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NOME DO CURSO: Licenciamento de Obras e Legislacdo Urbanistica

O curso de Licenciamento de Obras e Legislacdo Urbanistica oferece uma
visdo técnica abrangente sobre as diretrizes regulatorias, normas de
parcelamento do solo e procedimentos administrativos municipais. Com
foco no alinhamento entre diretrizes técnicas de projeto, sustentabilidade
e conformidade juridica, a capacitacdo instrui sobre a aplicacdo do
Estatuto da Cidade, legislacdo de zoneamento, regramento ambiental e
codigo de obras. Aprenda a estruturar processos de aprovacdo de
projetos, emitir alvaras e gerenciar a regularizacdo fundiaria e imobiliaria

com maxima precisao e eficiéncia.

#licenciamento #legislacaourbanistica #alvaradeconstrucao #planodiretor
#direitourbanistico #projetosarquitetonicos #regularizacaofundiaria

#codigoobras #zoneamento #gestaourbana
O QUE VOCE VAI APRENDER:

Interpretar e aplicar os instrumentos fundamentais do Direito Urbanistico

e do Estatuto da Cidade em processos de licenciamento.

Analisar parametros urbanisticos essenciais, tais como taxa de ocupacéao,
coeficiente de aproveitamento, taxa de permeabilidade e recuos

obrigatérios.

Instruir @ acompanhar processos administrativos para expedicdo de

alvaras de construcéo, reforma, ampliacdo e demolicao.

Elaborar Estudos de Impacto de Vizinhanca e gerenciar condicionantes

ambientais em projetos de médio e grande porte.
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Compreender os procedimentos de parcelamento do solo urbano,

incluindo diretrizes para loteamentos e desmembramentos.

Aplicar os conceitos de acessibilidade universal conforme normas técnicas

e leis vigentes na elaboracéo e analise de projetos.

Conduzir processos de regularizacdo fundiaria urbana e regularizacéo

fisica de edificacbes existentes.

Atuar na gestéo de conformidade e fiscalizagao de obras, mitigando riscos

de embargo, autuacdes e sanc¢des administrativas.
PUBLICO-ALVO:

Engenheiros civis, arquitetos e urbanistas que atuam no desenvolvimento,

analise e aprovacao de projetos edilicios e urbanos.

Consultores técnicos e gestores imobiliarios responsaveis pelo fluxo

regulatério de novos empreendimentos.

Servidores publicos e analistas técnicos atuantes em secretarias

municipais de planejamento, urbanismo e meio ambiente.

Advogados especialista em Direito Imobiliario e Urbanistico envolvidos em

procedimentos de licenciamento e regularizacdo de imoveis.

Estudantes de graduacdo e poés-graduacdo das areas de engenharia,

arquitetura e direito que buscam especializacao técnica.
Modulo 1: Fundamentos do Direito Urbanistico e Ordem Constitucional

Aula 1.1: Competéncia Legislativa e Ordem Urbanistica Constitucional
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A Constituicdo Federal de 1988 estabelece a divisdo de competéncias
administrativas e legislativas entre os entes federativos no que tange ao
desenvolvimento urbano. O artigo trinta atribui aos municipios a
responsabilidade de promover o adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupagao
do solo urbano. Paralelamente, a competéncia para legislar sobre direito
urbanistico é concorrente entre Unidao, Estados e Distrito Federal, cabendo
a Unido a edicdo de normas gerais que balizam o planejamento das

cidades.

O entendimento dessa estrutura juridica é indispensavel para a instrucao
correta de processos de licenciamento edilicio. Quando um profissional
elabora uma peca técnica ou submete um projeto a aprovacgdao, ele deve
observar a hierarquia das normas, identificando como a legislacéo
municipal se articula com as diretrizes estaduais e federais. O desrespeito
a essa cadeia normativa pode acarretar a nulidade de atos administrativos,
como a emissao indevida de licencas, gerando inseguranca juridica para

o empreendedor e responsabilidade técnica para o autor do projeto.
Aula 1.2: O Estatuto da Cidade e as Diretrizes da Politica Urbana

A Lei Federal dez mil duzentos e cinquenta e sete de dois mil e um,
conhecida como Estatuto da Cidade, regulamenta os artigos cento e
oitenta e dois e cento e oitenta e trés da Carta Magna, estabelecendo as
diretrizes gerais da politica urbana nacional. O diploma legal define que a
gestdo da cidade deve focar na garantia do direito a cidades sustentaveis,
compreendendo o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento
ambiental, a infraestrutura e aos servicos publicos. Essa lei consolida a
obrigatoriedade da ordenacéo e do controle do uso do solo para evitar

distor¢des no crescimento urbano.
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A aplicacéo pratica do Estatuto da Cidade nos processos de licenciamento
manifesta-se através da obrigatoriedade do cumprimento das diretrizes do
plano diretor local. O alinhamento dos projetos edilicios e urbanisticos com
0s objetivos da politica urbana assegura a adequacdo as demandas de
mobilidade, preservacdo ambiental e densidade demografica. Falhas na
observancia desses principios gerais resultam em embargo de
empreendimentos e questionamentos judiciais promovidos por érgaos de
controle, inviabilizando a execuc&o de projetos n&do alinhados com o

planejamento regional.
Aula 1.3: Funcéao Social da Propriedade Urbana

O principio constitucional da funcéo social da propriedade orienta que o
direito de propriedade imobiliaria ndo é absoluto, devendo ser exercido em
harmonia com o bem-estar coletivo. No contexto urbanistico, uma
propriedade atende a sua funcdo social quando cumpre as exigéncias
fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor
municipal. Isso implica que a faculdade de edificar e utilizar o solo esta
condicionada ao atendimento de parametros construtivos, ambientais e de

vizinhanca fixados pelo poder publico municipal.

Do ponto de vista operacional, a funcdo social atua como elemento
limitador e norteador do direito de construir. O projetista deve compreender
gue o licenciamento de uma obra representa a outorga municipal que
atesta que a edificacdo pretendida respeita a coletividade e n&do gera
sobrecarga indevida na infraestrutura urbana. A inobservancia desse
equilibrio acarreta penalidades progressivas, como a aplicagdo do Imposto
Predial e Territorial Urbano progressivo no tempo, desapropriacdo com
pagamento em titulos e o indeferimento de pedidos de licenciamento de

uso e ocupacéao.
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Aula 1.4: O Exercicio do Poder de Policia no Meio Urbano

O poder de policia administrativo é a faculdade atribuida ao Poder Publico
para restringir e condicionar a liberdade e a propriedade privadas em prol
do interesse publico. No ambito urbanistico, este poder manifesta-se no
regramento do direito de construir, na fiscalizagdo das construgcdes e na
aplicacdo de sancdes a obras irregulares. O licenciamento €, por natureza,
um ato administrativo vinculado por meio do qual a administracao certifica

gue o projeto atende a todas as imposicoes legais vigentes.

Na rotina da aprovacao de projetos, a atuacdo do poder de policia exige
do profissional de engenharia e arquitetura rigor no cumprimento de
prazos, documentacdes e especificacdes técnicas. A fiscalizacao
municipal atua no monitoramento da execucdo da obra, verificando a
correspondéncia exata entre o projeto aprovado e o espaco fisico
construido. Proceder com alteracdes de projeto sem prévia anuéncia da
prefeitura constitui infracdo grave, sujeitando a obra ao auto de infracéo,

embargo, aplicacdo de multas e até a ordem de demolicéo.
Aula 1.5: Responsabilidade Técnica e Atores do Licenciamento

O processo de licenciamento de obras envolve multiplos atores, cada qual
com atribuicbes e responsabilidades juridicas e operacionais bem
delimitadas. O proprietario do imével responde pelo dominio e legalidade
da posse; o autor do projeto assume a responsabilidade pela exatiddo das
medidas, calculos e atendimento as normas urbanisticas e de
acessibilidade; o responsavel técnico pela execug¢do da obra responde
pela fiel materializacdo do projeto aprovado e pela seguranca do canteiro.
O agente publico, por sua vez, atua como verificador da conformidade

legal do processo.
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A correta emissdo da Anotacdo de Responsabilidade Técnica ou do
Registro de Responsabilidade Técnica é precondicdo indispensavel para
o protocolo de qualquer pedido de licenca. A falsidade ideologica em
plantas, a omissao de detalhes do entorno ou a prestacéo de informacdes
inveridicas acarretam sancfes éticas nos conselhos profissionais de
classe, além de processos civis e criminais. E essencial que haja
alinhamento contratual claro entre empreendedores e profissionais para
assegurar que a instrugao processual reflita com preciséo as condi¢des do

imoével e da construcéo.
Modulo 2: Instrumentos de Planejamento e Ordenamento Territorial
Aula 2.1: O Plano Diretor Municipal como Instrumento Basilar

O Plano Diretor € o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
expansao urbana, obrigatério para municipios com mais de vinte mil
habitantes, integrantes de regiées metropolitanas ou inseridos em areas
de especial interesse turistico e ambiental. Elaborado com a patrticipacao
popular, ele define as diretrizes para o crescimento ordenado da cidade,
delimitando as zonas de expansdo, 0s eixos de adensamento e as
diretrizes ambientais e de mobilidade. O diploma orienta diretamente a

elaboracdo do zoneamento e do cédigo de obras local.

A consulta detalhada ao Plano Diretor constitui o primeiro passo técnico
no desenvolvimento de qualquer empreendimento imobiliario. O
profissional deve extrair do texto da lei e de seus mapas anexos as
macrodiretrizes aplicaveis a gleba ou lote em analise, identificando
incentivos ou restricdes territoriais. Negligenciar a leitura do Plano Diretor

pode levar ao planejamento de edificacdes incompativeis com a vocacgao
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da zona urbanistica, resultando em retrabalho substancial na fase de

concepcao arquitetdnica.
Aula 2.2: Legislacéo de Uso e Ocupacéao do Solo

A Lei de Uso e Ocupacéo do Solo municipal detalha a divisdo do territério
em zonas, qualificando os usos permitidos, tolerados, incentivados e
proibidos para cada regido. Essa norma disciplina a convivéncia entre as
diferentes atividades wurbanas, separando funcbes residenciais,
comerciais, industriais e institucionais com o objetivo de evitar conflitos de
vizinhanca, poluicdo sonora e sobrecarga no trafego viario. O regramento
define ainda as especificidades de adensamento populacional para cada

setor da cidade.

Ao estruturar o licenciamento, o responsavel técnico deve confrontar a
atividade que se pretende instalar com a listagem de usos da zona
correspondente. A analise engloba a identificacdo do Porte e do Nivel de
Incomodidade da atividade, que determinam se o empreendimento exigira
estudos complementares ou adequacgfes especificas de infraestrutura.
Projetar um uso proibido na zona resulta no indeferimento sumario do
processo de licenciamento, impedindo a obtencdo do alvara de

funcionamento da edificacéo.
Aula 2.3: Zoneamento Urbano e Zonas Especiais de Interesse

O zoneamento estabelece a compartimentacdo da cidade em areas com
regras especificas de uso e ocupacédo. Dentre as modalidades destacam-
se as Zonas Especiais de Interesse Social, destinadas a habitacdo de
interesse social e a regularizacdo fundiaria, e as Zonas Especiais de
Preservacdo Cultural ou Ambiental, que visam a conservacdo do

patriménio histérico e ecossistemas sensiveis. Cada zoneamento especial
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impBe condicionantes adicionais que se sobrepdem as regras gerais da

zona em que estédo inseridas.

No desenvolvimento de projetos nessas areas, a equipe técnica deve
aplicar coeficientes e gabaritos diferenciados, alinhados com a protecéo
ou desenvolvimento pretendido para a zona. O licenciamento nestes locais
costuma exigir a tramitacdo por oOrgaos colegiados municipais, como
conselhos de patrim6nio histérico ou de meio ambiente. A falta de
mapeamento prévio das restricbes de zoneamento especial gera
paralisacdo indeterminada do processo administrativo, aumentando 0s

custos financeiros do empreendimento.
Aula 2.4: Outorga Onerosa do Direito de Construir

A Outorga Onerosa do Direito de Construir, também conhecida como solo
criado, € um instrumento que separa o direito de propriedade do direito de
edificar acima do coeficiente de aproveitamento basico fixado para a zona.
Mediante o pagamento de uma contrapartida financeira ao municipio, o
proprietario pode adquirir potencial construtivo adicional até o limite do
coeficiente de aproveitamento maximo estipulado no Plano Diretor. Os
recursos arrecadados alimentam os fundos municipais de

desenvolvimento urbano.

O calculo da outorga onerosa deve ser incorporado aos estudos de
viabilidade econdmica e financeira do projeto imobiliario. O arquiteto ou
engenheiro precisa calcular a area computavel da edificacao, identificar a
diferenca entre o potencial construtivo basico e o pretendido, e aplicar a
férmula matematica municipal que considera o valor venal do terreno e 0s

fatores de interesse social. A incorre¢cdo nesses calculos gera atrasos no
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pagamento e na emissao das guias administrativas, travando o tramite da

aprovacao do projeto.
Aula 2.5: Transferéncia do Potencial Construtivo

A Transferéncia do Potencial Construtivo é o instrumento que autoriza o
proprietario de um imoével urbano a transferir o potencial construtivo ndo
utilizado em seu lote para outro imovel, ou a aliena-lo em hasta publica.
Esse mecanismo € frequentemente aplicado em terrenos atingidos por
tombamento histérico, preservacdo ambiental ou previstos para
implantacdo de equipamentos publicos e obras de sistema viario,
permitindo a compensacao financeira ao proprietario sem a necessidade

de desapropriacdo direta pelo municipio.

Para utilizar o potencial construtivo transferido, o projeto beneficiario deve
estar localizado em zona receptora que admita o adensamento adicional
e respeite os limites do coeficiente maximo. O processo de licenciamento
exige a apresentacdo da Certiddao de Transferéncia de Potencial
Construtivo emitida pelo 6rgdo municipal competente e a averbacédo do ato
no Cartorio de Registro de Iméveis. O descumprimento das regras de

recepcdao invalida a aplicacdo do beneficio no projeto edilicio submetido.
Médulo 3: Parametros Urbanisticos e indices Construtivos
Aula 3.1: Coeficiente de Aproveitamento e Potencial Construtivo

O Coeficiente de Aproveitamento € um nimero que, multiplicado pela area
total do terreno, define a quantidade maxima de metros quadrados que
podem ser construidos em um lote. As legislacées municipais costumam
definir coeficientes minimos, basicos e maximos para cada zona da

cidade. Areas que ndo sdo somadas no célculo do limite construtivo,



,DV& ADLAS CURSOS ONLINE

CURSOS ONLINE www.adlas.com.br

conhecidas como areas ndo computaveis, incluem garagens no subsolo,
varandas dentro de limites especificos e areas técnicas para

equipamentos.

A correta identificacdo das areas computaveis e ndo computaveis é
decisiva na fase do pré-projeto. O arquiteto deve maximizar o uso do lote
estruturando os ambientes de modo a tirar proveito das isencdes
regulamentares permitidas pelo cédigo de obras local. Erros na
guantificacdo dessas areas provocam a revisdo completa das plantas
arquitetdbnicas pela andlise fiscal, estendendo desnecessariamente o

prazo de analise do processo ha prefeitura municipal.
Aula 3.2: Taxa de Ocupacéao e Taxa de Permeabilidade

A Taxa de Ocupacdao representa o percentual da area do terreno que pode
ser ocupado pela projecdo horizontal da edificagéo sobre o solo. Ela limita
o adensamento fisico do lote e garante espaco para circulacéo, iluminagéo
e ventilacdo. Por outro lado, a Taxa de Permeabilidade fixa a porcentagem
minima da area do terreno que deve ser mantida livre de pavimentagao
impermedvel, garantindo a absorcéo e infiltracdo das aguas pluviais no

lencol freatico para mitigar alagamentos urbanos.

Na instrucdo do projeto técnico, a taxa de permeabilidade exige a
apresentacdo de um plano de paisagismo ou detalhamento das superficies
drenantes adotadas, tais como pisos intertravados vazados ou areas
gramadas. A substituicdo indevida de superficies permeaveis por pisos
impermeaveis durante a fase de execugao da obra inviabiliza a concessao
do certificado de conclusdo da edificacdo, sujeitando o infrator ao
refazimento do piso ou a execucdo de caixas de acumulo e retardo pluvial

compensatorias.
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Aula 3.3: Recuos, Afastamentos e Gabarito de Altura

Os recuos e afastamentos correspondem as distancias minimas que a
edificacdo deve manter em relacdo as divisas do terreno, divididos em
recuo frontal, lateral e de fundos. Esses recuos visam garantir a iluminagao
e ventilacdo naturais dos coémodos, a privacidade dos vizinhos e a
seguranca em relacéo a redes elétricas e viarias. O gabarito de altura limita
a altura maxima do prédio, expressa em metros ou em numero de

pavimentos, frequentemente condicionada a largura da via de acesso.

O célculo dos afastamentos deve levar em consideracdo o numero de
pavimentos e a presenca de aberturas de janelas nas fachadas adjacentes
as divisas do lote. Edificacbes sem aberturas podem dispor de regras
diferenciadas de encostamento nas divisas laterais, desde que
autorizadas expressamente pela legislacdo urbanistica aplicavel. A
inobservancia desses afastamentos gera insolugdes arquitetonicas
gravissimas, que nao podem ser regularizadas sem a alteracao fisica ou

demolicdo parcial da estrutura construida.
Aula 3.4: Requisitos de Vagas de Garagem e Estacionamento

A legislacdo urbanistica condiciona o licenciamento de construcdes a
oferta minima de vagas de estacionamento no interior do lote,
correlacionando o nimero de vagas ao uso e a area construida total.
Edificios residenciais plurifamiliares, centros comerciais, hospitais e locais
de reunido de publico possuem exigéncias distintas, prevendo também
proporcdes obrigatorias para vagas acessiveis a pessoas com deficiéncia,

idosos, motocicletas, bicicletas e operacdes de carga e descarga.

No dimensionamento do projeto de garagens, o profissional deve observar

as areas de manobra, as faixas de circulagdo, a inclinacdo maxima das
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rampas de acesso e a altura do pé-direito livre. Garagens mal projetadas
gue inviabilizam a manobra regular de veiculos ou que invadem a faixa de
passeio publico no momento da conversao sao sumariamente indeferidas
pelos analistas urbanisticos. A flexibilizacdo da oferta de vagas exige o
enquadramento do projeto em zonas de incentivo ao transporte coletivo,

conforme previsto no Plano Diretor.

Aula 3.5: Areas de lluminac&o, Ventilagdo e Conforto Ambiental

7

A garantia de salubridade das edificagcdes € regulada por parametros
minimos de ventilacdo e iluminacdo natural para os compartimentos
internos, classificados em habitaveis e ndo habitaveis. O cédigo de obras
estabelece a propor¢cdo minima das aberturas em relacdo a area do piso
de cada comodo, além das dimensdes dos pocos de iluminagcao e prismas

de ventilagcédo verticais para prédios com multiplos pavimentos.

A elaboracéo dos quadros de aberturas e o dimensionamento dos prismas
sdo itens checados obrigatoriamente na analise de projetos. O nao
atendimento as dimensfes minimas compromising a qualidade do ar, a
temperatura e a luz natural nos ambientes internos, impactando o
desempenho térmico e energético do edificio. A utilizacdo de simulacfes
térmicas e projetos integrados de eficiéncia energética auxilia na validagéo

das solucfes adotadas perante as comissdes técnicas municipais.
Modulo 4: Parcelamento do Solo Urbano
Aula 4.1: Regramento Federal do Parcelamento do Solo

O parcelamento do solo urbano no Brasil € regido precipuamente pela Lei
Federal seis mil setecentos e sessenta e seis de mil novecentos e setenta

e nove, que estabelece as normas gerais para as modalidades de
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loteamento e desmembramento. A lei veda expressamente o
parcelamento em terrenos alagadicos, sujeitos a inundacdes, em aterros
sobre material nocivo a saude publica, em terrenos com inclinagdo igual
ou superior a trinta por cento sem estudo geotécnico, ou em areas de

preservacao ecologica e geoldgica.

A instrucdo de processos de parcelamento do solo exige uma analise
prévia e rigorosa da certiddo de matricula do imovel para comprovacao da
cadeia de dominio, evitando o parcelamento em areas em disputa judicial
ou com inconsisténcias cartorarias. A aprovagao exige a apresentacao de
certiddes negativas de 6nus reais e a integracao do projeto com o sistema
viario existente da cidade, garantindo a continuidade das vias publicas e o

acesso aos servigos urbanos fundamentais.
Aula 4.2: Loteamento versus Desmembramento

O loteamento define-se como a divisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com a abertura de novas vias de circulacéo, de logradouros
publicos ou com a ampliagdo, modificacdo ou ampliacdo das vias
existentes. Ja o desmembramento é a divisdo da gleba em lotes com o
aproveitamento do sistema viario oficial existente, sem que haja a abertura
de novas ruas ou o prolongamento das existentes. Ambas as modalidades

exigem dimensdes minimas de lotes e frentes definidas pela lei municipal.

A diferenciagéo entre loteamento e desmembramento dita a complexidade
do processo de licenciamento municipal e ambiental. Enquanto o
desmembramento apresenta um tramite simplificado devido a presenca de
infraestrutura viaria prévia, o loteamento impde a doacéo obrigatdria de
areas publicas para a prefeitura municipal. Estas areas englobam o

sistema de circulagcdo, implantacdo de equipamentos urbanos e



,DV& ADLAS CURSOS ONLINE

CURSOS ONLINE www.adlas.com.br

comunitarios, além de espacos livres de uso publico, cuja proporcéo é

definida em funcéo da densidade populacional prevista.
Aula 4.3: Exigéncias de Infraestrutura Basica

Para que um projeto de parcelamento do solo seja aprovado e receba o
alvard de execucdo, a legislacdo exige a concepcdo e a implantacao
completa da infraestrutura basica. Esta infraestrutura é composta pelos
equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, redes de
esgotamento sanitario, rede de abastecimento de agua potavel, redes de
energia elétrica e iluminacdo publica, vias de circulacdo pavimentadas e

solucdes de esgotamento de efluentes domesticos.

A aprovacao do projeto de parcelamento exige a obtencao de diretrizes
fornecidas pelas concessionarias publicas de agua, esgoto e energia
elétrica. O empreendedor deve submeter os projetos complementares de
engenharia a cada uma dessas entidades antes da aprovacao final na
prefeitura municipal. A execucdo das obras de infraestrutura é garantida
mediante um cronograma fisico-financeiro associado a uma caucéao de
lotes ou fianca bancaria prestada pelo loteador ao municipio para

resguardar o interesse publico.
Aula 4.4: Desdobro, Unificacdo e Remembramento de Lotes

O desdobro consiste no fracionamento de um lote originario do
parcelamento regular para a formacdo de novos lotes, desde que as
parcelas resultantes atendam as dimensfes minimas exigidas pelo
zoneamento local. O remembramento ou unificacéo é o processo inverso,
em gue dois ou mais lotes contiguos sao fundidos para formar um Unico

lote de maior area. Essas alteragdes no desenho fundiario urbano
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demandam aprovacdo prévia da prefeitura e averbacdo na matricula

imobiliaria.

O profissional responsavel deve conferir as dimensdes reais de campo
com os dados constantes na matricula do imével antes de elaborar a
planta de desdobro ou unificacdo. Divergéncias entre a é&rea fisica
encontrada no levantamento topografico e a area registrada geram a
exigéncia de retificacdo de area cartoraria antecedente ao licenciamento
do parcelamento. A unificacdo de lotes € estrategicamente utilizada para
viabilizar projetos de grande porte que demandam testadas e areas de

terreno superiores as de lotes isolados.
Aula 4.5: Aspectos Cartordrios e Registro de Iméveis

A eficacia juridica do licenciamento de um parcelamento do solo
concretiza-se apenas com a averbacéo e o registro do projeto aprovado
no Cartorio de Registro de Imoveis competente. A Lei seis mil setecentos
e sessenta e seis estabelece o prazo peremptério de cento e oitenta dias
para que o loteador submeta o projeto aprovado pela prefeitura ao registro

imobiliario, sob pena de caducidade do ato de aprovacao administrativo.

O registro do loteamento exige a autuacao de uma vasta lista documental,
incluindo certidbes de acOes reais, prazos de execucdo das obras de
infraestrutura com termo de garantia, e o historico vintenario do imével.
Uma vez registrado o loteamento, os espacos livres de uso publico, as
pracas e as vias de circulacdo passam integradamente ao dominio publico
municipal. O descumprimento dos tramites cartorarios sujeita o
empreendedor a caracterizacdo do crime contra a administracdo publica

por venda de loteamento clandestino ou irregular.

Moédulo 5: Cdodigos de Obras e Edificacfes
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Aula 5.1: A Funcdo Normativa do Codigo de Obras

O Cadigo de Obras e Edificacbes é a lei municipal que estabelece as
regras técnicas para o projeto, a construcéo, a reforma, a ampliacdo e a
demolicdo de edificagdes no territdrio do municipio. Enquanto a lei de uso
e ocupacdao do solo foca na insercéo da edificacdo na cidade, o cédigo de
obras disciplina as condic¢des internas do prédio, visando garantir critérios
de seguranca, conforto, higiene, salubridade, acessibilidade e

sustentabilidade ambiental da edificacao.

A interpretacdo do Codigo de Obras orienta as decisdes dos analistas
municipais na aprovacao dos projetos arquitetdnicos. O projetista deve
examinar as definicbes técnicas contidas no texto legal para classificar
corretamente os tipos de obras e o enquadramento da edificagcdo. O
desrespeito as normas internas do codigo de obras impossibilita a
obtencdo do habite-se, impedindo a ocupacdo e o uso comercial ou

residencial regular do imével.
Aula 5.2: Classificacédo das Edificacdes e Usos

O Cadigo de Obras categoriza as edificacdes segundo a sua destinagao
funcional e o grau de risco ocupacional. As edificacdes dividem-se em
residenciais, comerciais, industriais, institucionais, de prestacdo de
servicos e de uso misto. Dentro de cada categoria, existem
subclassificacdes que consideram o fluxo de pessoas, a carga de incéndio
e o0 impacto gerado na vizinhanca. EdificacBes geradoras de trafego ou
com grande concentracdo de publico possuem regramentos mais rigidos

de seguranca.

A correta especificagcédo do uso no projeto arquitetdnico é fundamental para

definir os parametros sanitarios, de acessibilidade e de prevencao de
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incéndio exigidos pela legislagdo. Tentar aprovar um projeto com
classificacdo divergente da atividade real com o intuito de burlar
exigéncias legais configura fraude na instrugcdo processual. A alteragcao
posterior do uso da edificacdo sem o devido licenciamento de reforma ou
mudanca de uso implica na aplicagcdo de sanc¢bes administrativas e
cassacdo dos alvaras expedidos.

Aula 5.3: Normas de Acessibilidade em Edificacoes

A promocao da acessibilidade para pessoas com deficiéncia ou mobilidade
reduzida é uma exigéncia legal e social regulamentada pela Lei Federal
treze mil cento e quarenta e seis de dois mil e quinze e detalhada na Norma
Brasileira REGULAMENTAR noventa sessenta de dois mil e vinte. Os
Codigos de Obras municipais incorporam essas diretrizes de forma
obrigatoria, exigindo rotas acessiveis desde o logradouro publico até os
espacos internos da edificacéo, incluindo rampas, elevadores, sanitarios

adaptados, sinalizacao tatil e vagas de estacionamento destinadas.

No desenvolvimento dos projetos arquitetbnicos, as solucdes de
acessibilidade devem ser desenhadas de forma integrada a concepcao
espacial, e ndo como adaptacdes pontuais posteriores. A indicacdo das
inclinacbes de rampas, larguras de portas, areas de giro de cadeiras de
rodas e detalhes de corrimdos € checada minuciosamente durante a
analise técnica municipal. O descumprimento das normas de
acessibilidade constitui impedimento absoluto para a aprovacgao do projeto

e expedicao de autorizacfes para funcionamento.
Aula 5.4: Desempenho Térmico, Acustico e Sustentabilidade

Os codigos de obras modernos tém incorporado parametros técnicos

direcionados a eficiéncia energética, conforto termoacustico e gestéao
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sustentavel dos recursos nas edificacdes. Isso engloba a conformidade
com as diretrizes da Norma Brasileira REGULAMENTAR quinze mil
guinhentos e setenta e cinco, exigindo o detalhamento das propriedades
isolantes de paredes e coberturas, bem como estratégias de iluminacéo e
ventilacdo naturais. Muitos municipios oferecem incentivos fiscais para
prédios que adotam sistemas de captacdo de agua de chuva ou energia

solar.

O atendimento aos requisitos de desempenho sustentavel exige a
integracao das disciplinas de arquitetura, estrutura e instalacdes prediais
desde o estudo preliminar. O licenciamento de novos prédios pode exigir
a demonstracdo do atendimento aos percentuais de retencdo de agua no
lote ou 0 uso de materiais sustentaveis. A inobservancia desses aspectos
técnicos resulta em edificios de alta manutencdo e pode levar a
responsabilizacdo dos profissionais perante patologias e desconforto

térmico ou acustico relatados pelos usuarios.
Aula 5.5: Procedimentos de Seguranca e Prevencéo contra Incéndio

A seguranca contra incéndio e péanico nas edificacbes € regulada por
diretrizes que exigem a aprovacédo de projetos especificos junto ao Corpo
de Bombeiros Militar do Estado. Os codigos de obras condicionam a
expedicao do alvara de construcéo e do habite-se a apresentacao do Auto
de Vistoria do Corpo de Bombeiros ou documento equivalente. As normas
disciplinam o dimensionamento de saidas de emergéncia, escadas
enclausuradas, portas corta-fogo, iluminacdo de emergéncia e sistemas

de extincao de incéndio.

A andlise de seguranca contra incéndio ocorre paralelamente ou como

etapa prévia da analise do projeto arquitetdbnico na prefeitura. O
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profissional deve garantir a estrita coeréncia entre o projeto de arquitetura
e 0 projeto de combate a incéndio submetido a autoridade militar.
Divergéncias entre as rotas de fuga representadas no projeto arquiteténico
e no projeto de incéndio impedem a emissdo das licencas cabiveis e

atrasam a liberacdo de habite-se para inicio de ocupacado do imoével.
Modulo 6: Licenciamento Ambiental e a Legislacdo Urbanistica
Aula 6.1: Competéncia e Ambito do Licenciamento Ambiental

O licenciamento ambiental é um procedimento administrativo pelo qual o
orgdo ambiental competente autoriza a localizacao, instalacdo, ampliacao
e a operacao de empreendimentos e atividades utilizadoras de recursos
ambientais ou consideradas efetiva ou potencialmente poluidoras. A Lei
Complementar Federal cento e quarenta de dois mil e onze fixou a
cooperacdo entre Unido, Estados e Municipios, consolidando a
competéncia dos Orgdos ambientais municipais para licenciar

empreendimentos de impacto local.

A articulacéo entre o licenciamento urbanistico e o ambiental é obrigatoria
em projetos que envolvem intervengdes em ecossistemas sensiveis ou de
significativo impacto. A aprovacao do projeto de arquitetura pela prefeitura
municipal ndo isenta o empreendedor da obtencdo das licengas
ambientais competentes. Iniciar obras sem as licencas ambientais devidas
configura crime ambiental, acarretando a suspensao imediata dos
trabalhos, a imposicao de pesadas multas administrativas e o embargo

definitivo do empreendimento.

Aula 6.2: As Fases do Licenciamento Ambiental
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O procedimento de licenciamento ambiental ordinario divide-se em trés
fases sequenciais: Licenca Prévia, Licenca de Instalacdo e Licenca de
Operacéo. A Licenca Prévia atesta a viabilidade ambiental do projeto em
sua fase de planejamento, aprovando sua localizacdo e definindo as
condicionantes técnicas. A Licenca de Instalacdo autoriza o inicio das
obras fisicas de implantacdo de acordo com as especificacdes aprovadas.
Por fim, a Licenca de Operacao autoriza o funcionamento da atividade

apos a verificacdo do cumprimento das condicionantes anteriores.

No gerenciamento do cronograma de aprovacdes, a equipe técnica deve
sequenciar corretamente as solicitagcdes de licencas. A expedicdo do
alvard de construcdo municipal fica frequentemente vinculada a
apresentacdo da Licenca de Instalacdo emitida pelo 6rgdo ambiental
competente. O descumprimento do cumprimento de qualquer
condicionante estipulada na Licenca Prévia invalida o requerimento da
Licenca de Instalacdo, travando a liberacdo do canteiro de obras e

comprometendo o plano de investimentos do projeto.
Aula 6.3: Areas de Preservacdo Permanente e Unidades de Conservacao

A Lei Federal do Cdédigo Florestal, Lei doze mil seiscentos e cinquenta e
um de dois mil e doze, institui as Areas de Preservacdo Permanente, tais
como faixas marginais de cursos d’agua, topo de morros e encostas
ingremes. No ambiente urbano, a ocupacédo e a supressao de vegetacao
nessas areas € extremamente restrita e dependente de autorizacdes
ambientais especificas. Do mesmo modo, a proximidade com Unidades de
Conservacédo impde regras rigidas de amortecimento de impactos em

zonas de amortecimento.
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Na instrucdo de processos de aprovacdo de loteamentos ou grandes
projetos edilicios, o levantamento topografico deve delimitar com exatidao
as faixas de protecdo ao longo dos corpos hidricos e vegetacdes nativas.
Projetar sobre areas de preservacdo sem respaldo legal resulta na
nulidade absoluta do licenciamento aprovado e sujeita o proprietario a
obrigacdo de recuperacdo da area degradada. A fiscalizacdo ambiental
atua de forma rigida no monitoramento dessas areas por meio de imagens

orbitais e vistorias presenciais.
Aula 6.4: Gestéo de Residuos da Construgéo Civil

A Resolucédo do Conselho Nacional do Meio Ambiente numero trezentos e
sete de dois mil e dois estabelece diretrizes para a gestao dos residuos
oriundos da construcao civil, exigindo que os geradores elaborem o Plano
de Gerenciamento de Residuos da Construcdo Civil. Os residuos devem
ser triados na fonte geradora e destinados adequadamente conforme a
sua classificacdo em residuos reutilizaveis, reciclaveis, sem tecnologia de

reciclagem economicamente viavel ou perigosos.

A apresentagdo do Plano de Gerenciamento de Residuos é pré-requisito
frequente para a obtencdo do alvara de construcdo ou de demolicdo
perante a autoridade municipal. Durante a fase de execucéo da obra, o
responsavel técnico deve manter em canteiro todos os comprovantes de
transporte e destinacao final de entulhos em areas de triagem, transbordo
ou aterros licenciados. O despejo irregular de residuos de construgcdo em
terrenos baldios resulta na aplicacdo imediata de autos de infracdo e

penalidades ambientais severas.

Aula 6.5: Estudo de Impacto Ambiental e Relatério de Impacto
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Empreendimentos de grande porte ou de significativo potencial de
degradacdo ambiental exigem a elaboracédo prévia do Estudo de Impacto
Ambiental e do respectivo Relatério de Impacto ao Meio Ambiente. Este
processo analitico abrange a identificagcdo dos impactos fisicos, bioldgicos
e socioecondmicos da futura obra, propondo medidas mitigadoras e
compensatdrias para assegurar a sustentabilidade ambiental da
intervencédo. O tramite exige obrigatoriamente a realizacdo de audiéncias

publicas para participacéo popular.

A elaboracéo desses estudos exige uma equipe multidisciplinar capacitada
em meio fisico, ecologia e ciéncias sociais. O tempo de tramitacdo de um
Estudo de Impacto Ambiental no 6érgdo competente deve ser contemplado
no planejamento global do empreendimento, uma vez que a analise
técnica pode levar meses ou até anos. A omisséao ou falsificacéo de dados
ambientais nos relatérios submetidos sujeita a equipe técnica e 0s
empreendedores as penas da legislacdo de crimes ambientais e ao

cancelamento dos atos de licenciamento concedidos.
Modulo 7: Avaliacdo de Impacto de Vizinhanca
Aula 7.1: Conhecendo o Estudo de Impacto de Vizinhanca

O Estudo de Impacto de Vizinhanga € um instrumento de gestdo urbana
instituido pelo Estatuto da Cidade e regulamentado por lei municipal para
avaliar os efeitos positivos e negativos de um empreendimento na
gualidade de vida da populacdo residente no seu entorno imediato.
Diferentemente do licenciamento ambiental focado em ecossistemas, o
foco do Estudo de Impacto de Vizinhanca recai sobre a infraestrutura
urbana, o sistema viario, a oferta de servicos publicos e as dinamicas

sociais da vizinhanca.
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A lei municipal define o rol de empreendimentos enquadrados como
Empreendimentos de Impacto que demandam a elaboracéo desse estudo
prévio ao licenciamento edilicio. O estudo aborda aspectos tais como o
adensamento populacional, a oferta de equipamentos comunitarios, 0 Uso
do solo, o trdfego gerado, a paisagem urbana e a valorizacdo imobiliaria.
A falta de apresentacéo do estudo para projetos enquadrados pela norma

acarreta o imediato cancelamento do tramite de aprovacéo na prefeitura.
Aula 7.2: Metodologia e Elaboracao do Relatorio de Impacto de Vizinhanca

A elaboracao do Relatério de Impacto de Vizinhanca exige a aplicacédo de
metodologias técnicas consistentes de diagnostico e progndstico urbano.
A equipe responsavel realiza contagens volumétricas de trafego,
pesquisas de opinido com os vizinhos do projeto, simulagbes de
sombreamento e ventilacdo, além de andlise de capacidade das redes de
agua, esgoto, drenagem pluvial e distribuicdo de energia no perimetro de

influéncia do projeto.

O documento técnico resultante deve detalhar de forma clara e acessivel
as alteracdes que a nova edificacdo trard ao cotidiano do bairro. A precisao
dos dados estatisticos e a qualidade das projecfes de trafego sao
essenciais para embasar as analises feitas pelos técnicos da secretaria de
urbanismo. A incluséo de dados inconsistentes ou a subdimensionamento
dos impactos viarios resulta em pedidos de complementacéo, atrasando

expressivamente a tramitacéo da aprovacéao do licenciamento.
Aula 7.3: Medidas Mitigadoras e Compensatorias

A aprovacdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca é acompanhada do
estabelecimento de medidas mitigadoras e compensatorias que o

empreendedor deve executar para neutralizar ou minimizar os impactos
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negativos identificados. As medidas mitigadoras destinam-se a prevenir 0s
impactos na origem, como a criagcdo de faixas de desaceleracdo ou
garagens ampliadas. J& as medidas compensatérias atuam quando o
impacto € inevitavel, traduzindo-se na construcdo ou reforma de pracas,

escolas, postos de saude ou ampliacéo de vias publicas.

Essas obrigacbes sao formalizadas em um Termo de Compromisso de
Ajustamento de Conduta ou Termo de Acordo assinado entre o
empreendedor e a prefeitura municipal. A execucdo dessas contrapartidas
atua como condicionante direta para a emissao do habite-se da edificacéo.
O ndo cumprimento das obras compensatdrias no prazo acordado autoriza
0 municipio a executar as garantias financeiras prestadas e a impedir a

ocupacao do imovel até a plena quitagcdo dos compromissos pactuados.
Aula 7.4: Participacdo Popular e Audiéncias Publicas

A gestdo democratica das cidades exige a garantia de participacdo da
comunidade nos processos de analise de empreendimentos de grande
impacto. O processo de aprovacao do Estudo de Impacto de Vizinhanca
prevé a realizacdo de audiéncias publicas, nas quais o0 projeto é
apresentado aos moradores da regido atingida, permitindo que eles
formulem perguntas, apresentem criticas e sugiram adequacbes ao

projeto arquitetdnico ou as contrapartidas propostas.

O profissional responsavel pela conducédo do processo deve preparar
material grafico explicativo e apresentacao clara para o publico leigo. As
manifestacdes registradas durante a audiéncia publica sao consolidadas
em ata e passam a integrar a instrucdo do processo administrativo de
licenciamento. Negligenciar o didlogo com a comunidade local pode

resultar em forte oposicdo popular, manifestacdes publicas e na
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judicializacdo do processo por meio de agdes civis publicas movidas por

associacdes de moradores ou pelo Ministério Publico.
Aula 7.5: Integracéo entre Licenciamento Urbanistico e Vizinhanca

A aprovacao do Estudo de Impacto de Vizinhangca é uma etapa prévia que
condiciona a expedicéo do alvara de construcdo pela secretaria municipal
de urbanismo. Os pareceres favoraveis emitidos pelas comissdes
multidisciplinares que analisam o relatério devem ser anexados ao
processo de aprovacdo do projeto arquitetbnico para certificar a

conformidade do empreendimento com a infraestrutura do entorno.

A coordenacao entre as diretrizes do estudo de vizinhanca e o desenho
arquitetdnico € essencial para evitar refazimento de projetos. Alteracdes
na fachada, no acesso de veiculos, no posicionamento de rampas ou nas
areas permeaveis do lote podem ser exigidas pelos 6rgaos de transito e
urbanismo como resultado do estudo. O arquiteto deve manter flexibilidade
no projeto conceitual até a consolidacdo dos acordos de vizinhanga para

garantir o célere deferimento da licenca edilicia final.
Modulo 8: Tramitagdo e Procedimentos Administrativos do Alvara
Aula 8.1: Documentacéo e Fase Preliminar de Aprovacao

A tramitacdo de um processo de aprovacao de projeto edilicio inicia-se
com a fase de instrucdo documental, onde o requerente submete a
prefeitura municipal as pecas graficas e os documentos juridicos exigidos
por norma. Essa documentacao inclui o titulo de propriedade registrado
atualizado, comprovantes de quitacdo de tributos municipais, espelho do
imposto territorial urbano, Anotacdo ou Registro de Responsabilidade

Técnica e a planta do projeto arquitetdnico assinada.
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A conferéncia inicial verifica a completiddo formal da solicitagdo. A falta de
qualquer certiddo ou a desatualizacdo da matricula do imovel impede o
autuamento regular do processo ou gera exigéncias documentais
imediatas. Os profissionais devem montar a pasta do processo em estrita
conformidade com os checklists disponibilizados pela secretaria municipal
de urbanismo para evitar que a documentacao seja rejeitada no balcéao de

atendimento ou no sistema eletrénico.
Aula 8.2: Analise Técnica e Comunicacdes de Exigéncia

Apoés autuado, o processo administrativo segue para a analise técnica
desenvolvida pelos fiscais e analistas de urbanismo da prefeitura
municipal. O técnico examina a correspondéncia do projeto arquitetbnico
com os parametros da lei de uso do solo e do codigo de obras.
Constatadas divergéncias, o orgado expede um documento formal de
comunicacdo de exigéncia, popularmente chamado de comunique-se,
conferindo ao autor do projeto prazo legal para sanar as incorrecoes

apontadas.

O atendimento aos comunicados de exigéncia exige do projetista agilidade
e precisdo técnica. A reapresentacao das pecas graficas corrigidas deve
ser acompanhada de uma carta explicativa detalhando ponto a ponto as
alteracdes efetuadas em atendimento aos questionamentos do analista. O
descumprimento do prazo para resposta ao comunique-se Ou a
apresentacdo repetida de correcOes insatisfatorias resulta no
indeferimento e arquivamento definitivo do processo de licenciamento,

exigindo o pagamento de novas taxas de analise.

Aula 8.3: A Concesséao do Alvara de Construcéo
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O Alvara de Construcdo é o ato administrativo vinculado que autoriza o
inicio e a execucdo das obras de edificacdo, atestando que o projeto
aprovado estd em total conformidade com as legislacdes urbanisticas e
edilicias aplicaveis. O documento possui prazo de validade determinado
pela legislagdo municipal, devendo as obras ser iniciadas dentro desse

periodo sob pena de caducidade do licenciamento outorgado.

O alvara deve ser mantido no canteiro de obras durante todo o periodo de
execucao dos servicos, acompanhado de uma copia impressa do projeto
arquiteténico chancelado pelo municipio. O documento especifica 0 nome
do proprietario, o responsavel técnico pela execucédo, a area construida
aprovada e a destinacao legal da edificacdo. Executar obras sem a
expedicdo prévia do alvard ou em desacordo com as plantas aprovadas

constitui infracédo grave sujeita as sancoes fiscais da municipalidade.
Aula 8.4: Alvaras de Reforma, Ampliacdo e Demolicdo

O licenciamento edilicio ndo se limita a novas constru¢cfes, abrangendo
também intervencdes em prédios existentes. O alvara de reforma é exigido
quando ocorrem alteragbes estruturais, modificacbes na distribuicao
interna de compartimentos que afetem a iluminacdo ou ventilacdo, ou
mudanca de uso. A ampliacdo requer a analise de adensamento para
autorizar o acréscimo de area construida. Ja o alvara de demolicdo

autoriza o desmonte seguro de estruturas existentes.

A solicitacdo de alvaras de reforma ou ampliacdo exige a apresentacdo do
historico do imovel, comprovando que a estrutura original foi regularmente
aprovada ou legalizada perante a prefeitura. Em intervencfes em imoveis
situados em areas tombadas ou de preservacao historica, a obtencdo da

licenca de reforma ou demolicdo condiciona-se a autorizacéo prévia dos
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orgaos estaduais ou federais de protecdo do patrimdnio cultural, sob pena

de paralisacéo e responsabilizacdo criminal por danos ao patrimonio.
Aula 8.5: Licenciamento Simplificado e Aprovacéao Digital

Visando acelerar o ambiente de negdécios e desburocratizar a gestéo
urbana, diversos municipios brasileiros adotaram o licenciamento
simplificado e a aprovacéo eletrbnica de projetos por meio de sistemas
digitais. Nesse modelo, a analise técnica municipal concentra-se na
verificacdo dos pardmetros urbanisticos externos do lote e do uso
pretendido, transferindo aos profissionais autores do projeto a inteira
responsabilidade pelo cumprimento das normas internas do cédigo de

obras através de termos de declaracao.

A aprovacao digital exige dos arquitetos e engenheiros o dominio das
ferramentas eletrénicas de protocolo e a assinatura digital de documentos
via certificados ICP-Brasil. Embora o processo ganhe agilidade, a
responsabilidade do profissional € expressamente ampliada. A
fiscalizacdo municipal realiza auditorias por amostragem e, caso constate
omissdo ou falsidade nas declaracbes prestadas no licenciamento
simplificado, procede com a cassacédo imediata do alvara, imposicédo de

multas e dendncia formal ao conselho profissional.
Modulo 9: Gestéo e Fiscalizacdo de Obras Urbanas
Aula 9.1: O Canteiro de Obras e o Cumprimento da Licenca

A execucdo da obra ap0s a emissdo do alvara de construcdo exige a
organizacdo do canteiro em rigorosa consonancia com as posturas
municipais e as normas de seguranca do trabalho. Isso abrange a

instalacdo adequada de tapumes, redes de protecdo nas fachadas,
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instalacdo de instalagBes sanitarias provisorias para os trabalhadores e a
correta gestdo da limpeza das calcadas adjacentes para prevenir a

obstrucéo do passeio publico por materiais de construgao.

A licenca de obras fixa as condi¢des sob as quais o canteiro pode operar,
incluindo os horéarios autorizados para ruido e carga e descarga de
materiais. A invasao do passeio publico além dos limites autorizados para
o tapume sem a licenca de ocupacdo de via enseja autuacdo fiscal
imediata. O responsavel técnico deve instruir a equipe de obra para manter
0 canteiro organizado, mitigando ruidos e poeira que possam causar

transtornos a vizinhanca e ensejar denuncias aos 6rgaos de fiscalizacao.
Aula 9.2: As Vistorias Fiscais e Autos de Infracao

A fiscalizacdo urbanistica municipal realiza vistorias periddicas em
canteiros de obras para checar se a execucgao fisica da construcao
corresponde integralmente ao projeto arquitetdbnico aprovado no
licenciamento. Ao constatar irregularidades, tais como alteracdo nos
recuos, ampliacdo ndo autorizada da éarea construida ou falta de
responsavel técnico no local, o fiscal lavra o documento de notificacdo para

correcao da desconformidade.

O néo atendimento as notificacbes resulta na lavratura do Auto de
Infracdo, acompanhado do lancamento da multa pecuniaria
correspondente contra o proprietario ou responsavel técnico. O autuado
possui prazo legal para apresentar defesa administrativa perante o 6rgao
competente da prefeitura. Contudo, a apresentacdo de recursos
protelatérios sem embasamento técnico raramente anula a infracéo,
acumulando juros e correc6es monetarias sobre os valores das multas

aplicadas.
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Aula 9.3: Procedimentos de Embargo e Interdi¢ao

O embargo é a medida administrativa emergencial pela qual o municipio
determina a paralisacdo imediata de todas as atividades de construcao na
obra. Ele é aplicado em casos de auséncia do alvara de construcao,
descumprimento injustificado de notificacdes fiscais anteriores, execugao
em desvio direto ao projeto aprovado ou risco iminente de colapso
estrutural e ameaca a seguranca publica. A interdicdo impede o0 acesso e

uso de prédio concluido que apresente riscos de habitabilidade.

O descumprimento de uma ordem de embargo constitui crime de
desobediéncia tipificado no Codigo Penal e autoriza o Poder Publico a
solicitar apoio policial para a lacracado do canteiro de obras e apreensao
de equipamentos e materiais. O levantamento do embargo condiciona-se
a eliminacdo completa das irregularidades apontadas pela fiscalizacéo, ao
pagamento de todas as multas incidentes e a emissdo do termo de

desinterdicdo expedido pela secretaria de urbanismo.
Aula 9.4: Modificacfes de Projeto Durante a Execucao

Durante a evolucdo da construcdo, € comum a necessidade de realizar
alteracbes em relacdo ao projeto arquitetbnico originalmente licenciado.
Essas modificagbes, contudo, ndo podem ser executadas arbitrariamente
no canteiro sem a devida chancela municipal. Modifica¢cbes substanciais
exigem o protocolo de um processo de Aprovacéao de Projeto Modificativo
ou Substitutivo antes do prosseguimento dos trabalhos fisicos

correspondentes.

Pequenas alteracOes internas que ndo afetem a estrutura, 0 uso, 0S
parametros urbanisticos de recuo, taxa de ocupacédo e altura do prédio

podem ser objeto de regularizacdo na fase de conclusao da obra via
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projeto como construido. O responsavel técnico deve ter discernedimento
para identificar se a alteracdo pretendida exige aprovacdo prévia.
Prosseguir com modificagbes estruturais ou urbanisticas sem licenca

modificativa impede a expedicéo futura do certificado de habite-se.
Aula 9.5: Sangb6es Administrativas, Penalidades e Multas

O descumprimento das normas urbanisticas e edilicias sujeita os infratores
a um guadro gradativo de sancdes administrativas previstas nos Codigos
de Obras municipais. As sancOes englobam adverténcias por escrito,
multas calculadas em funcdo do metro quadrado da &rea irregular,
cassacao dos alvaras de construcdo, embargo das obras e, em situacoes
extremas, a execucao coercitiva da demolicdo de estruturas incompativeis

com o ordenamento territorial.

A dosimetria das multas considera a reincidéncia, a gravidade da infragcéo
e o0 impacto urbanistico causado pela edificacéo irregular. A aplicacdo de
multas acumuladas cria um gravame financeiro que impede a emisséo de
certiddes negativas do imovel, impossibilitando a alienacéo, financiamento
ou transferéncia cartoraria do bem. O proprietario e o responsavel técnico
respondem solidariamente pelas san¢Bes pecuniarias decorrentes de

irregularidades cometidas na execucao da obra.
Mdédulo 10: Concluséo de Obras, Habite-se e Regularizacdo Imobiliaria
Aula 10.1: O Certificado de Concluséo de Obra e Habite-se

O Habite-se, juridicamente denominado Certificado de Conclusao de Obra
ou Auto de Conclusdo, € o documento administrativo emitido pela
prefeitura municipal que atesta que a edificacdo foi concluida em

conformidade com o projeto arquitetdbnico aprovado e encontra-se em
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condicbes adequadas de seguranca, salubridade e habitabilidade. O

documento é o requisito legal que autoriza a efetiva ocupacdo da

edificacdo pelos seus usuarios.

A solicitacdo do Habite-se instaura a fase final do processo de
licenciamento edilicio. A comissao de vistorias da prefeitura desloca-se até
a obra para verificar no local se todas as exigéncias legais e
condicionantes do alvara de construcdo foram rigorosamente atendidas.
Caso a fiscalizacao identifique disparidades entre a planta aprovada e o
prédio construido, a emissdo do documento é negada até que a obra seja

adequada ou as alteracdes sejam devidamente licenciadas.
Aula 10.2: Requisitos para Concesséao do Habite-se

A emissédo do Certificado de Conclusdo de Obra esta condicionada a
apresentacdo de uma série de laudos, certiddes e atestados emitidos por
concessionarias e orgaos reguladores. Entre esses documentos estéo o
Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros atestando a funcionalidade dos
sistemas de combate a incéndio, os laudos de conclusdo das
concessionarias de agua, esgoto e energia elétrica, o atestado de
funcionamento dos elevadores emitido pela empresa credenciada e 0s

comprovantes de gestéo de residuos.

O gestor do processo deve organizar a coletanea de laudos a medida que
a obra avanca para ndo paralisar o pedido de habite-se na fase final. A
auséncia de um unico documento complementar, como a certiddo de
ligacdo definitiva de esgoto ou o laudo de acessibilidade, paralisa o
deferimento do processo no departamento de urbanismo. A ocupacgao do
prédio sem a expedicdo do Habite-se gera a autuacdo do proprietario e

impede o funcionamento legal de estabelecimentos comerciais.
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Aula 10.3: Regularizagdo Edilicia e Anistia de Obras

Prédios executados sem o devido licenciamento prévio ou construidos em
desacordo com as especificacfes da aprovacéo inicial encontram-se em
situacdo de irregularidade fisica perante o municipio. A regularizagao
edilicia é o procedimento administrativo mediante o qual o proprietario
busca obter a licenca e o Habite-se para o imével ja construido,
condicionando-se ao pagamento de taxas e contrapartidas financeiras

calculadas com base nas infracbes cometidas.

Muitos municipios promovem periodicamente Leis de Anistia Imobiliaria,
fixando condi¢cbes temporarias e excepcionais para a legalizacdo de
edificacBes irregulares que atendam a requisitos minimos de seguranca e
salubridade. O processo de regularizacao exige a elaboracédo do projeto
arquitetébnico como construido por profissional habilitado, acompanhado
de laudo de estabilidade estrutural e habitabilidade. Iméveis que avangcam
sobre o logradouro publico ou invadem areas de preservacdo ambiental

séo excluidos da possibilidade de anistia legal.
Aula 10.4: Averbamento e Registro no Cartério de Iméveis

A concluséo do fluxo de legalizac&o da obra n&o se encerra com a emissao
do Habite-se pela prefeitura, demandando a atualizacdo do historico
juridico do imovel perante o Cartorio de Registro de Imoveis. O proprietério
deve providenciar a Averbacdo da Construcdo na matricula do terreno,
juntando o Certificado de Concluséo de Obra e a Certiddo Negativa de
Débitos previdenciarios emitida pela Receita Federal relativa aos encargos

trabalhistas da obra.

A averbacao transforma a descricdo da matricula cartoraria, alterando a

natureza do imével de terreno ou gleba para edificacdo concluida. Esse
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ato € indispensavel para viabilizar o financiamento imobiliario pelos
bancos, a instituicdo formal do condominio edilicio e a venda do imovel
através de escritura publica regular. A omissdo na averbagcdo mantém a
disparidade entre a realidade juridica cartoraria e a realidade fisica da

propriedade, depreciando o valor de mercado do bem.
Aula 10.5: Licenciamento de Funcionamento e Licencgas de Uso

A concessao do Habite-se valida a estrutura fisica do prédio, mas o
funcionamento de atividades comerciais, industriais ou de prestacéo de
servicos no local condiciona-se a obtencdo do Alvara de Licenca para
Localizacdo e Funcionamento. Esse documento confirma que a atividade
exercida pelo estabelecimento é compativel com 0 zoneamento da via e
atende as exigéncias sanitarias, ambientais e de seguranca vigentes na

legislag&o municipal.

O requerimento do alvara de funcionamento envolve o cadastramento da
empresa na secretaria municipal de financas e a obtencdo de licengas
complementares expedidas pela Vigilancia Sanitaria e Secretaria do Meio
Ambiente. A operacdo de estabelecimentos sem o devido alvard de
funcionamento enseja a lavratura de autos de interdicdo e o lacre do
estabelecimento pela fiscalizagcdo de posturas. A adequacdo prévia da
estrutura fisica as exigéncias do uso pretendido previne o indeferimento

da licenca comercial.
Moédulo 11: Regularizacdo Fundiaria Urbana e Instrumentos Especiais
Aula 11.1: O Marco Legal da Regularizacdo Fundiaria Urbana

A Regularizacdo Fundiaria Urbana é regida no ambito federal pela Lei

treze mil quatrocentos e sessenta e cinco de dois mil e dezassete, que
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instituiu 0 novo marco legal destinado a incorporar 0s nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de seus
ocupantes. O diploma estabeleceu mecanismos juridicos, urbanisticos,
ambientais e sociais para transformar assentamentos informais em areas

urbanas regulares e dotadas de infraestrutura essencial.

A legislacdo classifica a regularizacdo fundiaria em duas modalidades
fundamentais: a Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social, aplicavel a
populacbes de baixa renda com gratuitade nos atos cartorarios, e a
Regularizagdo Fundiaria de Interesse Especifico, destinada a nucleos
informais ocupados por popula¢cdes ndo enquadradas na baixa renda. A
escolha da modalidade determina as responsabilidades pelo custeio dos
estudos técnicos, projetos urbanisticos e implantacdo da infraestrutura

basica necessaria.
Aula 11.2: A Certiddo de Regularizacéo Fundiaria

A Certiddo de Regularizagéo Fundiaria € o ato administrativo emitido pelo
municipio que aprova 0 projeto de regularizacdo do nucleo urbano
informal. O documento é acompanhado obrigatoriamente pelo Projeto de
Regularizacédo Fundiéaria e pela listagem formal dos ocupantes do nucleo,
identificando as qualificacbes pessoais e as fragdes ou lotes atribuidos a
cada um para fins de titulacéo cartoraria.

A emissdo da certiddo pelo municipio constitui o titulo executivo que
autoriza o oficial do Cartério de Registro de Imdveis a promover o registro
da demarcacao urbanistica e a abertura das matriculas individualizadas
para cada lote. Esse procedimento simplificado e unificado supera a

burocracia do parcelamento do solo tradicional, garantindo seguranca
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juridica aos moradores que antes figuravam como possuidores em

loteamentos clandestinos ou ocupacdes consolidadas.
Aula 11.3: Instrumentos Juridicos de Titulagédo

A Lei de Regulariza¢do Fundiaria Urbana colocou a disposi¢do do Poder
Plblico e dos profissionais uma gama de instrumentos juridicos para
efetivar a transferéncia do dominio ou do direito de uso aos ocupantes.
Destacam-se entre esses instrumentos a Legitimacdo de Posse, a
Legitimacdo Fundiaria, a Usucapido Administrativa, a Concessédo de

Direito Real de Uso e a Concesséao de Uso Especial para fins de Moradia.

A escolha do instrumento adequado depende do histérico do nucleo
urbano, da titularidade original do dominio, publica ou privada, e do tempo
de posse exercido pelos moradores. O estudo juridico que compde o
projeto de regularizacéo deve analisar individualmente a situacao de cada
lote. A aplicacao incorreta do titulo de propriedade na fase de elaboracéo
do cadastro social e juridico pode gerar a rejeicdo da certidao pelo oficial

registrador de imoéveis, paralisando a entrega dos titulos de propriedade.
Aula 11.4: O Projeto de Regularizacdo Fundiaria e Seus Componentes

O Projeto de Regularizacdo Fundiaria € o conjunto de estudos técnicos
gque abrange o0 levantamento topografico cadastral, o diagndstico
ambiental, o estudo de areas de risco, o0 projeto urbanistico de adequacéo
do sistema viario e das parcelas, e o plano de obras de infraestrutura
basica a serem implantadas. O projeto deve demonstrar a viabilidade da
permanéncia do assentamento no local ou prever a remocdo e

reassentamento de familias situadas em areas de risco ndo mitigavel.
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A elaboracao desse projeto exige forte integracdo multidisciplinar entre
arquitetos, engenheiros cartografos, geodlogos, advogados e assistentes
sociais. O levantamento aerofotogramétrico por drones é amplamente
utilizado para delimitar com precisdo centimétrica as edificacdes e vias
existentes. O detalhamento do projeto urbanistico deve buscar a
consolidacao do desenho urbano preexistente, promovendo intervencdes
cirdrgicas para viabilizar acessibilidade, iluminacdo e circulacdo de

servicos de emergéncia no nucleo.
Aula 11.5: Regularizagdo Ambiental em Areas Urbanas Consolidadas

Muitos ntcleos urbanos informais ocupam historicamente Areas de
Preservacdo Permanente ao longo de rios e encostas. A legislagcéo
autoriza a regularizacdo fundiaria nessas areas sensiveis, desde que
demonstrado por meio de Estudo Técnico Ambiental que a intervencao
urbana integrara melhorias ambientais superiores a condicdo de
degradacdo anterior, e que as obras de engenharia garantirdo a

eliminag&o dos riscos ambientais e de deslizamentos ou inundagdes.

O Estudo Técnico Ambiental deve comprovar a consolidagéo irreversivel
da ocupacéo e prever a execucao de infraestrutura de saneamento basico
para cessar o lancamento de efluentes in natura nos cursos d'agua. Além
disso, exige-se a recuperacao das faixas vegetadas remanescentes e a
implantacdo de parques lineares nas margens dos rios. A ndo execucao
das obras de recuperacdo ambiental contidas no projeto de regularizacao
enseja a responsabilizacdo do municipio e dos loteadores irregulares pelo

dano ambiental continuado.
Modulo 12: Acessibilidade Universal e Mobilidade Urbana

Aula 12.1: Legislacéo de Acessibilidade e Desenvolvimento Urbano
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A acessibilidade universal no espaco urbano e nas edificacdes é garantida
pelo Decreto Federal cinco mil duzentos e noventa e seis de dois mil e
guatro, em conjunto com a Lei Federal treze mil cento e quarenta e seis
de dois mil e quinze, o Estatuto da Pessoa com Deficiéncia. Esses
diplomas legais imp&em que o planejamento urbano e as obras publicas e
privadas de uso coletivo sejam concebidos sob a otica do desenho
universal, garantindo o uso autbnomo e seguro por todas as pessoas,

independentemente de sua capacidade motora ou sensorial.

A aplicacdo das diretrizes de acessibilidade é condicionante compulsoria
para a aprovacao de projetos arquitetdnicos e obtencdo de alvaras de
construcdo em todos os municipios brasileiros. Os técnicos municipais
possuem a obrigacéo legal de indeferir projetos que apresentem barreiras
arquitetdénicas ou urbanisticas nos acessos, circulacfes, sanitarios e
vagas de garagem. As falhas no cumprimento dessas normas sujeitam os
autores de projeto e agentes publicos a responsabilizacdo por improbidade

administrativa.
Aula 12.2: Aplicacéo Pratica da Norma ABNT NBR 9050

A Norma Brasileira REGULAMENTAR noventa sessenta de dois mil e vinte
detalha os parametros técnicos de engenharia e arquitetura para a
acessibilidade a edificacbes, mobiliario, espacos e equipamentos urbanos.
A norma especifica dimensdes minimas para modulos de referéncia em
cadeiras de rodas, inclinagbes maximas para rampas de acesso,
detalhamento de guias rebaixadas em calcadas, especificacbes de piso

tatil de alerta e de direcdo, além do arranjo sanitario adaptado.

Na elaboracdo das plantas arquitetonicas que instruem o processo de

licenciamento, o profissional deve incluir cotas explicitas das inclinacdes
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de rampas, detalhes das barras de apoio em banheiros, largura atil de
portas e indicar a rota acessivel continua ligando o acesso publico aos
setores principais do prédio. A simples indicacdo genérica da palavra
acessivel na planta sem o devido detalhamento executivo gera
notificacbes formais e atrasa o deferimento da andlise do projeto na

prefeitura.
Aula 12.3: Calgadas e Mobilidade no Espaco Publico

As calcadas e passeios publicos integram o espaco viario municipal
destinado precipuamente a circulagdo de pedestres. Os municipios
disciplinam por meio de Decretos de Calcadas o regramento para
padronizacdo técnica das calcadas, dividindo-as funcionalmente em trés
faixas: faixa de servico, destinada ao mobiliario urbano, postes e arvores;
faixa livre, destinada exclusivamente a circulacdo desimpedida de
pedestres; e faixa de acesso, junto a divisa do lote para acomodacéao de

rampas de entrada.

A execucdo regular da calcada mantendo a superficie plana,
antiderrapante e sem degraus € de responsabilidade do proprietario do
imoével lindeiro. Durante a fiscalizacdo para expedicdo do Habite-se, 0
fiscal inspeciona a continuidade da faixa livre de circulacdo e o correto
rebaixamento de guias para travessia de pedestres. A presenca de rampas
de garagem invadindo a faixa livre da calcada impede terminantemente a

emissao do certificado de concluséo da obra.
Aula 12.4: O Plano de Mobilidade Urbana e os Polos Geradores de Trafego

A Lei Federal doze mil quinhentos e oitenta e sete de dois mil e doze institui
as diretrizes da Politica Nacional de Mobilidade Urbana, determinando que

municipios de grande e médio porte elaborem seus Planos de Mobilidade
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Urbana integrados aos Planos Diretores. O diploma orienta a priorizagéo
dos modos de transporte ndo motorizados e dos servigcos de transporte
publico coletivo sobre o transporte individual motorizado no planejamento

do sistema viario.

Projetos de grande porte classificados como Polos Geradores de Trafego,
tais como shoppings centers, universidades e centros logisticos, passam
por uma andlise técnica aprofundada nos 6rgdos de transito locais antes
de obter o licenciamento urbano. Esses empreendimentos exigem a
elaboracdo de estudos de trafego, dimensionamento de faixas de
acumulacao, areas de carga e descarga integradas ao lote e a execucao
de obras de melhoria na malha viaria do entorno como condicionantes para

a implantacao.
Aula 12.5: Acessibilidade e Patrim6nio Historico

A adequacéo de edificacfes e espacos urbanos tombados as exigéncias
de acessibilidade universal representa um desafio complexo que exige a
conciliacdo entre a preservacdo da identidade cultural e a garantia do
direito de ir e vir. As normas de preservacdo do patriménio historico e a
norma de acessibilidade orientam a busca por solu¢cdes reversiveis e nao
destrutivas, que proporcionem rotas acessiveis sem descaracterizar 0s

elementos arquitetdnicos de valor historico.

O licenciamento de obras em prédios protegidos por tombamento
municipal, estadual ou federal requer o protocolo de projetos de
acessibilidade nos 6rgaos especificos de protecéo, tais como os Institutos
de Patrimoénio Histérico e Artistico. As propostas podem incluir a instalacao
de plataformas elevatérias discretas, rampas moveis, e adaptacao

sanitaria preservando a modulacdo e os acabamentos originais. A
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execucdo de obras sem a autorizacdo do 6rgdo de patrimbénio acarreta

sancdes administrativas e penais por dano ao patrimonio cultural.
Modulo 13: Patrimonio Cultural e Restricbes Urbanisticas Ambientais
Aula 13.1: Tombamento e Protecao do Patrimbnio Edificado

O tombamento € o ato administrativo de intervencdo do Estado na
propriedade privada que visa a protecao do patriménio cultural, histérico,
artistico, arquiteténico e paisagistico. A incidéncia do tombamento sobre
um imével ou sobre um conjunto urbano gera restricbes diretas ao direito
de construir e reformar, sujeitando qualquer intervencgdao fisica no bem ou
no seu entorno imediato a aprovacdo prévia dos Orgaos publicos de

preservacao.

Os profissionais que atuam no licenciamento de obras em &reas de
preservacao historica devem obter a Diretriz Cultural do érgdo competente
antes do desenvolvimento do projeto executivo. A norma impde limitagcbes
rigidas quanto a manutencdo de fachadas, volumetria, materiais
construtivos, paleta de cores e elementos ornamentais originais. Qualquer
alteracdo nado autorizada no imovel tombado enseja acdo cautelar de
paralisacdo de obra, aplicacdo de multas elevadas e obrigacdo de

restauracao integral do bem danificado.
Aula 13.2: O Entorno dos Imoveis Tombados e Suas Limitagcbes

A protecdo do patriménio cultural estende-se além dos limites fisicos do
imovel tombado, alcancando a sua Zona de Entorno ou Area de
Amortecimento. A legislacdo urbanistica e de preservacao veda qualquer

construcao ou intervencao nos lotes vizinhos que possa impedir ou reduzir



,DV& ADLAS CURSOS ONLINE

CURSOS ONLINE www.adlas.com.br

a visibilidade do bem tombado, alterando a linha do horizonte, a escala da

paisagem ou a qualidade arquitetdnica do conjunto urbano protegido.

O projeto arquitetdbnico submetido para aprovacdo em lote situado na area
de entorno de bem tombado sofre analise quanto ao gabarito de altura,
volumetria, tipo de cobertura e recuos em relacdo a rua. O arquiteto deve
apresentar estudos de insercao urbana e fotomontagens demonstrando
gue o novo prédio ndo causara sombreamento ou prejuizo estético ao
monumento protegido. O indeferimento do projeto pelo 6rgdo de

patriménio impede a concesséo do alvara de construcdo municipal.
Aula 13.3: Unidades de Conservacéo e Zoneamento Ecoldgico-Econémico

A Lei Federal nove mil novecentos e oitenta e cinco de dois mil, que
instituiu o Sistema Nacional de Unidades de Conservacdo da Natureza,
divide as areas protegidas em Unidades de Protecéo Integral e Unidades
de Uso Sustentavel. O licenciamento de obras localizadas no interior de
Areas de Protecio Ambiental ou no entorno de Parques Nacionais e
Estaduais condiciona-se a anuéncia do 6rgao gestor da unidade e ao

cumprimento do seu Plano de Manejo.

A compatibilizacdo do projeto com o Zoneamento Ecol6gico-Econémico
da regido exige a observancia das limitacdes de uso do solo, parcelamento
minimo e taxas de ocupacdo extremamente baixas nas zonas de
amortecimento. A elaboracdo das pecas graficas do processo de
licenciamento deve incluir o mapeamento detalhado dos atributos
ambientais da gleba, demonstrando a preservacdo das coberturas
vegetais, nascentes e corredores ecoldgicos. A auséncia de manifestacao

do 6rgao gestor invalida as licencas municipais eventualmente expedidas.

Aula 13.4: Faixas de Serviddo e Areas Nao Edificaveis
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As restricdes urbanisticas ao direito de edificar incluem a existéncia de
faixas de serviddo administrativa e areas nao edificaveis instituidas por leis
federais e municipais. Destacam-se as faixas de dominio ao longo de
rodovias e ferrovias, faixas de seguranca sob linhas de alta tenséo, faixas
de protecdo sobre adutoras de agua e gasodutos, além da faixa nao
edificavel de quinze metros ao longo das aguas correntes e dormentes e

das faixas de dominio publico das vias.

Na etapa de levantamento topografico, o profissional deve plotar com
absoluta exatiddo as diretrizes e limites dessas faixas sobre a planta do
lote. Edificar sobre faixas de serviddo de concessionarias de servigos
publicos ou sobre faixas ndo edificaveis de rodovias resulta na imediata
demolicdo das estruturas a custa do proprietario, além de colocar em risco
a seguranca dos ocupantes do prédio. O licenciamento nessas areas exige
a anuéncia expressa das concessionarias ou orgaos de infraestrutura

responsaveis.
Aula 13.5: Gestdo de Areas Contaminadas e Passivos Ambientais

O licenciamento urbanistico de empreendimentos em terrenos que
abrigaram no passado atividades industriais, postos de combustiveis,
depdsitos de residuos ou depositos de quimicos exige a investigacao
prévia da qualidade do solo e das aguas subterraneas. A legislacao
ambiental impde que a identificacdo de passivos ambientais requer a
execucao de Investigacao Confirmatodria e de Avaliacdo de Risco a Saude

Humana antes da aprovacao do projeto de edificacédo no local.

Constatada a contaminacéo da area, a concessao da licenca de instalacéo
e do alvara de construcao condiciona-se a aprovacao e execuc¢ao do Plano

de Remediacdo Ambiental chancelado pelo 6rgdo ambiental competente.
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Projetar edificacdes com subsolos habitaveis sobre terrenos contaminados
por vapores toxicos representa grave risco a vida dos futuros usuarios. A
omissdo da informacdo sobre o historico contaminante do imovel na
instrucdo processual do licenciamento resulta no cancelamento da licenca

e em responsabilizacéo penal dos envolvidos.
Modulo 14: Regularizacdo Imobiliaria, Cadastro e Tributacdo Urbana
Aula 14.1: O Cadastro Técnico Multifinalitario Municipal

O Cadastro Técnico Multifinalitario € o sistema oficial mantido pela
prefeitura para registrar com precisdo geométrica, fisica, juridica e fiscal
todas as parcelas do solo e edificagcdes existentes no territdrio municipal.
Este cadastro consolida as informacdes georreferenciadas dos imoéveis,
servindo de base para o planejamento urbano, a cobrancga de tributos
municipais e a verificagdo da conformidade das construgdes em relagéo

ao licenciamento.

A precisdo dos dados cadastrais € fundamental para instruir corretamente
0s requerimentos de licenciamento e regularizacdo. Quando ha
inconsisténcias entre a area construida constante na guia do imposto
predial e a area fisica real do imoével, o requerente deve promover a
retificacdo cadastral prévia junto a secretaria de financas. A discrepancia
ndo sanada paralisa a analise dos pedidos de reforma ou ampliacdo e
resulta no langamento retroativo de impostos cobrados com multas de

infracao.
Aula 14.2: O Imposto Predial e Territorial Urbano e Suas Aliquotas

O Imposto Predial e Territorial Urbano € o tributo municipal incidente sobre

a posse e a propriedade do solo urbano. O célculo do imposto fundamenta-
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se na Planta Genérica de Valores do municipio, que fixa os valores venais
do metro quadrado do terreno e da constru¢do em funcéo da localizagéo,
uso e padrdo construtivo. A legislacdo prevé aliquotas progressivas no
tempo para terrenos subutilizados como instrumento de inducdo do

desenvolvimento urbano.

A expedicao do certificado de habite-se acarreta a atualizacéo imediata do
cadastro tributario da prefeitura, convertendo o imposto incidente sobre o
imoével de territorial para predial. O responsavel técnico deve orientar o
proprietario sobre os impactos fiscais decorrentes da aprovacgéo do projeto
e da ampliacdo de éarea fisica construida. A falta de quitacdo das guias
tributarias durante a tramitacdo do processo impede o deferimento dos

alvaras e o arquivamento do processo de aprovacao.

Aula 14.3: O Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis no

Licenciamento

O Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis é o imposto municipal
incidente sobre a transferéncia onerosa de bens imoveis e de direitos reais
sobre eles. A transacao e o registro cartorario de contratos de compra e
venda, permutas e incorporacfes imobiliarias condicionam-se a
comprovacao do recolhimento do tributo perante o fisco municipal,

calculada sobre o valor venal ou o valor da transacgéo declarada.

No ambito dos processos de parcelamento do solo e regularizacéo
fundiaria, o imposto incide sobre a transferéncia individualizada das
matriculas criadas para os compradores dos lotes. A instrucao correta das
guias e a fundamentacédo do valor venal atribuido evitam arbitramentos

fiscais abusivos lancados pelas secretarias de fazenda. O recolhimento
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tempestivo da taxa assegura a continuidade do fluxo cartorario de

transferéncia de titularidade dos imoveis regulares.
Aula 14.4: Regularizacdo de Imoveis no Registro de Iméveis

A regularizacdo juridica completa de um imével exige a harmonizacéo
entre a certiddo do cadastro técnico da prefeitura municipal e o texto da
matricula no Cartorio de Registro de Imoveis. O processo de retificacdo de
area e insercédo de medidas perimétricas georreferenciadas € disciplinado
pela Lei de Registros Publicos, Lei seis mil e quinze de mil novecentos e
setenta e trés, e visa corrigir discrepancias na descricdo dos limites e

confrontacdes do terreno.

A instrucdo da retificacdo imobiliaria exige a apresentacédo de planta e
memorial descriptivo elaborados por profissional habilitado com Anotagao
de Responsabilidade Técnica, acompanhados da anuéncia formal de
todos os confrontantes dos limites do imoével. A existéncia de sobreposicéo
de areas nas matriculas vizinhas gera nota devolutiva do registrador e
pode exigir o deslocamento do litigio para a esfera judicial. A retificacdo
cartoréria € pré-requisito indispensavel para a instrucdo de grandes

licenciamentos edilicios.
Aula 14.5: A Incorporagéo Imobiliaria e o Patrimonio de Afetac&o

Aincorporagédo imobiliaria é o conjunto de atividade exercidas com o intuito
de promover e realizar a construcao de edificagdes divididas em unidades
autbnomas para alienacdo durante a obra. A Lei Federal quatro mil
quinhentos e noventa e um de mil novecentos e sessenta e quatro
condiciona o inicio das vendas das fracdes ideais ao arquivamento prévio

do Memorial de Incorporacdo no Cartorio de Registro de Imoveis,
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acompanhado do projeto arquitetbnico devidamente aprovado pela

prefeitura.

O regime do Patriménio de Afetacéo € uma ferramenta que segrega o ativo
e 0 passivo da obra do patrimdénio geral da construtora ou incorporadora,
garantindo que os recursos financeiros arrecadados dos compradores
sejam destinados exclusivamente a execucdo do empreendimento
especifico. O profissional responsavel pelo licenciamento deve assegurar
a absoluta correspondéncia entre os quadros da Norma Brasileira
REGULAMENTAR doze mil setecentos e vinte e um de areas computaveis
e nao computaveis arquivados no cartério e 0 projeto arquitetdnico

aprovado no municipio.
Modulo 15: Direito de Vizinhanca e Relac6es de Confinamento
Aula 15.1: As Normas de Direito de Vizinhanga no Cédigo Civil

O Cddigo Civil Brasileiro, Lei dez mil quatrocentos e seis de dois mil e dois,
disciplina nos seus artigos mil duzentos e setenta e sete a mil trezentos e
treze as regras juridicas de direito de vizinhanca, regulando as
interferéncias prejudiciais a seguranca, ao sossego e a saude dos
habitantes decorrentes do uso da propriedade vizinha. As normas
disciplinam os limites do direito de construir, 0 uso nocivo da propriedade,

o direito de passagem forcada e a conducao de aguas pluviais.

A observancia das normas do Caodigo Civil € mandatéria e independente
do cumprimento do Cédigo de Obras municipal. A obtencédo do alvara de
construgdo na prefeitura ndo autoriza o proprietario a violar direitos de
vizinhancga previstos no direito privado. O projetista deve observar essas

limitacdes civis para evitar que obras licenciadas pelo municipio sejam
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paralisadas por decisdes judiciais cautelares movidas pelos vizinhos

afetados.
Aula 15.2: Paredes Divisorias, Aberturas e Devassamento de Privacidade

O artigo mil trezentos e um do Coddigo Civil proibe expressamente a
abertura de janelas, a eirados ou terragos a menos de um metro e meio da
divisa do terreno vizinho, com o0 objetivo de resguardar a privacidade e
impedir o devassamento das propriedades adjacentes. A regra aplica-se
também as aberturas destinadas a iluminacéo e ventilacdo. No caso de
aberturas dispostas perpendicularmente a divisa, a distancia minima

exigida reduz-se para setenta e cinco centimetros.

No dimensionamento dos projetos de arquitetura, o descumprimento
dessas distancias civis minimas constitui vicio insanavel que faculta ao
vizinho prejudicado a propositura de Acdo Nunciatoria de Obra Nova ou
Acdo Demolitdria no prazo decadencial de ano e dia apés a conclusao da
obra. A indicagédo de paredes cegas sobre a divisa ou o0 uso de tijolos de
vidro translicido sem abertura sdo solucbes técnicas aplicadas para

garantir a luz sem violar o direito legal a privacidade do imdvel lindeiro.
Aula 15.3: Danos Decorrentes de Escavactes e Fundacoes

A execucao de escavacoOes profundas, contencdes e obras de fundacao
em terrenos urbanos gera elevado risco de descalgamento, trincas,
fissuras ou colapso estrutural nos iméveis vizinhos confinantes. O artigo
mil trezentos e onze do Codigo Civil veda a execucéo de obras capazes
de causar deslizamento de terra, erosdo ou que ponham em risco a
estabilidade dos prédios vizinhos sem que sejam executadas previamente

as obras de escoramento e consolidac&do necessarias.
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Antes do inicio das escava¢des no canteiro, a equipe responsavel pela
obra deve realizar obrigatoriamente a Vistoria Cautelar de Vizinhanca nos
imoveis do entorno, registrando em laudo pericial instruido com fotos a
situacdo estrutural prévia das edificacOes lindeiras. Este documento
resguarda o construtor contra alegacdes indevidas de danos pré-
existentes e orienta os engenheiros de fundac&o na escolha dos métodos
executivos menos destrutivos, como estacas escavadas em substituicao

ao bate-estacas de percusséo.
Aula 15.4: Escoamento de Aguas Pluviais e Drenagem Urbana

O regramento civil estabelece que o prédio inferior € obrigado a receber
as aguas que correm naturalmente do prédio superior. Contudo, se as
aguas forem decorrentes de obras de impermeabilizacéo, canalizacdo ou
calhas executadas pelo homem no prédio superior, 0 seu proprietario deve
canaliza-las até o sistema de drenagem da via publica sem lanca-las

diretamente sobre o lote inferior vizinho.

O projeto de instalacdes prediais de aguas pluviais deve ser concebido
para garantir o lancamento das vazdes na sarjeta da rua fronteirica ou no
sistema de drenagem municipal. Direcionar calhas de telhados para a
parede diviséria ou lancar aguas de lavagem sobre a propriedade do
vizinho configura uso ilicito do bem e gera o dever de indenizar eventuais
danos causados por infiltracdo e umidade. A fiscalizacdo municipal atua

multando os infratores que ndo adequam suas redes operacionais.
Aula 15.5: Solucédo de Conflitos e A¢gdes Nunciatorias

A eclosdo de conflitos de vizinhanca decorrentes da execucao de obras
urbanas desagua frequentemente no ambito do Poder Judiciario por meio

das Acdes Nunciatérias de Obra Nova ou Acdes Possessorias. Estas
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medidas judiciais visam a expedi¢cao de liminar para a paralisacao imediata
das obras até que sejam corrigidas as irregularidades técnicas ou
prestadas caucdes garantidoras do ressarcimento dos prejuizos materiais

sofridos pelo vizinho prejudicado.

A atuacdo preventiva do engenheiro ou arquiteto por meio do dialogo
técnico, apresentacdo das plantas aos vizinhos afetados e execucédo
rigorosa do laudo de vistoria cautelar minimiza substancialmente os riscos
de judicializacdo. Caso haja embargo judicial da obra, a empresa deve
apresentar pareceres periciais demonstrando que a continuidade dos
trabalhos de consolidacdo estrutural € indispensavel para garantir a
propria seguranca do local, buscando a revogacdo do mandato de

paralisacao no tribunal.
Médulo 16: Inovacao, Cidades Inteligentes e Tendéncias Regulatérias
Aula 16.1: A Transformacao Digital no Licenciamento Urbano

A modernizacdo dos processos de gestdo urbana tem impulsionado o
desenvolvimento do licenciamento digital, em que todas as etapas do
processo, desde o protocolo até a emissdo do habite-se, ocorrem em
ambiente totalmente virtual. A adocdo de plataformas integradas em
nuvem permite a analise simultanea do projeto por diferentes secretarias
municipais, eliminando o tramite de pastas fisicas e reduzindo

drasticamente os prazos de analise técnica.

O profissional atuante no setor deve estar familiarizado com a navegacgao
nas plataformas de governanca eletronica e com o uso do Certificado
Digital padréo ICP-Brasil para a validacdo das plantas e pranchas em
formato de documento portatil. O envio de arquivos técnicos fora dos

padrdes de formatacao, camadas ou especificacdes exigidas pelos portais
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governamentais resulta na recusa do sistema e no travamento imediato do

protocolo inicial do requerimento edilicio.
Aula 16.2: Modelagem da Informacéo da Construcéo no Licenciamento

A tecnologia de Modelagem da Informacdo da Construgcédo, conhecida
como BIM, revolucionou o planejamento e projeto ao criar representacoes
digitais tridimensionais que contém informacfes fisicas e funcionais
detalhadas da edificacdo. O uso do BIM no licenciamento urbano autoriza
a criacdo da Andlise Automética de Projetos, na qual algoritmos
computacionais verificam de forma instantdnea o atendimento aos

parametros do codigo de obras e da lei de zoneamento.

A implementacdo dessa tecnologia exige dos profissionais a modelagem
precisa das informacbes georreferenciadas do lote, pé-direito, recuos e
volumes no ambiente tridimensional. A validagao de projetos por softwares
municipais reduz a subjetividade dos pareceres humanos e zera as
inconsisténcias técnicas. A nao conformidade de um elemento paramétrico
na modelagem resulta na rejeicdo automatica do arquivo durante a

validacao digital promovida pelos servidores do municipio.
Aula 16.3: Cidades Inteligentes e Governanca Urbana

O conceito de Cidades Inteligentes ou Smart Cities refere-se a aplicacao
de tecnologias de informacdo, comunicagcao e internet das coisas para
otimizar a eficiéncia das operacdes urbanas, promover o desenvolvimento
sustentavel e melhorar a qualidade de vida dos cidadaos. Na area de
licenciamento, essa abordagem integra dados de mobilidade, mapas de
calor ambiental e monitoramento por satélite para embasar a revisao

continua das diretrizes de planejamento territorial.
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A governanca urbana digital permite a consulta de viabilidade de
implantacdo de empreendimentos em tempo real por meio de mapas
interativos de geoprocessamento. Os projetistas podem acessar as
restricbes ambientais, serviddes publicas e dados cadastrais do lote
diretamente nas plataformas de informacgéo geografica da prefeitura. Essa
transparéncia de dados qualifica o planejamento inicial dos projetos
imobiliarios, reduzindo erros de concepcao e reduzindo os indices de

indeferimento técnico.

Aula 16.4: O Marco Legal das Startups e a Liberdade Econdmica no

Urbanismo

A Lei Federal de Liberdade Econbmica, Lei treze mil oitocentos e setenta
e quatro de dois mil e dezenove, e o Marco Legal das Startups alteraram
substancialmente a atuacdo do Estado no licenciamento de atividades
econdmicas e obras de baixo risco. As normas previram a dispensa de
atos publicos de liberacdo, como licencas e alvaras, para atividades
classificadas como de baixo risco, desburocratizando a abertura de

estabelecimentos e incentivos a pequenas intervencgdes urbanas.

A aplicacdo dessas diretrizes na gestdo municipal exige o estabelecimento
de regulamentacgdes locais que definam com exatid&o o rol de obras e usos
enquadrados no conceito de baixo risco. O profissional deve analisar se a
obra pretendida isenta-se da aprovacdo tradicional do projeto
arquitetdnico, operando sob o regime de aprovacdo autodeclaratéria. A
falsidade nas informacdes prestadas sob este regime sujeita o declarar as
sancdes penais por falsidade ideologica e ao imediato embargo do

estabelecimento.

Aula 16.5: Resiliéncia Urbana e Adaptacdo as Mudancas Climaticas
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A incorporacao da resiliéncia urbana nas legislacbes de uso do solo e
codigos de obras responde a urgéncia do enfrentamento de eventos
climaticos extremos, tais como inunda¢des severas, desmoronamentos e
ilhas de calor. As atualizacGes normativas recentes tém imposto requisitos
obrigatérios de adaptacdo, exigindo maiores percentuais de
permeabilidade, execucdo de teto verde em grandes edificacbes, e a

obrigatoriedade de reservatoérios de retardo de aguas pluviais.

O licenciamento em zonas vulneraveis condiciona-se a apresentacéao de
estudos de risco geologico e a implementacao de solucbes baseadas na
natureza para a drenagem sustentavel das aguas da chuva. Os projetistas
devem incorporar conceitos de arquitetura bioclimatica e infraestrutura
verde para garantir a viabilidade dos projetos frente as diretrizes climaticas
municipais. Projetos que negligenciam a resiliéncia enfrentam forte
resisténcia nos orgaos de aprovacgao e sofrem restricdes na captacéo de

financiamentos imobiliarios.
Mdédulo Extra
Fontes de referéncia sugeridas para estudos complementares

Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988: Capitulo Il sobre
a Politica Urbana e reparticio de competéncias legislativas e

administrativas.

Lei Federal numero 10.257 de 2001: Estatuto da Cidade e diretrizes gerais

da politica urbana nacional.

Lei Federal nUmero 6.766 de 1979: Dispde sobre o parcelamento do solo

urbano e da outras providéncias.



,DV& ADLAS CURSOS ONLINE

CURSOS ONLINE www.adlas.com.br

Lei Federal numero 13.465 de 2017: Dispde sobre a Regularizacéo

Fundiaria Urbana e rural.

Lei Federal numero 12.651 de 2012: Codigo Florestal e delimitacdo de

Areas de Preservacéo Permanente urbanas.

Lei Federal nimero 13.146 de 2015: Estatuto da Pessoa com Deficiéncia

e parametros de acessibilidade universal.

Lei Complementar Federal nimero 140 de 2011: Fixa a cooperacéo
federativa nas acdes administrativas decorrentes do licenciamento

ambiental.

Norma Brasileira REGULAMENTAR NBR 9050 da Associacao Brasileira
de Normas Técnicas: Acessibilidade a edificacdes, espagco, mobiliario e

equipamentos urbanos.

Norma Brasileira REGULAMENTAR NBR 15575 da Associagao Brasileira
de Normas Técnicas: Edificacfes habitacionais e desempenho térmico,

acustico e estrutural.

Caodigo Civil Brasileiro, Lei Federal namero 10.406 de 2002: Normas

relativas ao Direito de Vizinhanca e Direito de Construir.



