a Lei Federal n°6766/79, temos:

Art. 24. O projeto de terraplenagem devera conter:

| - projeto na mesma escala do projeto urbanistico e em sistema de
coordenadas UTM, com curvas de nivel de metro em metro e indicagdo do
norte;

I - indicacdo dos Iotes e sistema viario proposto com
estagueamento das vias a cada 20m e cota do eixo da pista em cada
estaca;

Il - perfis longitudinais, grades, de todas as vias em escala 1:1000
na horizontal e 1:100 na vertical, contendo o0 estaqgueamento com o
ndamero da estaca, o tracado do terreno original e da via projetada;

IV - perfis transversais de todos os tipos de vias em escala 1:100,
horizontal e vertical, contendo o tragado da faixa de rolamento, dos
passeios e demais elementos com as respectivas cotas;

V - tracado dos taludes de corte e aterro projetados para a execucdo
das vias; e

VI - memorial descritvo de  terraplenagem contendo
determinacdo da inclinacdo dos taludes de corte e aterro e
caracterizacdo do tipo de solo.

2.2.7.2.2 — Projeto de drenagem das aguas pluviais

O escoamento das aguas pluviais é definido pelo projeto de drenagem
convencional constituido por vias pavimentadas com guias e sarjetas e rede de

tubulacbes e seus sistemas de captacdo (Mascard, 2003). Através da FIG. 5
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podemos observar os elementos basicos de drenagem convencional e sua devida

localizacéao.

Figura 5 — Elementos basicos de drenagem convencional e sua localizagcéo
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CONDUTO

Fonte: Mascar6, 2003

Da FIG.5, observamos a presenca de meio fio, utilizados entre o passeio e 0
leito carrocavel, que devem ser dispostos paralelamente ao eixo da rua e com altura
recomendavel de 15 cm em relacdo ao nivel superior da sarjeta, sendo esta, faixas
do leito das vias cuja finalidade é receber e conduzir as aguas pluviais para o
sistema de captacdo. O conjunto meio fio e sarjeta ndo deve ultrapassar 60 cm, ou
seja, a largura do passo de um pedestre (Mascaro, 2003).

Ainda segundo o autor Mascaro (2003), os sarjetdes séo calhas em forma de
“V” que ficam situadas nos cruzamentos das vias com finalidade de conduzir as
adguas para as sarjetas. As bocas de lobo sédo caixas de captacdo das aguas com
funcéo de captar as dguas e conduzi-las ao interior das galerias e sdo colocadas aos
pares, uma em cada lado da via. O espacamento entre elas depende da declividade
do local, a intensidade da chuva e a importancia para pedestres e veiculos. De
acordo com a FIG.6, um esquema tipico de boca de lobo é representado.

A sarjeta precisa ter alturas especificas para cada situagdo, sendo que é
preciso observar que se for muito alta as portas dos carros podem bater e muito

curtas ndo irdo dar vazao (Tassinari, 2014).
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Figura 6 — Esquema usual de boca de lobo

T

Fonte: Mascaro, 2003.

As galerias séo tubulacdes responsaveis pela captacdo das aguas pluviais e
encaminhamento delas para seu destino final, este sendo sempre cérregos ou vales
secos. Possuem diametro de 400 a 1500 mm e séo localizadas na rua, eito ou a um
terco da largura da rua. E composta por condutos de ligacdo que captam as aguas
de uma boca de lobo e as levam para uma caixa de ligagao feita de concreto ou
alvenaria e sem entrada de inspecdo. Para que haja a limpeza de tais condutos, é
preciso que exista uma entrada chamada de pocos de visita que sdo necessarias
guando ha mudanca de direcdo, declividade, juncédo das galerias e extremidades de

montantes (Mascar6, 2003).

2.2.7.2.3 — Pavimentagéao

As vias urbanas s@o compostas por duas partes, sendo elas o leito carrocavel
para transito de veiculos e escoamento das aguas pluviais e 0os passeios destinado
ao transito de pedestres (Mascar6, 2003). Como mostra a FIG.7, o pavimento segue

um esquema padréo.
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Figura 7 — Esquema de um pavimento
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Fonte: Mascar6, 2003.

Os pavimentos tém como componentes 0s revestimentos e as camadas
inferiores. Os revestimentos sdo as camadas superficiais com a funcao primordial de
receber e suportar o trafego ja que esforgcos verticais como pressdo e impacto,
esforcos horizontais como rolamento, frenagem, forca centrifuga e esforcos de
succdo, o ar. O que ira influenciar na escolha do revestimento € o fator econémico e
técnico. Entretanto, nas pavimentacdes urbanas o que € mais considerado sédo as
caracteristicas fisicas como cor, aparéncia, facilidade de limpeza e rugosidade. Ja
as camadas inferiores tém como principal objetivo distribuicdo de cargas e protecao

do revestimento de possiveis falhas do subleito (Mascaré, 2003).

2.2.7.2.3.1 — Passeios e vias para pedestre

As vias para pedestre sao representadas por passeios, laterais das ruas, 0s
caminhos em parques e pracgas, além dos caminhos internos do condominio. Elas
devem ser construidas com o tipo de pavimento adequado ao desempenho de suas
funcdes, sendo que as espessuras dos pavimentos de pedestres obedecem a duas
variacdes: vias exclusivas para pedestres e vias que ha eventual trafego de veiculos
(Mascaro, 2003).

Como determinado pela legislacdo municipal, em linhas gerais, as calcadas

precisam ter revestimento de material antiderrapante, resistente e capaz de garantir
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uma superficie continua, considerar as diretrizes de acessibilidade, ndo possuir
obstaculos fisicos e os mobilidrios urbanos como postes e lixeiras devem estar nas
faixas reservadas para sua instalacéo, deixando o transito livre para os pedestres.

Segundo a legislagdo municipal contida no site da prefeitura da cidade de
Leopoldina, Minas Gerais, a largura minima recomendavel para os passeios é de
2,40m, considerando um espac¢o minimo de 1,20 para o transito de pedestres em
duas dire¢des, uma faixa de 0,60m para o mobilidrio urbano e um espaco morto de
0,60m entre a faixa de circulagao e a linha de edificagéo.

2.2.7.2.3.2 — Vias de transito de veiculos

Para tais vias, h& exigéncias como:

. Alta resisténcia as cargas verticais e horizontais e ao desgaste;

. Impermeabilidade, para evitar deterioracdo da base;

. Baixa resisténcia ao rolamento de veiculos, para diminuir 0 consumo
de combustivel;

. Facilidade de conservacéo;

. Alto coeficiente de atrito, para permitir boa frenagem, inclusive sob
chuva ou geada;

) Baixa sonoridade, para ndo aumentar excessivamente o ruido
urbano;

. Cor adequada, para que motoristas e pedestres tenham uma boa

visibilidade, mesmo a noite ou com nevoeiro; (Mascaro, 2003).

2.2.7.2.3.2.1- Execucéo de bloquete sextavado

A presente monografia da énfase a pavimentacdo por bloguete sextavado,
devido aos seus beneficios como boa permeabilidade para escoamento de agua da
chuva evitando formacdo de pocas, boa qualidade do acabamento, facilidade de
execucdo do pavimento e consequente reducdo do custo da obra. Os blocos se
diferem em espessura, variando de 6 a 8 cm, e resisténcia a compressao, variando
de 35Mpa a 50Mpa (Tetracon).
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2.2.7.3 — Formas dos lotes

A diviséo do terreno em lotes precisa levar em consideragdo principalmente a
topografia do espaco, sendo importante levar em conta uma maximizacdo da
guantidade parcelas de terra junto com uma minimizacao de infraestrutura. Segundo
a Lei Federal n°6766/79, artigo 4°, inciso ll, a area de frente minima exigida € de 125
metros quadrados de area e 5 metros de frente.

2.2.7.4 - Projeto de abastecimento de agua potavel

E determinado pela Lei Federal n°6766/79 a responsabilidade do loteador em
fornecer o sistema de abastecimento de agua potavel no loteamento. Os meios mais
comuns de abastecimento sdo pela rede publica, por um sistema isolado ou pocos
individuais. E de responsabilidade de o loteador conferir se é possivel ligar as novas
redes a redes existentes ao arredor do terreno (Stodulski, 2006).

O projeto de abastecimento de agua potavel através da rede publica consiste
em seguir as diretrizes do 6rgdo responsavel pelo abastecimento de agua do
municipio, no presente estudo sendo representado pela COPASA, interligando a
rede de abastecimento a uma ja existente verificando se ha vaz&o para atender o
empreendimento de forma eficiente e eficaz. Segundo o Guia COPASA do
Empreendedor Imobiliario, € necessario que o0 projeto urbanistico tenha sido
aprovado pela prefeitura do municipio para dar inicio ao planejamento. Irdo ser
solicitados junto a COPASA os documentos DVT (Documento de Viabilidade
Técnica) e o DBT (Diretriz Técnica Basica) para comecar a elaboracdo do projeto.
Apés aprovagdo do 6rgdo publico, serd realizada a assinatura do TDA (Termo de
Acordo) e LDA (Laudo de Analise) para enfim comecar a execucédo da obra.

Quando se trata do abastecimento por sistema isolado, podemos definir como
a captacdo propria de agua, podendo ser subterrdnea ou superficial, sendo
necessarios estudos hidrolégicos e geoldgicos, no caso da subterranea, para
determinar vazao, qualidade da agua, etc.

Ja o sistema de abastecimento por pocos individuais consiste em perfuracées

em cada lote individual, tendo a regra de estar pelo menos 30m de distancia de uma
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unidade de tratamento de esgoto individual e autorizacdo do 6rgédo responsavel
(COPASA, 2018).

2.2.7.5 — Projeto de rede de esgoto sanitario

Segundo a mesma linha do projeto de abastecimento de &agua potavel,
também ha trés tipos de distribuicdo: interligacdo com a rede publica, sistema
isolado e tratamento e disposicdo individual (fosse séptica), seguindo as NBRs
indicadas para cada distribuicdo e elementos essenciais para implantacdo do
projeto.

Segundo a COPASA, estd vedado o lancamento de efluentes de
empreendimentos nos corregos e parcelamento em lotes com area igual ou maior
gue 1000mz2, onde ndo houver S.E.S implantado, ela admite a destinacéo final dos
efluentes através de sistema estético, desde que seja apresentado o estudo de grau
de absorcdo do solo para avaliacdo técnica. Na FIG. 8 estd representado um

esquema tipico de uma rua com rede de esgoto sanitario.

Figura 8 — Esquema tipico de uma rua com rede de esgoto sanitario

Fonte: Mascard6, 2003.
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2.2.7.6 - Projeto de rede elétrica

Fica a encargo de um Engenheiro Eletricista a producdo do projeto de rede
elétrica, devendo ser devidamente aprovado pelo 6rgdo competente. Tal projeto
devera conter um orgamento, memorial descritivo e um cronograma das obras.

E feito um requerimento & empresa fornecedora de energia do municipio, no
presente caso representada pela ENERGISA, solicitando uma carta de viabilidade
de energia elétrica. Na FIG. 9 observa-se um modelo de distribuicdo basica de

energia elétrica.

Figura 9 — Distribuicdo basica de energia elétrica

Fonte: Mascar6, 2003

No caso dos lotes, é preciso ter cuidado para ndo ocorrer obstrucdo dos
terrenos pelas locacdes de rede e, se possivel, realizar a racionalizacdo das
ligacbes com o objetivo de redugédo de custo. Conforme a FIG.10, observa-se um
esquema basico de localizagdo de postes de iluminacédo publica, evitando problemas
(Mascaro, 2003).
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Figura 10 — Esquema basico de iluminacéo publica
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Fonte: Mascar6, 2003.

2.2.7.7 - Paisagismo

O projeto de paisagismo pode ser integrado ao loteamento com objetivo de
permitir que o ambiente ofereca sensacdo de bem estar e beleza ao comprador,
acrescentando e explorando as possibilidades que o espaco oferece. Precisa ser
estudado como todo projeto incluido na implantacdo do loteamento, devido aos
custos e evitar conflitos entre as areas verdes e a infraestrutura. Segundo Amadei:

No momento do estudo preliminar, deverdo ser definidos todos os
beneficios que compordo o0 empreendimento, como, por exemplo:
arborizacdo das vias de circulacdo, pracas e outros logradouros publicos,
recomposicdo vegetal das areas verdes e institucionais, cobertura vegetal
das quadras dos lotes, quadras poliesportivas, areas de lazer, campo de
futebol e centro de convivéncia com salas de jogos esportivos, piscina, etc.
ApOs discutir todas essas questdes, a fase seguinte € a da elaboragdo do
projeto e dos memoriais descritivos necessarios para a execugdo do
paisagismo, que, além de ser uma tarefa complexa, € uma atividade que
exige planejamento apurado, para evitar surpresas tanto de ordem pratica
como econdmico-financeiro. (Amadei, 2002, p.119)

2.4 Estudo de caso
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Através de um estudo de caso de um loteamento em andamento na cidade de
Leopoldina/MG, o qual se encontra em processo de terraplanagem, € possivel
visualizar varias diretrizes citadas no referencial teodrico deste trabalho sendo
implantadas. Denominado Quinta do Bosque, o terreno localizado no endereco
possui uma area total de 13,5 hectares, sendo dividido em 82 lotes com area meédia
de 600m2 por lote. O projeto ainda inclui as areas verdes externas calculada em 5
hectares e internas (dentro do muro) com 3000m2 e um clube social de area de
5000m2.

As ruas terdo 1300 metros lineares com 7 metros de largura com
pavimentacdo do tipo bloguete sextavado. A rede de distribuicdo de agua potavel e
de esgoto sanitario ficard por conta da empresa COPASA apds pronta a
infraestrutura, ao passo que a distribuicdo da energia elétrica ficarA sob a
responsabilidade da empresa ENERGISA, todas as duas sendo as empresas
competentes para tal atividade. A rede de esgoto sanitario, &gua pluvial e elétrica
contendo cada uma 1300 metros de extensdo. A FIG.13 mostra uma foto &rea da

localizagéo do terreno com o projeto do loteamento ja desenhado.

Figura 11 — Foto area com planta do loteamento Quinta do Bosque

Fonte: Google Maps/ Responséavel técnico Humberto Ladeira Costa



31

3 CONSIDERACOES FINAIS

O desenvolvimento do presente estudo possibilitou verificarmos todas
as etapas para a implantacdo de um loteamento urbano e o porqué o crescente
aguecimento do mercado desperta interesse em tal tipo de empreendimento, sendo
atil o agrupamento de informac6es em um so6 lugar. Apesar de ser um campo muito
burocratico e de muita regulamentacdo e etapas, com diversas leis municipais,
estaduais e federais que precisam ser seguidas, tornando o0 processo de
implantacdo de um loteamento complexo, o atual crescimento em todas as cidades
desse tipo de moradia mostra que € um processo rentavel e promissor.

Nesse sentido, apresentamos as diversas etapas demandadas para garantir
ao profissional da area ou empreendedor a implantacdo de um loteamento de
acordo com as leis, com toda a infraestrutura basica necessaria, em ordem de
execucao técnica como também obras requeridas.

Para finalizar, a partir dos contetdos desenvolvidos nesse trabalho, é possivel
notar que € preciso um aperfeicoamento no processo de aprovacdo e
regulamentacao por parte dos 6rgaos publicos cabiveis no processo de implantacéo
do loteamento urbano. E realizavel a uniformizacdo ou criacdo de um novo 6rgéo
federal Unico responsavel por toda a normatizacdo dos documentos e aprovacgoes,
reduzindo assim o tempo de execucao total do empreendimento, reduzindo os

processos burocraticos e trazendo beneficios para todos.



32

REFERENCIAS

AMADEI, Vicente C. Como lotear uma gleba: O parcelamento do solo urbano em
seus aspectos essenciais (loteamento e desmembramento). 2. Ed. Campinas:
Millennium, 2002.

BAUMAN, Zygmunt. Confianca e medo na cidade. Rio de Janeiro: Jorge Zahar,
20009.

BECKER, D. Condominios horizontais fechados: avaliacdo de desempenho
interno e impacto fisico espacial no espaco urbano. 2005. Dissertacao (Mestrado em
planejamento urbano regional) — Faculdade de Arquitetura e Urbanismo,
Universidade Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2005.

BRASIL. Lei Federal n°® 6.766 de 19 de dezembro de 1979.

BRUNELLI, E; SANTOS, J. Etapas para implantacdo de loteamento residencial.
2013. 117f (Bacharelado em Engenharia Civil) — Faculdade de Engenharia Civil,
Universidade Padre Anchieta, Jundiai, 2013.

CALDEIRA, Teresa. Cidade de muros: crime, segregacdao e cidadania em S&o
Paulo. 4. Ed. S&o Paulo: 34, 2003.

CASTEL, Robert. A Inseguranca Social: o que é ser protegido?. Rio de Janeiro:
Vozes, 2005.

COPAM - Conselho Estadual de Politica Ambiental. Norma Deliberativa n® 58/2002.
Minas Gerais. Disponivel em https://www.pjf.mg.gov.br. Acesso em: Setembro, 2018.

COPASA. Guia COPASA do Empreendedor Imobiliario. 2006. Disponivel em
<htttps://www.copasa.com.br/media/Guia_Empreendedor_Imobiliario_Inter.pdf>.
Acesso em: Setembro, 2018.

HECKLER, E. Apontamentos sobre o loteamento urbano — RS. 2014. 34 f
(Bacharelado em Engenharia Civil) — Faculdade de Engenharia Civil, Universidade
Regional do Noroeste do Estado do Rio Grande do Sul, ljui, 2014.

IBGE — Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Censo Demografico de 2010.
Disponivel em https://www.ibge.gov.br/ Acesso em: Setembro, 2018.

LEITE, G. Dimensionamento e detalhamento de projeto de loteamento
residencial em Jacarepagua — RJ. 2018. 102 f. Monografia (Bacharelado em
Engenharia Civil) — Faculdade de Engenharia Civil, Universidade Federal do Rio de
Janeiro, Rio de Janeiro, 2018.

KIMURA, S. Geografia da escola e do lugar: violéncia, tensdo e conflito. 1998.
Tese (Doutorado em Geografia) — Faculdade de Geografia, Universidade de Séao
Paulo, 1998.

McKENZIE, Evan. Provatopia: Homeowner Assossiations and the rise of
residential private government. New Haven:Yale University Press. 2003.


https://www.pjf.mg.gov.br/
https://www.ibge.gov.br/

33

MASCARO, Juan Luis. Loteamentos Urbanos. 4. Ed. Porto Alegre: Masquatro,
2003.

SANTOS, Milton. Urbanizacédo Brasileira. 2. Ed. Sdo Paulo: Hucitec, 1993.

SCHMIDT, N. CANAA: A nova terra prometida pelos condominios fechados da
cidade de Marilia — SP. 2009. 118 f. Monografia (Bacharelado em Ciéncias Sociais) -
Faculdade de Ciéncias Sociais, Universidade Estadual Paulista, Marilia, 2009.

SOUZA, C. Analise de Projeto e Operacdo de dois condominios residéncias
sob principios de sustentabilidade em S&o José do Rio Preto — SP. V 02. N°8.
2014.

STODULSKI, L. Manual de aprovacdo de loteamentos — PR. 2006. 65 f.
Monografia (Bacharelado em Engenharia Civil) — Faculdade de Engenharia Civil,
Unido Dinamica de Faculdades Cataratas, Foz do Iguagu, 2006.

TASSINARI, L. Dimensionamento de sistemas de drenagem pluvial utilizando
métodos de baixo impacto — RS. 2014. 75 f. Monografia (Bacharelado em
Engenharia Civil) — Faculdade de Engenharia Civil, Universidade Federal de Santa
Maria, Santa Maria, 2014.

TETRACON - Pisos Intertravados. Bloquetes Sextavados. Disponivel em
https://www.tretaconid.com.br. Acesso em: Setembro, 2018.



https://www.tretaconid.com.br/

