LOTEAMENTOS

REQUISITOS DE IMPLANTAGAO
CONFORME A LEI 028/1989
E DEMAIS LEGISLACOES
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CARTILHA DE ORIENTACAO PARA PROJETOS

DE LOTEAMENTO

Guia pratico para empreendedores, projetistas e gestores publicos
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' 1. Introducao

Esta cartilha orienta empreendedores, projetistas e gestores publicos sobre os requisitos
legais, urbanisticos e ambientais para a elaboracao e aprovacdo de projetos de loteamento no
Brasil. As informacOes estdo baseadas na legislacdo vigente e em boas praticas de
planejamento urbano.

@ Nesta cartilha vocé encontrara:

e Areas permitidas e proibidas para loteamentos

Requisitos urbanisticos e ambientais

Infraestrutura obrigatdria

Documentacao necessaria

Prazos e fiscalizacao




| 2. Onde posso implantar um loteamento?

« Areas Permitidas

e Zonas urbanas ou de expansao urbana definidas por lei

Atencao: O Art. 53 da Lei 6.766/79 estabelece que todas as alteragdes de uso do solo rural
para fins urbanos dependerdo de prévia audiéncia do Incra.

X Areas Proibidas

¢ Alagadicas ou sujeitas a inundacoes

¢ Com acentuada declividade conforme dispositivo legal

e Geologicamente instaveis (risco de deslizamentos)

e Poluidas ou contaminadas

e Unidades de conservacao, areas de preservacao ecoldgica ou sitios arqueoldgicos

e Sem acesso a via publica

' 3. Requisitos técnicos para Loteamentos

3.1 Areas Publicas Minimas (35% da gleba)

Tipo de Area Percentual Exemplos
Sistema viario 25% Ruas, avenidas, ciclovias
Espacos livres 5% Pracas, parques, jardins

Equipamentos comunitarios 5% Escolas, postos de saude, areas de lazer



3.2 Dimensao dos Lotes

Item Area Minima Frente Minima
Residéncia Padrao 250 m2 10m
Loteamentos Sociais Definido pela prefeitura Definido pela prefeitura

Faixa "non aedificandi": 15m de cada lado de rios, rodovias e ferrovias.

3.3 Adequacao a Topografia (Art. 203 do PDM)

A adequacao do projeto de parcelamento a topografia do terreno deve observar:

Restricdo de Areas:
N3o é permitido parcelamento onde mais de 30% da gleba tenha declividade superior a
35%.

Dimensoes dos Lotes por Declividade:

Macro-zona de Expansao

Declividade Macro-zona Urbana Sede
Urbana

e Area minima: 250 m2 e Area minima: 300 m2
0al0% L. , .

e Testada minima: 10 m e Testada minima: 12 m

e Area minima: 360 m2 e Area minima: 600 m?2
10% a 30% L. , .

e Testada minima: 15 m e Testada minima: 18 m

« Area minima: 1.000 m?2 ) L.
. , L ¢ Area minima: 1.500 m?
30% a 35% ¢ Area construida maxima:

20% do lote

e Testada minima: 25 m

e Area minima: 1.000 m2 ) L
30% a 45% (LC ) , L ¢ Area minima: 1.500 m?2
¢ Area construida maxima: L
2.493/2021) e Testada minima: 25 m
20% do lote

Observacoes importantes:
o A testada refere-se a frente minima do lote.

e Na Macro-zona Urbana Sede com declividade entre 30-45%, a area construida nao
pode ultrapassar 20% da area do lote.




3.4 Infraestrutura Obrigatdria

Todo loteamento deve incluir:

+ Rede de Agua Potdvel v/ Rede de Esgoto Sanitario (com

tratamento, se necessario)

v/ Drenagem Pluvial v/ Rede de Energia Elétrica

v/ Pavimentacao e lluminacao das Vias

| 4. Sistema Viario

4.1 Larguras Minimas das Vias

Tipo de Via Largura Padrao Largura (Loteamentos Sociais)
Principal 15,50 m 12m

Coletora 13 m 10 m

Local 10 m 8m

Pedestres 3m -

4.2 Outras Exigéncias

Declividade das

vias

0,5% a 7% (15%
para vias locais)

Cruzamentos

Raio minimo de 3
m (1,5 m para
loteamentos
sociais)

Vias sem saida

Praca de retorno
(didmetro minimo
de 14 m; 10 m
para loteamentos
sociais)

Calcadas

Largura minima de
1,50 m (1 m para
loteamentos
sociais) e
declividade

transversal de 3%



| 5. Condominios por Unidades Autonomas

Requisitos Basicos

© Gleba Mdxima: 20.000 m?
® Area minima por unidade: 200 m? (frente = 10 m)
® Areas Comuns: = 35% da gleba (Jardins, lazer)

() Estacionamento: 1 vaga por unidade

@ Dicas Importantes

Os condominios por unidades autdnomas diferem dos loteamentos tradicionais
por:

e Possuirem areas de uso comum privativas dos condéminos

e Terem administracdo propria para manutencdo das areas comuns

e Nao transferirem areas ao poder publico (exceto em casos especificos)

Atencao: Mesmo sendo condominio fechado, deve-se respeitar todas as normas
urbanisticas e ambientais aplicaveis aos loteamentos.

| 6. Documentacao para Aprovacao

6.1 Encaminhamento a Prefeitura

Toda documentacao obtida nas etapas anteriores, juntamente com o projeto de parcelamento,
devera ser encaminhada a Prefeitura Municipal, responsavel pela aprovacao do parcelamento.
O pedido de aprovacao deve ser feito pelo interessado, acompanhado dos seguintes
documentos (podendo variar conforme o municipio):



Documentos Obrigatdrios

[ Documentacio Basica

v Requerimento do interessado ou
representante legal

v/ Procuracao com firma reconhecida
v/ Certidao de Inteiro Teor atualizada

v Comprovante de pagamento de tributos
municipais (Ultimos 5 anos)

v Cronograma de execucao das obras (prazo
maximo: 4 anos)

v Projeto de terraplenagem (obrigatdrio se
houver cortes/aterros)

&) Memorial Descritivo do Empreendimento

Assinado pelo proprietario e responsavel técnico

Deve conter:

+ Descricao do parcelamento e zoneamento

+ Condicoes urbanisticas e limitacoes dos

lotes

Q0 Planta do Projeto

Escala 1:1.000 ou 1:500, assinada pelo proprietario e

responsavel técnico

Conteudo minimo:

v

v

v

v

v

Endereco e delimitacao exata da gleba
Nomes dos confrontantes

Quadro de areas e curvas de nivel (metro em
metro)

Lotes, quadras, sistema viario (com
estaqueamento)

Zonas de uso, areas publicas e "non
aedificandi"
Perfis longitudinais, sistema de drenagem,

guias/sarjetas, pavimentacao

Anotacao de Responsabilidade Técnica (ART)
do projeto

+ Areas publicas a serem transferidas ao

municipio

v Equipamentos urbanos e comunitarios

existentes



Apresentacao da carta de viabilidade

Concessionarias de saneamento Concessionaria de energia elétrica

basico ® Deve ser solicitada carta de viabilidade

® O empreendedor deve solicitar via técnica para fornecimento de energia

oficio, com dados do empreendimento e o O projeto da rede pode ser elaborado
contato pela concessionaria ou por terceiros

© A carta de viabilidade sera exigida nas (com aprovacdo prévia quando feito por

etapas de licenciamento ambiental e terceiros)

aprovacao municipal

o Caso a CESAN informe inviabilidade
técnica, devem ser apresentadas
propostas alternativas em conformidade
com as normas técnicas

Importante: Esta cartilha é um guia resumido. Consulte sempre a legislacdo municipal e

estadual vigente.

PREFEITURA DE SANTA MARIA DE JETIBA Ry Contato: (27) 99798-7144

SECRETARIA DE OBRAS E INFRAESTRUTURA &3 Email: obras@pmsmj.es.gov.br

Este documento serve como guia informativo e ndo substitui a consulta a legislacdo vigente e aos 6rgaos
competentes.



https://wa.me/5527997987144



