MANUAL DE ORIENTACAO
PARA APROVACAO DE
PROJETOS HABITACIONAIS

SECRETARIA DE ESTADO DA
HABITACAO




SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

1. APROPRIAGAO FiSICA DE GLEBAS URBANAS:

1.1. PARCELAMENTO DO SOLO (Lei Federal n2 6.766/79, alterada pela
Lei Federal n2 9.785/99)

+ MODALIDADES ) LOTEAMENTO
BE) DESMEMBRAMENTO

1.2. CONDOMINIOS (Lei Federal n2 4.591/64)

e MODALIDADES » HORIZONTAL
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SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

2. CONDIGCOES PARA O PARCELAMENTO DO SOLO URBANO:

2.1. INSERCAO URBANA

‘ ZONA URBANA

EEEE) ZONA DE EXPANSAO URBANA

‘ ZONA DE URBANIZACAO

ESPECIFICA (Definida pelo
Plano Diretor ou Aprovada
por Lei Municipal)
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SECRETARIA DE ESTADO DA HABITACAO

2. CONDICOES PARA O PARCELAMENTO DO SOLO URBANO:
2.2. RESTRICOES AO PARCELAMENTO DO SOLO URBANO:

TERRENOS ALAGADICOS E SUJEITOS AS INUNDACOES;

TERRENOS QUE TENHAM SIDO ATERRADOS COM
MATERIAL NOCIVO A SAUDE PUBLICA;

TERRENOS COM DECLIVIDADE IGUAL OU SUPERIOR A 30%;

‘ TERRENOS ONDE AS CONDICOES GEOLOGICAS NAO

ACONSELHAM A EDIFICACAO;

AREAS DE PRESERVACAO ECOLOGICA OU
NAQUELAS ONDE A POLUICAO IMPECA CONDICOES
SANITARIAS SUPORTAVEIS, ATE A SUA CORRECAO.
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$I& SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

3. CONDOMINIOS HABITACIONAIS:

3.1. MODALIDADES:

‘ CONDOMINIOS HORIZONTAIS :

- UNIDADES HABITACIONAIS TERREAS;
- UNIDADES HABITACIONAIS ASSOBRADADAS;
- UNIDADES HABITACIONAIS SOBREPOSTAS

mE==) CONDOMINIOS VERTICAIS :
- EDIFICIOS DE APARTAMENTOS.

B cONDOMINIOS MISTOS
- UNIDADES HABITACIONAIS TERREAS
JUNTAMENTE COM EDIFiCIOS DE
APARTAMENTOS.
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# SECRETARIA DE ESTADO DA HABITACAO

4. PRINCIPAIS DOCUMENTOS SOLICITADOS PELA S.H.:

B. 3 COPIA DO PARECER DE VIABILIDADE, EMITIDO PELA
CETESB - 1 VIA;

‘ B. 5 COPIA DA CERTIDAO ATUALIZADA DA MATRICULA OU
TRANSCRIGAO DO IMOVEL - 1 VIA;

‘ B. 6 PLANTA DE LOCALIZACAO -1 VIA;

‘ B. 7 COPIA DA CERTIDAO DE CONFORMIDADE DA
PREFEITURA MUNICIPAL, VINCULADA AO PROJETO
URBANISTICO -1 VIA;

‘ B. 8 MEMORIAL DESCRITIVO E JUSTIFICATIVO DO
EMPREENDIMENTO — 1 VIA;
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$I& SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

4. PRINCIPAIS DOCUMENTOS SOLICITADOS PELA S.H.:

B. 9 PROJETO URBANISTICO VINCULADO A
CERTIDAO DE CONFORMIDADE DA PREFEITURA
MUNICIPAL — 2 VIAS;

B. 10 LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO - 1 VIA;

B. 11 PROJETO DE TERRAPLENAGEM — 1 VIA;

B. 12 PROJETO DE DRENAGEM -1 VIA;

12108

B. 13 COPIA DAS ARTS OU RRTS RECOLHIDAS
(LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO,
LAUDOS E PROJETOS) — 1 VIA.
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(N SECRETARIA DE ESTADO DA HABITACAO

5. DETALHAMENTO GENERICO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS E CONDOMINIOS)

‘ B. 5 CERTIDAO ATUALIZADA DA MATRICULA OU
TRANSCRICAO DO IMOVEL (ANEXO 6):
- Certidao de Propriedade, atualizada (90 Noventa
dias), emitida pelo Cartdrio de Registro de
Imdveis, contendo a descrigao do imdvel objeto
do empreendimento.

‘ B. 6 PLANTA DE LOCALIZACAO (ANEXO 7):

- Sistema Cartografico Metropolitano - SCM (escala
1:10.000);

- Plano Cartografico do Estado de Sao Paulo
(escala 1:10.000);

- Carta do Instituto Geografico e Cartografico —
IGC;

- Planta oficial adotada pela Prefeitura Municipal.
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(N SECRETARIA DE ESTADO DA HABITACAO

5. DETALHAMENTO GENERICO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS E CONDOMINIOS)

B. 7 CERTIDAO DE CONFORMIDADE (ANEXO 8),
INFORMANDO:

a) Se gleba se insere em area urbana ou de
expansao urbana;
b) Utilizagao da gleba (ou nao) para depdsito de lixo
ou de produtos que possam trazer riscos a
saude dos futuros moradores;
c) Existéncia (ou nao) de problemas geotécnicos;
e) Existéncia (ou nao) de Lei Municipal ou Plano
Diretor aprovado apds a Lei Federal n2 9785/99;
f) Existéncia (ou ndo) Lei Municipal ou Plano
Diretor aprovado que exige faixas “non
aedificandis”.
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1 SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

5. DETALHAMENTO GENERICO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS E CONDOMINIOS)

‘ B. 7 CERTIDAO DE CONFORMIDADE (ANEXO 8),
INFORMANDO:

g) A zona em que se insere a gleba
(residencial/industrial/comercial/mista),
conforme legislagao municipal;

h) Que as vias projetadas do empreendimento que
nao se articulam com vias oficiais (existentes ou
projetadas) e que nao sao dotadas de baldes de
retorno, sao necessarias para o implemento das
diretrizes viarias municipais;

i) Que o loteamento possui acesso por vias oficiais
(implantadas ou projetadas).

10
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(N SECRETARIA DE ESTADO DA HABITACAO

5. DETALHAMENTO GENERICO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS E CONJUNTOS
HABITACIONAIS)

‘ B. 8 MEMORIAL DESCRITIVO E JUSTIFICATIVO DO
EMPREENDIMENTO, INFORMANDO:

| — Identificacao
e Nome Oficial do Empreendimento;
¢ Municipio;
¢ Proprietario;
¢ Responsavel Técnico pelo Projeto
Urbanistico;
e Area da Gleba (m2);
¢ Enderec¢o da Gleba;
¢ Distancia aproximada do centro do
Municipio;
e Acessos oficiais principais.

11


Presenter
Presentation Notes
SECRETARIA DA HABITAÇÃO



BB SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

5. DETALHAMENTO GENERICO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS E CONJUNTOS
HABITACIONAIS)

‘ B. 8 MEMORIAL DESCRITIVO E JUSTIFICATIVO DO

EMPREENDIMENTO, INFORMANDO:

Il — Descricao da Gleba
e Areas vulneraveis (alagadicas, aterradas,
declividades acentuadas,
geologicamente frageis);
¢ Valor paisagistico natural (grotas, nascentes,
vegetacao etc.);
¢ Corpos d’agua;
¢ Vales secos e linhas de drenagem natural;
¢ Declividades predominantes;
¢ Existéncia de rodovias, ferrovias, adutoras,
interceptores/emissarios,
redes de transmissao de energia e respectivas
faixas de dominio;
¢ Usos anteriores (depdsito de lixo, industria,
agricultura, etc.).



Presenter
Presentation Notes
SECRETARIA DA HABITAÇÃO



} SECRETARIA DE ESTADO DA HABITACAO

5. DETALHAMENTO GENERICO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS E CONJUNTOS
HABITACIONAIS)

‘ B. 8 MEMORIAL DESCRITIVO E JUSTIFICATIVO DO

EMPREENDIMENTO, INFORMANDO:

Il — Caracterizacao do Loteamento ou
Desmembramento
1. Quadro - Distribuicao dos lotes por tipo de
uso;
2. Quadro de Areas;
3. Quadro do Sistema Viario.

OBS.: NO CASO DE CONJUNTOS HABITACIONAIS:
n? de habitagoes térreas ;
n? de blocos de edificios;
n? de pavimentos;
-Area privativa das unidades habitacionais autdbnomas;
-- Area de outras edificac¢des;
- Area total construida do empreendimento;
- Area total de terreno.

13
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&R SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

5. DETALHAMENTO GENERICO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS E CONJUNTOS
HABITACIONAIS)

‘ B. 9 PROJETO URBANISTICO :

- Escala 1:1.000;

- Delimitagao grafica do perimetro da area;

- Nomes dos proprietarios das areas vizinhas;

- Curvas de nivel de metro em metro, com
determinacao de cota a cada 5 metros;

- Norte magnético (NM) ou norte verdadeiro (NV);

- Estaqueamento nas vias projetadas (20m.);

- Delimitacao e denominagao das areas publicas e
non aedificandi;

- Indicagao do sentido de escoamento das aguas
pluviais.

- Indicagao nos cruzamentos das vias publicas, dos
raios de curvatura e seu desenvolvimento.

- Indicagao das larguras das ruas e pragas de retorno.

- Indicagao das ruas adjacentes que se articulam com

o loteamento.
14
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$& SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

5. DETALHAMENTO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS E CONJUNTOS HABITACIONAIS)

‘ B. 9 PROJETO URBANISTICO :

- Indicagao das faixas nao edificaveis sob as linhas de
alta tensao, adutoras, coletoras de esgoto,
oleodutos ou gasodutos;

- Indicagao das porgoes territoriais Remanescentes.
- Indicagao de tanques, reservatdrios de detencao, e
demais elementos construidos, acima ou abaixo

do nivel do solo;

- Indicacao de lagoas de detencao, que se
configurem como depressoes topograficas, e nao
como elementos construidos;

15
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&R SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

5. DETALHAMENTO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS)

‘ B. 9 PROJETO DE DESMEMBRAMENTO :

- Projeto em escala 1:1.000, sendo aceitas outras

escalas, caso necessario.

- Projeto demonstrando no minimo a “Situagao

Atual” e a “Situacao Pretendida”;

- Endereco, delimitagcao da gleba, confrontantes,
qguadro de areas, curvas de nivel de metro em
metro, norte, lotes, medidas das linhas perimetrais
dos lotes, da gleba e das areas publicas, vias
publicas oficiais existentes, confrontantes a area;

- Indicagao do sentido de escoamento das aguas
pluviais.

- Indicagao das faixas nao edificaveis, oleodutos ou
gasodutos, faixas de dominio publico das rodovias
e ferrovias.
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5. DETALHAMENTO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS)

I} SECRETARIA DE ESTADO DA HABITACAO

‘ B. 9 PROJETO URBANISTICO (QUADRO DE AREAS -

LOTEAMENTOS):
QUADRO DE AREAS
Especificacdo Area (m?) %
1 Area dos lotes (nUmero total de lotes)
2 Total de areas publicas
2.1 [Sistema Viario
59 Areas Institucionais (Equipamentos
urbanos e comunitarios)
2.3 Espacos livres de uso publico
2.3.1 |Areas Verdes
2.3.2 |Sistemas de Lazer
3 Outros
4 Area Loteada 100
5 Area Remanescente (Especificar)
6 Total da Gleba

17
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$I& SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

5. DETALHAMENTO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS)

‘ B. 9 PROJETO URBANISTICO (QUADRO DE AREAS -

DESMEMBRAMENTOS):
QUADRO DE AREAS
Especificacdo Area (m?) %
1 Area dos lotes (nUmero total de lotes)
2 Total de areas publicas
51 Areas Institucionais (Equipamentos
urbanos e comunitarios)
2.2 Espacos livres de uso publico
2.2.1 |Areas Verdes
2.2.2 |Sistemas de Lazer

18
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{l SECRETARIA DE ESTADO DA HABITACAO
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5. DETALHAMENTO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS)

‘ B. 9 PROJETO URBANISTICO — LOTEAMENTOS (QUADRO
DE DISTRIBUICAO DE LOTES POR TIPO DE USO):

NATUREZA DO LOTEAMENTO

Lotes NUmero Area (m?) %

Lotes Residenciais

Lotes Comerciais

Total 100

19


Presenter
Presentation Notes
SECRETARIA DA HABITAÇÃO



<=
\
N
Y,

R LD v ""
Wil %
CON A

B L
o) 4
Jita”FIANY

ik

5. DETALHAMENTO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS)

SECRETARIA DE ESTADO DA HABITACAO

‘ B. 9 PROJETO URBANISTICO — LOTEAMENTOS (QUADRO

DE ESPECIFICACAO DO SISTEMA VIARIO):

SISTEMA VIARIO

Identificagdo das vias
(Nome, niumero)

Largura do leito
carrocavel (m)

Largura do Passeio

(m)

Declividade
Maxima (%)

Tipo de
revestimento
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$I& SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

5. DETALHAMENTO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS)

‘ B. 9 PROJETO URBANISTICO (QUADRO DE AREAS -
CONDOMINIOS):

QUADRO DE AREAS

Especificacdo Area (m?)
1 Area total do terreno
5 Area total construida do
empreendimento
51 Area construida das unidades

habitacionais (nUmero de unidades)
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$I& SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

5. DETALHAMENTO DOS DOCUMENTOS (CONDOMINIOS)

‘ B. 9 PROJETO DE CONDOMINIOS :

- Delimitagao grafica das areas de uso privativo (em
linha tracejada), das unidades habitacionais, das
areas de uso comum, das vias de circula¢do interna
e areas non aedificandi.

22
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S SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

5. DETALHAMENTO GENERICO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS E CONDOMINIOS)
‘B. 11 PROJETO DE TERRAPLENAGEM :

- Planta em escala 1:1.000, utilizando como base o
Projeto Urbanistico, contendo:

e Curvas de nivel de metro em metro;

¢ Estaqueamento das vias a cada 20 metros;

¢ Tracado das cristas e saias dos taludes de
corte e aterro projetados;

¢ Indicacao do sentido do escoamento das
aguas pluviais nas vias e nas quadras.

23
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$I& SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

5. DETALHAMENTO GENERICO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS E CONDOMINIOS)
‘B. 11 PROJETO DE TERRAPLENAGEM :

- Planta em escala 1:1.000, utilizando como base o
Projeto Urbanistico, contendo:
e Curvas de nivel de metro em metro;
¢ Estaqueamento das vias a cada 20 metros;
¢ Tracado das cristas e saias dos taludes de
corte e aterro projetados;
¢ Indicacao do sentido do escoamento das
aguas pluviais nas vias e nas quadras;
- Perfis Longitudinais das Vias de Circulagao;
- Perfis Transversais das Vias de Circulagao;
- Planta de Terraplenagem para Curvas de Nivel
Modificadas.
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$I& SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

5. DETALHAMENTO GENERICO DOS DOCUMENTOS (PARCELAMENTOS E CONDOMINIOS)

‘B. 12 PROJETO DE DRENAGEM :

- Planta em escala 1:1.000, utilizando como base o
Projeto Urbanistico, contendo:

e Indicacao grafica das estruturas de captagao e
transporte;

¢ Indicac¢ao grafica das estruturas de disposicao
final como escadas hidraulicas, dissipadores de
energia, tubulacgao, etc.;

¢ Indicacao do sentido de escoamento das aguas
pluviais nas ruas e quadras;

e Secoes transversais das vias usadas nos
calculos, com o devido dimensionamento;

25
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{l SECRETARIA DE ESTADO DA HABITACAO

6. EQUIVOCOS FEQUENTES QUE CULMINAM EM EXIGENCIAS TECNICAS

Projetos que mesclam apropriacdes fisicas regidas por legislacdes
distintas (condominios e parcelamentos do solo);

Projetos de parcelamento do solo inseridos em areas rurais;

Projetos de parcelamento do solo que apresentam porc¢des territoriais
com restricdes a ocupacdao (declividades acentuadas, terrenos
inundaveis ou com caracteristicas geoldgicas instaveis, terrenos com
previsdo de ocupacdo em areas de preservacdo ambiental, etc.);
Matriculas de Registro de Imdveis incompleta ou desatualizadas
(superior a 3 meses);

Planta de Localizacdo sem a indicacao do perimetro da gleba;

Certidao de Diretrizes ao invés de Certiddao de Conformidade;

26
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® SECRETARIA DE ESTADO DA HABITACAO

6. EQUIVOCOS FEQUENTES QUE CULMINAM EM EXIGENCIAS TECNICAS

7. Projeto urbanistico sem a vinculacdo com a Certidao de
Conformidade;

8. Projeto de terraplenagem elaborado sob outra base que nédo a
urbanistica, sem aindicacao e detalhamento de seus elementos
basicos (taludes, curvas de nivel modificadas, sentido de
escoamento de aguas pluviais, etc.) e sem memorial descritivo;

9. Projeto de drenagem elaborado sob outra base que nao a
urbanistica, sem aindicacao das curvas de nivel e sem o
detalhamento de seus elementos basicos (estruturas de captacao,
transporte e disposicao final das aguas pluviais, etc.) e sem

memorial descritivo;
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&R SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

6. EQUIVOCOS FEQUENTES QUE CULMINAM EM EXIGENCIAS TECNICAS

10. Ocupacéo de areas de terceiros com taludes ou com estruturas
de drenagem, sem a devida autorizacao e concordancia dos projetos,
por parte dos proprietarios das mesmas;

11. Falta de anuéncia das concessionarias de energia elétrica e das
responsaveis pela gestao das rodovias, em relacao a ocupacao de
porcdes territoriais com vias projetadas e/ou outros elementos;

12. ART ou RRT sem o devido recolhimento;

13. Projetos e memoriais descritivos sem as assinaturas dos autores
e responsaveis técnicos pelos mesmos;

14. Representacao grafica equivocada das delimitacdes das areas de

uso privativo nos condominios horizontais;

28


Presenter
Presentation Notes
SECRETARIA DA HABITAÇÃO



!
i

’:D
S
ik N

E\‘I “.fl s

{ Sl 102 )

o1y, ST o0
) 3

—
Sitia AN,
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6. EQUIVOCOS FEQUENTES QUE CULMINAM EM EXIGENCIAS TECNICAS

15. Projeto urbanistico sem de indicacao das bacias ou reservatorios
de detencao e muros de arrimo;

16. Definicdo e detalhamento das bacias ou reservatorios de
detencéao;

17. Projeto urbanistico com a indicacao de porcdes territoriais com
usos e finalidades distintas (sistemas de lazer/areas verdes);

18. Generalizacao das areas destinadas para equipamentos
(comunitarios ou urbanos) como “Areas Institucionais”;

19. Indicacao das vias oficiais adjacentes a gleba,;

20. Quadros de Areas, da Natureza do loteamento e da especificacdo

do sistema viario incompletos ou equivocadamente preenchidos;
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® SECRETARIA DE ESTADO DA HABITACAO

6. EQUIVOCOS FEQUENTES QUE CULMINAM EM EXIGENCIAS TECNICAS

14. Projeto urbanistico sem de indicacao das bacias ou reservatorios
de detencéo;

15. Definicdo e detalhamento das bacias ou reservatorios de
detencéao;

16. Projeto urbanistico com a indicacao de porcdes territoriais com
usos e finalidades distintas (sistemas de lazer/areas verdes);

17. Generalizacado das areas destinadas para equipamentos
(comunitarios ou urbanos) como “Areas Institucionais”;

Indicacao das vias oficiais adjacentes a gleba,;

18. Quadros de Areas, da Natureza do loteamento e da especificacdo

do sistema viario incompletos ou equivocadamente preenchidos;
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£ SECRETARIA DE ESTADO DA HABITAGAO

FIM
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