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RESUMO

A regularizagdo de imoveis € um tema recorrente no Brasil, uma vez que
o direito imobiliario esta diretamente ligado a vida de todas as pessoas. Além de
contribuir com o planejamento urbano, o imével regularizado € um aliado das pessoas
que desejam comprar ou vender este bem, isto porque o Habite-se € uma exigéncia
para financiamento imobilidrio através de recursos da Caixa Econdmica Federal. Em
Floriandpolis a situacdo nédo é diferente, apesar de a maioria dos imoOveis estarem
registrados na prefeitura, muitos deles ndo possuem a permissao para habitar. Para
auxiliar as pessoas que desejam obter o Habite-se de seu imovel, este trabalho tera
como objetivo geral elaborar os projetos necessarios para serem aprovados na
Prefeitura Municipal de Florianopolis, visando-se o habite-se. Para residéncias
unifamiliares, a Prefeitura de Florianopolis exige a aprovacdo dos projetos
arquitetbnico e hidrossanitario para regularizar a obra e o imovel construido. Os
projetos foram parte de um estudo de caso, no qual o proprietario deseja reformar e
ampliar sua casa. Trata-se de uma edificacdo geminada em um condominio fechado
localizado no bairro Vargem Grande, norte da ilha de Florianopolis. Mesmo se tratando
de uma reforma com ampliacdo, os procedimentos em relacdo a uma obra nova para
regularizacao sdo os mesmos, mudando apenas a representacdo gréafica do projeto
arquitetbnico. Os projetos foram elaborados com o auxilio de softwares
computacionais e com base em uma revisdo das Normas Técnicas vigentes,
orientacdes técnicas da Vigilancia Sanitario de Florianopolis e legislacbes como o

Plano Diretor e o Cédigo de Obras de Florianépolis.

Palavras-chave: Reforma e ampliacdo; construcéo; habite-se; projetos.



ABSTRACT

The regularization of real estate is a common subject in Brazil, since real
estate law is directly related to people lives. Legalization promotes the urban planning
and make the landlord able to sell and the future owner to buy the property. In Brazil,
the major bank of real estate financing called Caixa Econémica Federal requires the
legalization of real estate with the Habite-se, a construction completion certificate. In
Floriandpolis, the majority of the real estate do not have this certificate, regardless of
yhe registration at the Town Hall. With the aim to assist landlords to obtain this
certificate, the main goal of this work is to elaborate the designs needed to acquire the
Habite-se. The Town Hall of Florianépolis asks for the architectonic and the
hydrosanitary designs to legalize a under contruction or already built single-family
home. These designs were part of a case study, where the landlord want to expand
his house. It is a semi-detached house located in a closed neighbourhood at Vargem
Grande district in the north part of the island of Florian6polis. The proceedings
necessary for a new construction or just a expansion are the same, only the the
architectonic desing needs a diferent graphical representation. The desings were done
with softwares and a review of current standards, guidelines, land use plan and building

code from Floriandpolis.

Keywords: Reform and enlargement; construction; habite-se; designs.
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1 INTRODUCAO

1.1 Considerag®es iniciais

A reforma e ampliacdo, assim como a construcdo regular de novas
edificacdes, € um tema recorrente em todo territorio nacional, pois além de garantir
direitos basicos como acesso as redes de agua e energia da concessionéria local,

facilita as futuras negocia¢fes envolvendo o imével.

De acordo com informacdes do Censo 2010, 18 milhdes de domicilios
urbanos brasileiros sdo ocupados de forma irregular. A regido Sul concentra 17%
desse total, ficando atras apenas das regides Nordeste e Sudeste, que concentram
cada, 32,5% das areas domiciliares nessa situagéao.

Em Florian6polis a situacdo ndo é diferente. O réapido aumento
populacional e politicas de legalizacdo de imdveis construidos sem autorizacao
resultaram no crescimento desordenado da cidade e na dificuldade de fazer o controle
dessas construgdes clandestinas e irregulares. Segundo lldo Rosa (2017),
superintendente do Ipuf (Instituto de Planejamento Urbano de Floriandpolis), o
municipio poderia ter evitado essa situacdo se houvesse um planejamento aprovado

em 2006 quando se deu inicio a criacao do Plano Diretor.

Dentro deste cenario de desordem no crescimento das cidades, a
regularizacao de um imovel além de contribuir com o planejamento urbano, aquece o
mercado imobiliario, tornando a cidade mais confortavel, segura e sustentavel para os

seus habitantes e visitantes.

1.2 Justificativa

A importancia de se alinhar a reforma ou construcdo de um imoével com
a prefeitura ainda n&o é de conhecimento de muitas pessoas. Normalmente associam
a regularizacdo a demora com a liberagdo da obra ou gastos desnecessarios com a
aprovacao de projetos, em ambos os casos devido aos processos burocréticos e 0s

diferentes profissionais envolvidos.



Com isso, este estudo busca auxiliar na compreensédo dos processos
envolvidos em uma reforma com acréscimo de area numa casa geminada, de forma
regular, através de um estudo de caso no municipio de Florianopolis. Desta forma,
este trabalho mostra ser de interesse ndo s6 da comunidade académica, mas sim
também da populacdo em geral. Haja vista, que através do mesmo, é possivel ver as
etapas necessarias para a aprovacao de um projeto na prefeitura de Florianépolis, o
que poderd incentivar outras pessoas a fazerem o mesmo, uma vez, observado que

0 processo ndo € complicado.

1.3 Defini¢géo do problema

Tendo em vista a importancia de construir ou reformar um imovel de
forma regular, de acordo com as diretrizes do municipio, a questdo que define o
problema deste trabalho é “o que deve ser feito para construir ou reformar um imovel

perante a prefeitura?”.

1.40bjetivos

1.4.1 Objetivo geral

Realizar os projetos arquiteténico e hidrossanitario de uma reforma com
acréscimo de area por meio de um estudo de caso com uma residéncia de uso
exclusivo em um condominio multifamiliar de casas geminadas, localizado no bairro

Vargem Grande, em Floriandpolis/SC.

1.4.2 Objetivos especificos

Para atingir o objetivo geral proposto pretende-se realizar os seguintes

objetivos especificos:

e Solicitar uma consulta de viabilidade para a reforma e ampliagdo do imovel,



Analisar normas técnicas pertinentes e resolu¢des da Vigilancia sanitéria;
Analisar legislacdes pertinentes ao condominio multifamiliar de residéncias;

Elaborar projetos arquitetdnico e hidrossanitario;

10
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1 Plano Diretor de Floriandpolis

A Lei Complementar n° 482, de 17 de janeiro de 2014, institui o Plano
Diretor de Urbanismo do municipio de Floriandpolis. A lei dispde sobre o sistema de
gestdo e os instrumentos urbanisticos, o plano de uso e ocupacdo e a politica de

desenvolvimento urbano.

Segundo o Art. 2° desta Lei Complementar, O Plano Diretor € o pacto
gue tem como objetivo organizar a ocupac¢ao municipal proporcionando qualidade de
vida para o conjunto da populagdo, com base nos valores sociais, garantindo o

desenvolvimento sustentavel entrelacando o meio ambiente e o patrimdnio cultural.

No Art. 5° sdo organizados os limites entre os direitos publicos e os
privados, estabelecendo os limites do que é aceitavel pertencer a cada um, e o que
deve ser propriedade comum, um bem de todos. O direito individual de edificar sobre

cada lote particular fica estabelecido no indice “I” desde artigo, tornando como padrao
da geracdo dos direitos particulares as superficies edificaveis sob regime de sua

propriedade:

| — 0 subsolo, 0 espaco aéreo e as paisagens correspondentes aos lotes
privados constituem bens de todos, cujo uso poderd ser atribuido a
particulares, mediante concessdo de outorga a ser fixada pelo municipio.
(FLORIANOPOLIS, 2014, p. 2)

Nas areas definidas como preferenciais de moradia, o indice “IV” do
artigo 5°, define as habitacées como direito de todos, devendo a sociedade prever
condicbes e regras para assegurar esse compromisso. Entretanto, “o direito a
habitacdo ndo pode sobrepor-se ao uso adequado da propriedade, nem ao que

também é de todos, como uso-fruto da natureza e o direito a paisagem”.

O Iindice “VI” discorre sobre a vida em sociedades e as

responsabilidades dos que habitam a cidade, em especial aos que possuem



12

propriedades territoriais e constroem sobre ele. Os direitos e deveres de todos dentro
da sociedade devem se manifestar nas questdes de abastecimento e dejetos, na
civilidade com a vizinhancga, na circulacao de pedestres, no trato com a natureza entre

diversos outros.

Os parametros urbanisticos, segundo os Indices “XI” e “XIV” visam
proporcionar o planejamento da ocupacao do territério. Tais parametros como taxas e
indices de ocupacédo, gabaritos e recuos, objetivam que as novas constru¢des ou
reformas de ampliacédo, sejam harmonicas com as paisagens onde estao inseridas,
propiciando um convivio agradavel e garantindo os direitos de vizinhanca, como o
ilustrado na figura 1. Também sao previstos nos parametros urbanisticos, a
contribuicho com a construgdo das paisagens das vias e logradouros, taxa de
permeabilidade do solo e a ndo obstrucao da insolacao e ventilagdo aos lotes vizinhos.

Figura 1 — Casas em harmonia com a paisagem local.

Fonte: Machado (2018).

A respeito dos alvaras de construgdes aprovados pelo Municipio, o
indice “XVI” do artigo 5° determina a validade de um ano, ou seja, se as obras néo
forem iniciadas conclusivamente até o final desde prazo, os proponentes ou
proprietarios perderdo o direito de construir até provisdo de um novo alvara de

construcao.

O Art. 7° traz uma lista de definicbes que sédo adotadas para os efeitos

de aplicagdo desta Lei Complementar que diz respeito ao Plano diretor do Municipio
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de Floriandpolis. As definicdes que interessam a esse trabalho serdo transcritas na

sequéncia.

| - afastamento: distancia entre a edificagdo, equipamento ou muro até um

ponto de referéncia;

Il - afastamento frontal: distancia entre a edificacdo, equipamento ou muro
até o eixo da via lindeira ou até o alinhamento definido pela linha de testada;

Il - afastamento de fundos: distancia entre a edificacdo ou equipamento até

o alinhamento de divisa oposta a linha de testada;

IV - afastamento lateral: disténcia entre a edificacdo ou equipamento e as

divisas laterais do terreno;

V - altura de cumeeira: distancia vertical entre a base e o cimo da edificacéo,

desconsideradas antenas e torres de equipamentos;

VI - altura de edificacdo: distancia vertical entre a base e o nivel da laje de

cobertura do dltimo pavimento;

VII - altura de fachada: distancia vertical entre o nivel do terreno e a laje de
cobertura do Ultimo pavimento, desconsiderada a altura relativa ao

afloramento do pavimento subsolo, se existente;

VIII - &rea permeavel: superficie do terreno que permite a infiltracdo das

aguas pluviais no solo;

Xl - é&rea urbana consolidada: parcela da &rea urbana com densidade
demografica superior a quarenta habitantes por hectare e malha viaria
implantada e que disponha no minimo de dois equipamentos de infraestrutura
dentre os seguintes: drenagem de aguas pluviais urbanas, esgotamento
sanitario, abastecimento de 4gua potavel, distribuicdo de energia elétrica,

limpeza urbana e coleta e manejo de residuos sélidos;

Xl - caixa da via: largura que inclui as pistas de rolamento, os canteiros

centrais, 0s passeios, ciclofaixas e ciclovias;

XV - coeficiente de aproveitamento (CA): quociente entre o total das areas

construidas e a area do terreno;

XVI - coeficiente de aproveitamento minimo (CA minimo): valor de referéncia

para avaliar o cumprimento de fung&o social da propriedade urbana;

XVII - coeficiente de aproveitamento basico (CA basico): valor de referéncia
gue define a area méaxima a ser edificada proporcionalmente a superficie do

terreno;
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XVIII - coeficiente de aproveitamento maximo (CA maximo): valor de
referéncia passivel de ser atingido através da Transferéncia do Direito de

Construir ou da Outorgo Onerosa do Direito de Construir;

XIX - condominio unifamiliar: divisdo de imével em unidades autdbnomas
destinadas a edificagdo, as quais correspondem fragdes ideais das areas de
uso comum dos conddminos, sendo admitida a abertura de vias internas de

dominio privado;
XXII - densidade média (bruta): relacédo entre a populacao total e a area;
XXIII - desdobro: divisdo de um lote urbano em dois;

XXIV - desmembramento: subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que néo
impligue a abertura de novas vias e logradouros publicos, nem
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes;

XXV - edificacdo geminada: construcéo justaposta a outra;

XXVI - equipamentos comunitarios: sdo os equipamentos de educacdo,

cultura, salde, seguranca, esporte, lazer e convivio social;

XXVII - espacgo aéreo: volume virtual definido pela projecao da superficie do

lote na vertical, até a altura méxima permitida pelo regime urbanistico;
XXVIII - faixa compartilhada:

a) via urbana destinada & coexisténcia do trénsito de veiculos

motorizados, triciclos, bicicletas e pedestres; e

b) os passeios ou cal¢adas destinadas ao uso de pedestres e veiculos
de propulsdo humana, cabendo a preferéncia ao pedestre quando demarcada
a faixa na calcada e aos ciclistas quando demarcada na pista de rolamento,
respeitando-se sempre, na utilizacdo dos espacos publicos, a prioridade dos
portadores de necessidades especiais, cadeirantes e outros, sobre todos 0s

demais usuarios.

XXIX - funcdo social da propriedade urbana: atributo a ser alcangcado pela
propriedade urbana e que sera considerado preenchido quando o uso e a
ocupacdo do solo atenderem as exigéncias minimas previstas nesta

legislacéo;

XXX - gabarito: nUmero maximo de pavimentos, altura de edificagdo ou

dimensdes das vias;

XXXI - gleba: imovel que ainda néo foi objeto de loteamento do solo para fins

urbanos;
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XXXII - infraestrutura basica: equipamentos urbanos de abastecimento de
agua potavel, disposicdo adequada de esgoto sanitario, distribuicdo de
energia elétrica, sistema de drenagem urbana de aguas pluviais, iluminagéo

publica, abertura e pavimentacao das vias de circulagéo;

XXXIII - infraestrutura complementar: equipamento de distribuicdo de
servicos de comunicacédo, abastecimento de gas, coleta de residuos soélidos
e de outros servicos ndo contemplados na infraestrutura basica, tais como os

cemitérios;

XXXIV - legitimacao de posse: ato do Poder Publico destinado a conferir titulo
de reconhecimento de posse de imével objeto de demarcacdo urbanistica,

com a identificacdo do ocupante e do tempo e natureza da posse;

XXXVI - lote: terreno servido de infraestrutura bésica cujas dimensdes
atendam aos indices urbanisticos definidos pelo Plano Diretor para a zona

em que se situe e que seja resultante de loteamento ou desdobro;

XXXVII - loteamento: divisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com
abertura de novas vias pulblicas ou logradouros publicos, ou com
prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias publicas ou logradouros

publicos existentes;

XXXVIII - modelo de cidade: estrutura urbana, econémica e social resultante
dos principios, objetivos, diretrizes e estratégias emanadas do Plano Diretor

para o desenvolvimento da cidade;

XLI - pavimento: entrepiso de uma edificagéo, desconsiderados os mezaninos

e sobrelojas;

XLV - potencial construtivo: area possivel de ser edificada em um terreno,

definida pelo coeficiente de aproveitamento aplicavel;

XLVII - recuo: modificacdo do alinhamento, acarretando incorporagdo ao
dominio publico municipal da faixa de terreno pertencente a propriedade

particular;

LIV - sotdos: pavimento das residéncias unifamiliares, constituido pelo
compartimento situado entre o forro ou laje do Ultimo piso e a armagéo do
telhado, no qual as vedacdes externas sdo formadas pela cobertura da

edificacdo em angulo ndo excedente a quarenta e cinco graus;

LVI - taxa de ocupacao (TO): relacdo percentual entre a projecédo horizontal

da edificacdo e a superficie total do terreno;

LVII - taxa de impermeabilizacdo do solo (TI): relacdo percentual entre a area

impermeével do terreno e a superficie total do terreno;
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LX - unidade autbnoma: unidade imobiliaria de uso exclusivo resultante do

condémino;
LXII - uso adequado: é aquele compativel com a destinagdo da area;
LXVI - uso proibido: é aquele incompativel com o zoneamento do imével; e

LXVII - uso adequado com limitagbes especiais: € aquele cuja conformidade
a area pode ser alcancada pelo cumprimento de Limitacdes Especiais.
(FLORIANOPOLIS, 2014, p. 4,5,6,7,8¢9)

Entrando na Politica Municipal Integrada de Saneamento Basico, o Art.
34 do Plano Diretor trata do licenciamento de edificagbes. Novas licengcas serao
emitidas se no local da edificacdo existirem as redes de agua, esgoto e drenagem
pluvial, além do manejo correto de residuos solidos. Na auséncia de infraestrutura
publica, poderdo ser adotados tecnologias alternativas desde que respeitem as

legislacdes especificas.

A respeito do zoneamento do territorio, o Art. 42 faz a divisdo e define os
tipos de areas delimitadas nos mapas para efeitos de aplicacdo do Plano Diretor. A
divisdo é feita em trés Macro Areas, as Macro Areas de Usos ndo Urbanos, com a
funcdo de proteger e desenvolver a biodiversidade, as Macro Areas de Transicdo que
protegem as Areas de Usos n&do Urbanos enquanto a expansdo urbana acontece em

longo prazo, e as Macro Areas de usos Urbanos que priorizam as funcdes da cidade.

Dentro das Macro Areas existem diferentes tipos de areas. Nas Macro
Areas de usos Urbanos por exemplo, existe a Area Residencial Predominante (ARP),
Area Residencial Mista (ARM), Area Verde de Lazer (AVL) entre outros. No caso da
area onde esté localizada a residéncia em estudo, ela é classificada como Zona
Especial de Interesse Social (ZEIS). As ZEIS sédo areas onde se aplicam normas
especificas para a urbanizacéo, edificacdo e regularizacdo fundiaria, as quais se
superpdéem as normas gerais do Plano Diretor. Trata se de areas ocupadas por

moradias populares.

Ao longo do capitulo IV do Plano Diretor de Florianépolis é tratado dos
limites de ocupacéo do solo. Esses limites sdo definidos a partir dos coeficientes de
aproveitamento, das taxas maximas de impermeabilizacdo e ocupacao do solo, do
namero maximo de pavimentos, das alturas maximas de fachadas e cobertura, dos

afastamentos obrigatorios e do nUmero minimo de vagas de estacionamento. Algumas
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dessas informacdes podem ser obtidas no site de Geoprocessamento Corporativo da
Prefeitura de Florianopolis, figura 2. Para informacdes mais completas é preciso fazer

uma consulta de viabilidade, no caso de Florianopolis, no Pré-Cidadéo da capital.

Figura 2 — Geoprocessamento Corporativo Prefeitura de Florianépolis (Plano Diretor)
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Fonte: captura de tela do site de geoprocessamento da Prefeitura Municipal de Florianépolis.

Conforme pode-se observar na figura 2, através do site de geoprocessamento
da PMF pode-se obter diversas informac¢des como niumero de pavimentos, indice de

aproveitamento, taxa de ocupacao, entre outros.

7

A altura das edificacbes, segundo o Art. 65, é contada do nivel médio do
terreno, onde a fachada estd situada na menor cota altimétrica até o cimo da
edificacdo. Casas de maquinas, chaminés, antenas e demais equipamentos na

cobertura ndo sao considerados no célculo da altura.

Os subsolos, s6tdos e chaminés ndo sdo computados para determinar o

namero de pavimentos (Art. 66).

Pergolados com até cinco metros de largura, marquises, beirais com até
um metro e vinte centimetros de balanco ndo fazem parte do célculo da taxa de

ocupacao (Art. 70).
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O Art. 72, considera como areas permeaveis aquelas que permitam a

infiltracdo de agua superficial no solo sem qualquer obstaculo artificial.

A respeito dos afastamentos obrigatorios, serdo permitidas, na area do
afastamento, beirais de até um metro e marquises e sacadas que tenham no maximo
oitenta centimetros de profundidade e que néo ultrapassem um terco da largura do
lote (Art. 73). A altura das edificacdes podera aumentar o afastamento frontal, caso
esta seja maior que a linha de um angulo de setenta graus medido a partir do eixo da

via.

O Capitulo XI do Plano Diretor de Florianopolis se aprofunda no que diz
respeito ao zoneamento de interesse social. As Zonas de Interesse Social (ZEIS) e
Areas Especiais de Interesse Social (AEIS) foram estabelecidas nos anos de 2001 e
2009 respectivamente. Segundo o Art. 212, essas areas podem ser objeto dos
seguintes instrumentos urbanisticos: concessdo de Uso Especial para Moradia,
demarcacao urbanistica, legitimacdo da Posse, regularizacdo fundiaria, usocapido

Especial, Operacdo Urbana Consorciada entre outros.

Como ja comentado anteriormente, a residéncia objeto de estudo deste
trabalho esta localizada em uma Zona Especial de Interesse Social (ZEIS). O Art. 213
define as ZEIS como “parcelas urbanas, delimitadas no mapa de zoneamento,
destinadas para moradia da populacdo de interesse social e sujeitas as regras

especificas de parcelamento, uso e ocupagao do solo” (p.71).

De acordo com o Art. 214, as ZEIS séo classificadas em ZEIS 1, ZEIS 2
e ZEIS 3. Nas ZEIS 1 nao existe restricdo legal ou técnica a ocupacao, Sado zonas
destinadas prioritariamente a acfes de regularizacdo fundiaria. Ja nas ZEIS 2 existe
restricdo legal ou técnica a ocupacdo e podem ser destinadas a acdes de
regularizacdo fundiaria. Ao contrario das ZEIS 1 e 2 que sdo assentamentos
consolidaveis ocupados espontaneamente por populacdo de baixa renda em areas
publicas ou privadas, As ZEIS 3 sdo empreendimentos habitacionais de interesse
social construidos de forma regular. O condominio, onde esta localizada a residéncia

em estudo neste trabalho é uma ZEIS 3.

Como ja informado anteriormente, as Zonas Especiais de Interesse
Social estdo sujeitas as regras especificas de parcelamento, uso e ocupagéo do solo.

Alguns dos parametros obedecidos pelo regime urbanistico para habitacdo de
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interesse social € a taxa de ocupacdo maxima de sessenta por cento do terreno, altura
maxima, coeficiente de aproveitamento e afastamentos variaveis, de acordo com o

zoneamento primario.

2.2 Cbdigo de Obras e Edificacbes de Floriandpolis

O cdodigo de Obras de Florianopolis é uma lei complementar que
regulamenta os procedimentos executivos e administrativos e as regras especificas e
gerais a serem obedecidas durante todas as etapas de uma obra desde o projeto,
licenciamento, execucdo, até a manutencdo e utilizacdo de obras, edificacbes e

equipamentos.

Segundo o Art. 2° desta lei, o codigo tem como objetivos, orientar os
projetos e execucbes das obras do municipio visando o aperfeicoamento e
aprimoramento da construcdo e da arquitetura. Além disso, esta lei pretende
assegurar e promover padrées minimos de higiene, seguranca, conforto e salubridade

nas edificacoes.

O Art. 3° traz uma lista de definicdes que sdo adotadas para os efeitos
de aplicacdo deste Lei Complementar que diz respeito ao Cddigo de Obras de
Floriandpolis. As definicbes que interessam a esse trabalho serdo transcritas na
sequéncia.

| - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT,;
Il - Acréscimo ou aumento: ampliacéo de area de edificacao existente;

Il - Afastamento: distancia entre o limite externo da projecéo da construcdo
até o alinhamento, as divisas do lote, ao eixo da via publica ou a outra
referéncia determinada em lei, descontados os beirais e o balan¢o frontal

permitidos;
IV - Alinhamento: linha legal que limita o terreno e a via ou logradouro publico;

V - Alvara: instrumento da licenca ou da autorizagdo para construir ou

reformar;

VI - Andaime: estrutura necesséaria a execucao de trabalhos em lugares

elevados, que ndo possam ser executados em condi¢cbes de seguranca a
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partir do piso, sendo utilizada em servicos de construcao, reforma, demolicao,

pintura, limpeza e manutenc¢é&o;

VIl - Aprovacgéo de projeto: ato administrativo que precede o licenciamento

das obras de construgdo, ampliacdo ou reforma;

X - Area de construgéo: soma das areas dos pisos utilizaveis, cobertos ou
nao, de todos os pavimentos de uma edificacéo;

XI - Atico: pavimento de cobertura de uma edificacéo, possuindo area coberta

menor que a dos pavimentos inferiores, de acordo com limites fixados em lei;

Xl - Balango: avanco, acima de pavimento de referéncia, de parte da fachada

da edificacdo sobre o afastamento frontal,

XIlI - Beiral ou beirado: prolongamento do telhado que sobressai das paredes

externas da edificacao;

XV - Circulagéo: elemento de composi¢éo arquitetdnica, horizontal ou vertical,
cuja funcdo é possibilitar a interligacdo entre unidades autbnomas,

compartimentos ou ambientes de qualquer natureza;

XVI - Corredor: local de circulacédo interna de uma edificagéo, confinado, que
serve de comunicacdo horizontal entre dois ou mais compartimentos ou

unidades autbnomas;

XVII - Cota: distancia vertical entre um ponto do terreno e um plano horizontal
de referéncia; nimero colocado sobre uma linha fixa auxiliar tracada em
paralelo com uma dimensédo ou angulo de um desenho técnico, que indica o
valor real de distancia entre dois pontos ou abertura correspondente, no

mesmo representado;

XVIII - Declividade: relagdo percentual entre a diferenga das cotas altimétricas

de dois pontos e a sua distancia horizontal,
XIX - Demolicdo: derrubamento de uma edificagdo, muro ou instalagéo;

XXII - Edificacdo: obra destinada a abrigar atividades humanas, instalagées,

equipamentos ou materiais;
XXIV - Embargo: ato administrativo que determina a paralisacdo de uma obra;

XXV - Equipamento: elemento destinado a guarnecer ou completar uma

edificaco, a esta integrando-se;

XXVI - Escada: elemento de composi¢do arquitetdnica cuja funcdo é
possibilitar a circulacéo vertical entre dois ou mais pisos de diferentes niveis,

constituindo uma sucesséo de, no minimo, trés degraus;
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XXVII - Especificacdo: discriminacéo dos materiais e servicos empregados na

construcao;

XXIX - Faixa sanitaria: area "non aedificandi" cujo uso esta vinculado a
serviddo de passagem, para efeito de drenagem, manutencéo de vegetacao,
captacdo de aguas ou rede de esgotos, e ainda respectivos espagos para

manutencao e limpeza;

XXX - Forro: designacdo para o material de acabamento dos tetos dos

compartimentos;

XXXI - Forro falso: forro removivel, de material leve, geralmente suspenso de

laje ou estrutura de telhado;

XXXII - Garagem - local coberto da edificagéo onde s&o estacionados ou

guardados veiculos;

XXXIV - Guarda-corpo: barreira protetora vertical, maci¢a ou ndo, delimitando

as faces laterais abertas de escadas, rampas, patamares, terracos, balcdes,
mezaninos, etc.;

XXXVII - Habite-se: atestado de verificagdo da regularidade da obra quando
da sua concluséo, correspondendo a autorizacdo da Prefeitura para a sua

ocupag&o ou Uuso;

XLIl - Lanco de escada: série ininterrupta de, no minimo, trés degraus

(espelhos);

XLIII - Licenciamento da obra: ato administrativo que concede licenca e prazo

para inicio e término de uma obra;

XLV - Logradouro publico: espagco de dominio publico e de uso comum do

povo;

XLVII - Marquise: balango constituindo cobertura, localizado na fachada

frontal da edificagéo;

XLVIII - Meio-fio: bloco de cantaria ou concreto que separa o passeio da faixa

de rolamento do logradouro;

LI - Obra: realizagdo de trabalho em imével, desde seu inicio até sua

conclusdo, cujo resultado implique na alteracédo de seu estado fisico anterior;
LV - Passeio: parte da via de circulacdo destinada ao transito de pedestres;

LVI - Patamar: piso situado entre dois lancos sucessivos de uma mesma

escada;

LVII - Pavimento: parte de uma edificacdo situada entre a face superior de

um piso acabado e a face superior do piso seguinte, ou entre a face superior
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de um piso acabado e o teto acima dele, se ndo houver outro piso acima;
conjunto de dependéncias situadas no mesmo nivel, compreendidas entre

dois pisos consecutivos;

LIX - Pé-direito: distancia vertical medida entre o piso acabado e a parte

inferior do teto de um compartimento, ou do forro falso, se houver;

LX - Peitoril: superficie horizontal de fecho inferior de uma janela, ou face
superior de uma mureta, parapeito ou guarda de alvenaria de terracos,
balcGes e varandas; por extensdo, medida vertical entre esta superficie e o

piso interno da dependéncia onde se acha situada;

LXI - Perfil do terreno: situacdo topogréfica existente, objeto do levantamento
fisico que serviu de base para a elaboracé@o do projeto e/ou constatacdo da
realidade;

LXIl - Perfil original do terreno: aquele constante de levantamentos
aerofotogramétricos anteriores ou do loteamento aprovado, refletindo a
realidade topografica existente antes de qualquer movimento de terra no
imovel;

LXIll - Pérgola: construcdo destinada ou ndo a suportar vegetagdo, com
elementos horizontais (vigas) ou inclinados superiores, distanciados

regularmente, sem constituir cobertura,;

LXIV - Platibanda: mureta ou balaustrada construida no coroamento de uma
fachada, para seu arremate, e, a0 mesmo tempo, para ocultar a vista do
telhado ou constituir guarda de terrago;

LXV - Piso: plano ou superficie de acabamento inferior de um pavimento;

LXVI - Rampa: elemento de composicao arquitetbnica cuja funcdo €
possibilitar a circulacdo vertical entre desniveis, através de um plano

inclinado;

LXVIII - Recuo: faixa de terra pertencente a propriedade particular a ser

incorporada ao logradouro publico para fins de modificagdo do alinhamento;

LXIX - Reentrancia: espac¢o aberto que fica recuado do plano da fachada

onde se situa;

LXX - Reforma: obra que implica em uma ou mais das seguintes
modificacdes, com ou sem alteragdo de uso: area edificada, estrutura,

compartimentacéo, volumetria;

LXXIIl - Sacada ou balcdo: parte da edificacdo em balanco em relacdo a
parede externa do prédio, tendo, pelo menos, uma face aberta para o espaco

livre exterior;
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LXXV - Saliéncia: elemento arquitetbnico da edificacdo que se destaca em

relagéo ao plano de uma fachada;

LXXVIIl - Sétdo: pavimento resultante do aproveitamento do védo sob a
cobertura da edificagcdo em que a face superior da laje de piso esteja em nivel
igual ou superior ao do inicio do telhado com inclinagdo inferior a 45°

(quarenta e cinco graus);

LXXX - Suite: dormitério, num prédio residencial, que tem anexo um banheiro
exclusivo, podendo ainda possuir quarto de vestir, saleta intima e/ou closet ;
ou, em hotéis e hospitais, acomodacédo constituida de dormitério, banheiro e

saleta;
LXXXI - Tapume: vedagédo proviséria usada durante a construgao;

LXXXIIIl - Terrago: local descoberto sobre uma edificagdo ou ao nivel de um
de seus pavimentos, acima do nivel final do terreno, constituindo piso

acessivel e utilizavel;

LXXXV - Teto: acabamento inferior dos pisos intermediarios ou vedagéo entre

o Ultimo pavimento e a cobertura do prédio;

LXXXVI - Toldo: elemento de protecéo constituindo cobertura de material leve

e facilmente removivel, do tipo lona ou similar;

LXXXVIl - Unidade autdbnoma: edificacdo, ou parte dela, composta de
compartimentos e instalagdes de uso privativo, constituindo economia

independente;

LXXXIX - Uso residencial: ocupacdo ou uso da edificagdo, ou parte da
mesma, por pessoas que nela habitam de forma constante ou

transitoriamente;

XC - Varanda: parte da edificacdo, ndo em balanco, limitada pela parede
perimetral do edificio, tendo pelo menos uma das faces abertas para o espacgo

livre exterior;

XCI - Verga: peca superior do marco de uma esquadria, ou paramento inferior
da parede que delimita superiormente o v8o de uma porta ou janela; por
extensdo, distancia vertical entre esta superficie e o forro do compartimento

considerado;

XCII - Vistoria: diligéncia efetuada pela Prefeitura, tendo por fim verificar as
condicdes de regularidade de uma construcdo ou obra. (FLORIANOPOLIS,
2000,p.1,2,3,4,5,6,7¢€8)
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O capitulo Il desta lei complementar trata dos direitos e

responsabilidades do municipio, do proprietario, do possuidor e do profissional.

A respeito do municipio, o Art. 4° destaca que é dever da prefeitura
licenciar, e fiscalizar a execucgao, utilizagdo e manutencdo das condi¢cdes de

seguranca, estabilidade e salubridade das obras.

O proprietario do imével, segundo o Art. 5°, é a pessoa fisica ou juridica

possuidora do titulo de propriedade registrado em Cartorio de Registro de Imoveis.

Promover e executar obras é um direito do proprietario do imével, desde

gue haja prévio conhecimento e consentimento da Prefeitura (Art. 6°).

E de responsabilidade do proprietario, a manutencdo, seguranca e

salubridade do imovel, suas edificagbes e equipamentos (Art. 7°).

Para dar entrada nos pedidos dos documentos previstos neste cédigo,
sera necessario, quando for o caso, da apresentacdo do titulo de propriedade
registrado no Registro Imobiliario, implicando a responsabilidade da veracidade do

titulo ao responsavel (Art. 8°).

O profissional habilitado, segundo o Art. 13°, é o técnico registrado junto
ao orgao federal fiscalizador do exercicio profissional, que atua como pessoa fisica ou

responsavel por pessoa juridica, respeitando suas atribui¢des.

Segundo o Art. 14°, “E obrigatéria a assisténcia de profissional habilitado
na elaboracao de projetos e na execucao e implantacéo de obras, sempre for exigido

por legislacao federal ou a critério da prefeitura” (p.11).

O profissional habilitado podera atuar como executante da obra ou como
autor, individual ou solidariamente (Art. 15°). Ser& considerado autor o responsavel
técnico pela elaboragcdo dos projetos e executante o profissional responsavel pela
direcéo técnica das obras.

Qualqguer tipo de obra, incluindo reformas, deverd ser precedido de
alvara de projeto e alvara de execucao de obra. Esses alvaras poderéo ser requeridos
simultaneamente, caso sejam respeitadas todas as exigéncias deste cdédigo nos
projetos (Art. 17°).
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As informacbes sobre o zoneamento e os indicadores urbanisticos
basicos a respeito do imével onde pretende construir, poderéo ser obtidos atraves de

consulta de viabilidade junto a prefeitura (Art. 18°).

O Art. 25° do Cdédigo de Obras de Floriandpolis apresenta os itens
minimos que deverdo constar no projeto arquitetdnico. Os itens interessantes a
elaboracdo do projeto arquitetdbnico da casa em estudo neste trabalho serdo

transcritos na sequéncia.

a) Planta de situacao

Planta de situacdo do terreno em escala ndo inferior a 1:2000, com as
dimensdes e area do lote, indicacdo do Norte, distdncia a uma rua com
denominacao oficial ou designagdo notéria, denominacédo da(s) rua(s) de
acesso e largura(s) da(s) rua(s) confinante(s); (FLORIANOPOLIS, 2000, p.
16)

A figura 3 apresenta um exemplo de uma planta de situacdo para um
terreno na av. Sete de Setembro.

Figura 3 — Exemplo de planta de situacdo
N
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Fonte: Rezende e Gransotto (2007)

b) Planta de locacao
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Planta de locacao, em escala néo inferior a 1:500, com a indicacéo do Norte,
todos os elementos que definem a forma e as dimensdes do terreno e da
construgéo; a posicdo desta no terreno, com todos os afastamentos das
divisas; a indicacédo de afastamentos entre prédios no mesmo lote, as cotas
do nivel do terreno, dos passeios e das soleiras; a representacéo das arvores,
postes e hidrantes da via publica, assim como a locacao das fossas sépticas
e filtros anaerdbios, quando necessarios, dos cursos d agua e galerias, e a
distancia das margens destes as construcdes; limite(s) anterior(es) do terreno
e alinhamento(s) definitivo(s) do(s) muro(s); alturas dos muros e larguras dos
passeios frontais; vao(s) de acesso ao imovel e rebaixamento(s) do(s) meio-
fio(s); e, identificacdo dos extremantes conforme titulacdo do imével,
(FLORIANOPOLIS, 2000, p. 16)

A figura 4 apresenta um exemplo de uma planta de locacéo.

Figura 4 — Exemplo de planta de locacéo.
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Fonte: Montenegro (2001)

c) Plantas baixas, cortes e elevagdes

Plantas baixas, cortes e elevacdes em escala 1:50, que indiquem claramente
0 uso, a area e as dimensbes de cada compartimento, bem como

representem e dimensionem todos os elementos referidos neste cédigo,
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sendo recomendada a reducdo da escala até 1:100, quando se tratar de
edificacbes de grandes dimensfes, a critério da municipalidade;
(FLORIANOPOLIS, 2000, p. 16)

A figura 5 apresenta um exemplo de uma planta de baixa, de um corte e
de uma elevagéo.

Figura 5 — Exemplo de planta baixa, elevacdo e corte.
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Fonte: Brabo (2009)

d) Quadro de areas

Quadro de areas indicando a area do terreno e as areas das construcdes,
com discriminacdo das areas cobertas e descobertas - quando existirem - e
totalizagéo para cada edificacdo implantada no terreno; (FLORIANOPOLIS,
2000, p. 16)

e) Memorial descritivo dos revestimentos

Segundo Florianépolis (2000), o memorial descritivo dos revestimentos

deve estar discriminado junto com as pecas gréficas do projeto.

i) Informagdes complementares
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§ 1° A escala nédo dispensard a indicacdo das cotas que exprimam as
dimensfes dos compartimentos e das aberturas, os afastamentos das divisas
e a altura da edificacdo, prevalecendo, em caso de divergéncia, as cotas
apresentadas.

§ 2° Os cortes e fachadas deverdo ser apresentados em numero suficiente
para um perfeito entendimento do projeto e convenientemente cotados, com

a representacao do perfil natural do terreno e dos niveis das edificacdes;

§ 3° As pranchas deverdo ser numeradas e possuirdo espaco reservado para
os carimbos de aprovacdo acima do selo, e deverdo atender as

especificacdes da ABNT quanto a forma, dimensdes e dobradura;

§ 4° O selo das pranchas conterd, no minimo, a discriminag&o do(s) uso(s)
da(s) edificac@o(bes), a(s) escala(s) dos desenhos, o assunto, o(s) home(s)
do(s) proprietério(s), o endereco do imével e o(s) nome(s) e referéncias
profissionais do autor e do executante;

§ 5° Todas as folhas serdo autenticadas com a assinatura do proprietario e
do autor do projeto, sendo a assinatura do executante exigida por ocasido do
licenciamento, e devendo figurar adiante da assinatura dos Ultimos seus

nomes e referéncias profissionais;

8 6° As dimensdes lineares e areas deverao ser arredondadas limitando-se a
dois algarismos ap6s a virgula. (FLORIANOPOLIS, 2000, p.17)

No caso de projetos de modificagbes, ampliacdes ou reformas devera
ser diferenciado nos desenhos as partes existentes, das partes a serem construida e
partes a serem demolidas. Para isso, o Art. 26° define como podem ser representadas
essas diferenciacbes em projeto. As partes existentes sendo representados por traco
cheio preto ou azul, as partes a construir com tracejado vermelho e as partes a demolir

com pontilhado amarelo, como demonstra a figura 6.

Figura 6 — Legenda paredes

I | PAREDE EXISTENTE

— ] PAREDE NOVA

FAREDE DEMOLIDA



29

Fonte: Elaborado pelo autor

Aprovado o projeto, uma via ficaréd com a prefeitura e as demais retornam

ao requerente (Art. 29°).

A analise do projeto de uma edificacdo se dara em funcéo da l6gica de

sua utilizacao e ndo simplesmente pela descricdo em planta (Art. 30°).

Tratando sobre o licenciamento de obras, o Art. 31° lista os documentos
necessarios para obtencdo do alvara de licenca que deverdo ser apresentados a
Prefeitura. Os documentos necessarios ao estudo de caso deste trabalho serdo

transcritos na integra a seguir.
| - requerimento;
Il - duas ou mais cépias do projeto arquitetbnico;
Il - titulo de propriedade ou de posse do imével,

IV - Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT) do autor e do executante, devidamente

preenchidas e quitadas;

§ 1° O requerimento solicitando o licenciamento da construgdo mencionara o
nome do proprietario, endereco completo e caracteristicas gerais da obra,
ndmero da inscricdo imobiliaria municipal do terreno e CPF ou CNPJ do
proprietario, e serd assinado pelo proprietario ou seu representante legal.
(FLORIANOPOLIS, 2000, p. 18 e 19)
A licenca de construcao tera validade de um ano para o inicio das obras
ou seja, terminado este prazo sem que se tenha dado inicio efetivo as obras, o

licenciamento perdera sua validade (Art. 32°).

Apds o vencimento do licenciamento de construcdo, se a parte quiser
iniciar as obras, devera ser requerido um novo licenciamento e efetuado novamente o
pagamento da taxa (Art. 34°). No caso em que obra ainda nao estiver finalizada ao
final do prazo, devera ser requerida a prorrogacdo do prazo e pago novo

licenciamento.

Terminada a construcao, a edificacdo sO podera ser ocupada apés a
obtencdo do habite-se emitido pela prefeitura. Segundo o Art. 41, o habite-se sera
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deferido se a execucéo da obra estiver de acordo com 0s projetos e especificacdes

aprovados.

Os documentos necessarios para requerimento da vistoria de habite-se
sdo listados no Art. 42. A vistoria devera ser solicitada em até noventa dias apos a
conclusao das obras. No caso da edificacéo objeto do estudo de caso deste trabalho,
0s documentos necessarios serao o habite-se sanitario, o comprovante de pagamento
do alvara de licenca e informagdes como o nimero do projeto aprovado, CPF ou CNPJ

do proprietario e numero da inscrigcdo imobiliaria do imovel.

O capitulo IV do Cddigo de Obras de Florian6polis fornece as
informagdes sobre as infragcbes e penalidades cometidas e aplicadas durante a
realizacdo de uma obra. Multa, embargo, interdicdo, cassacdo do alvara de
construcdo, demolicdo, interrupcdo do registro profissional e comunicacdo do
conselho profissional sdo as penalidades que podem ser aplicadas de acordo com as

infragbes cometidas contra as disposicdes desta lei (Art. 44).

O infrator tem até quinze dias corridos para efetuar o pagamento da
multa, depois que esta tenha sido imposta. O mesmo prazo é dado para o recurso,
caso seja de interesse do infrator recorrer a decisdo do 6rgao que emitiu a multa (Art.
46). Na reincidéncia da mesma infracdo, a multa serd aplicada em dobro,

progressivamente (Art. 50).

Segundo o Art. 51° 0 pagamento da multa ndo elimina a infragéo, tendo
o infrator a obrigacdo de corrigir a irregularidade, legalizando, desmontando,

regularizando, demolindo ou modificando as desconformidades.

Sempre que for constatado descumprimento de normas técnicas ou
administrativas ou desatendimento as disposi¢cdes deste cddigo, a obra podera ser
embargada (Art. 52).

Quando oferecer risco iminente ao publico, uma edificacdo ou qualquer
uma de suas dependéncias pode ser interditada de imediato, sendo impedida a sua
ocupacao (Art. 55). Quando isso ocorre a PMF coloca uma placa informando que o

local esta interditado, conforme ilustrado na figura 7.
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Figura 7 — Obra interditada pela Prefeitura de Floriandpolis.
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Fonte: Soares (2017)

A demolicdo de uma edificacdo ou parte dela, podera ser imposta,

segundo o Art. 57, nos seguintes casos:

| - quando executados sem licenciamento ou em desacordo com o projeto
licenciado, ou ainda desobedecendo os alinhamento e/ou nivelamento

fornecidos;
Il - quando forem julgados em risco iminente de carater publico;

Il - quando construidos sobre valas ou redes pluviais existentes, sem
anuéncia do 6rgao responsavel pela rede geral de drenagem do municipio;
(FLORIANOPOLIS, 2000, p. 32)

O capitulo V do Cédigo de Obras e Edificacdes de Floriandpolis trata das

obrigacdes durante a execucéo de uma obra.

O capitulo comecga no Art. 59 instruindo que para facilitar a fiscalizagédo
da prefeitura, os alvaras e o projeto arquitetbnico deverao estar em local acessivel

durante as horas de trabalho e em perfeito estado de conservacéo.

Para garantir a seguranca dos trabalhadores, das propriedades vizinhas,
da comunidade e dos logradouros, Toda a execuc¢do de uma obra devera obedecer
ao projeto aprovado, as normas técnicas, a boa técnica e ao direito de vizinhanca (Art.
60).
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Na Secéo Il do capitulo V é explicado sobre a utilizacdo de andaimes e

tapumes durante a execucao da obra.

Os andaimes serao obrigatorios nas obras em que se desenvolvam mais
de 6,00m (seis metros) de altura e deverdo ser executados de acordo com as normas
vigentes (Art. 62).

Em relacdo aos tapumes, o Art. 64 esclarece que nenhuma reforma,
construcdo ou demolicdo podera ser realizada no alinhamento ou com afastamento
inferior a 4,00 metros do logradouro sem a presenca de tapumes instalados em toda
parte frontal da obra de acordo com as normas vigentes. A figura 8 apresenta um

exemplo de um tapume.

Figura 8 — Tapume de madeira.

Fonte: Pereira (2018)

O capitulo VI deste cédigo trata das normativas técnicas aplicadas nas
diferentes partes ou componentes de uma edificacdo, como por exemplo: fundacdes
e estruturas, paredes, fachadas, balangcos entre outros. Na sequencia serdo
comentados sobre algumas dessas normativas que estardo sendo utilizadas no

estudo de caso deste trabalho.

Segundo o Art. 76, as fundacdes e estruturas deverdo ser construidas
dentro do lote, ndo invadindo terreno vizinho e nédo interferindo nas construcdes

vizinhas, logradouros e servigos da rede elétrica, de 4gua e de esgoto.
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A respeito das paredes, elas deverado ter espessura minima de 0,12m

(doze centimetros (Art. 77).

Os pavimentos acima do nivel do terreno que tiverem aberturas em seu
perimetro deverdo dispor de guarda-corpo com altura minima de 1,10m e serem

resistentes a impactos e pressao (Art. 78).

As fachadas e demais paredes externas deverdo receber tratamento e

serem conservadas, afim de se respeitar e manter a paisagem urbana (Art. 79).

E permitido nas edificacbes afastadas do alinhamento a criacdo de
balangos sobre o pavimento de acesso “desde que nao ultrapasse de 1/20 da largura
do logradouro, ndo podendo exceder o limite maximo de 1,20m (um metro e vinte

centimetros) sobre o afastamento previsto” (Art. 82, p. 40).

Os beirais com balan¢co maximo de 1,20m (um metro e vinte centimetros)

nao serdo considerados como area construida das edificacdes (Art. 98).

As portas quando servirem de ingresso a edificacdo ou quando situadas
nas areas de circulacdo, deverédo ter dimensdes minimas de 2,00m (dois metros) de

altura e 0,80m (oitenta centimetros) de largura livre (Art. 120).
N&o é permitido portas com largura minima inferior a 0,60m (Art. 123).

Em relacéo as instalacfes sanitarias, segundo Art. 128, as edificacdes
de uso residencial unifamiliar deveréo ter no minimo: 1 (um) vaso sanitario, 1 (um)

lavatorio e 1 (um) chuveiro.

A respeito dos corredores e circulagbes, o Art. 131 determina que
qguando for de uso privativo em residéncias, os corredores, areas de circulacao e
acesso deverdo ter largura minima de 10% (dez por cento) do comprimento, com o

minimo de 0,80m (oitenta centimetros).

As escadas deveréo ter altura livre minima de 2,10m (dois metros e dez
centimetros) e quando destinadas a unidades auténomas de uso privativo, largura

minima de 0,80m (oitenta centimetros) (Art. 132).

Os degraus devem apresentar altura maxima de 0,18m (dezoito
centimetros) e profundidade minima de 0,27m (vinte e sete centimetros) (Art. 136).
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A Secdao | do Capitulo XVI do Cdédigo de Obras de Florianopolis trata das

instalagdes hidraulicas.

Segundo art. 218, as instala¢gfes hidraulicas de uma edificacdo deverao
ser executadas de acordo com as normas de ABNT e regulamentos da concessionaria

local.
“Toda edificacdo devera possuir reservatorio de agua préprio” (Art. 219, p. 81).

O dimensionamento do reservatorio se dard a partir da estimativa do

consumo diério da edificacéo (Art. 220).

A Secdo Il do Capitulo XVI do Cédigo de Obras de Floriandpolis trata

das instalacGes esgotos sanitarios.

Segundo Art. 223, as edificacbes ndo servidas por rede esgoto publico,
deverdo tratar seu esgoto através de sistema de tratamento individual ou coletivo de

acordo com as normas de ABNT e aprovacao dos 6rgaos competentes.

2.3 Projeto Hidrossanitario Simplificado (PHS)

A vigilancia Sanitaria de Florianopolis € o 6rgao publico responsavel pela
andlise dos projetos hidrossanitarios na capital. Para facilitar e agilizar a analise dos
projetos, a Vigilancia Sanitario resolveu criar um padrdo de apresentacao dos projetos

hidrossanitarios e assim surgiu o Projeto Hidrossanitario Simplificado (PHS).

A orientacdo técnica (OT) sobre a apresentacédo do PHS esta disponivel
no site da Prefeitura de Florian6polis na se¢do da Vigilancia Sanitaria junto com outras
orientacdes técnicas que deverdo ser seguidas em conjunto com as normas técnicas

da ABNT para a elaboracéo do projeto hidrossanitario.

Os documentos que compdem o PHS sdo as pranchas com a

representacao grafica do projeto e o memorial descritivo e de célculo.

Segundo Floriandpolis (2017), as informacdes minimas que deverao
conter no selo das pranchas do PHS s&o: nome e assinatura do proprietario e do

responsavel técnico (RT), n° de inscricdo do conselho de classe do RT, n° da inscrigdo
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imobiliaria do imovel, area do projeto em m2, endereco da obra, assunto, n°® da prancha

e total de pranchas, controle de revisdes e espaco para carimbos.

A apresentacao do PHS vai variar conforme a classificagdo do grau de
risco sanitario da edificacdo, se ela é térrea ou possui dois ou mais pavimentos e se
tera sistema de aproveitamento de aguas pluviais. No caso da casa objeto de estudo
do trabalho, trata-se de uma edificacdo de trés pavimento, sem sistema de
aproveitamento de agua da chuva e que possui um grau de risco sanitario baixo, pois
0 esgoto gerado vai para e estacao de tratamento de esgoto (ETE) do condominio, ou
seja, a residéncia ndo possui tratamento individual de esgoto. E obrigatéria a
instalacdo do sistema de aproveitamento de aguas pluviais apenas nas edificacdes

com area de cobertura superior a 200m2.

Sendo assim, serd detalhado na sequéncia como deve ser a
apresentacao do PHS de uma residéncia de baixo risco sanitario, com dois ou mais

pavimentos e sem sistema de tratamento de aguas pluviais.

O conteudo do memorial descritivo e de calculo do PHS esta descrito no
Anexo | desta Orientacdo Técnica e os itens referentes ao estudo de caso deste

trabalho serdo transcritos a seguir.

1. INFORMACOES GERAIS

1.1 Descricdo da edificagéo;

1.2 Inscrigdo Imobiliaria (de acordo com cadastro IPTU);

1.3 Uso pretendido;

1.4 Nome do Proprietério (de acordo com cadastro IPTU);

1.5 Endereco do imdvel;

1.6 Responsavel técnico pelo projeto;

1.7 Calculo da populacao de projeto para fins de consumo de agua potavel.

OBSERVACAO: O célculo da populacdo de projeto, para fins de consumo de
agua potavel, deve observar a orientagdo técnica emitida pela Vigilancia
Sanitaria;

2. INSTALACOES PREDIAIS DE AGUA (FRIA E QUENTE)

2.1 Descricéo;
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2.2 Forma de abastecimento de agua e, se necessario:
2.3 Calculo do volume dos reservatorios;
2.4 Volume dos reservatérios adotados;

2.5 Indicacado do local de extravasdo da tubulacdo de limpeza e extravasao

dos reservatdrios e cisternas de agua potavel da edificacéo;
2.6 Indicacédo da utilizacdo de hidrdmetros individuais;

2.7 Indicacdo dos materiais e normas técnicas utilizadas;

3. INSTALACOES PREDIAIS DE ESGOTO

3.1 Descrigéo;

3.2 Especifica¢Bes da caixa de inspec¢éo;

3.3 Dimensionamento das caixas de gordura adotadas e respectivas

dimensoes;

3.4 Destinagéo final do esgoto e, se houver sistema local de tratamento de
esgoto:

3.5 Indicagdo dos materiais e normas técnicas utilizadas;

4. INSTALACOES PREDIAIS DE COLETA DE AGUAS PLUVIAIS
(DRENAGEM)

4.1 Descri¢do da captacdo e destinacdo dos efluentes coletados;
4.2 Especificagbes da caixa de areia,;

4.3 Indicag@o dos materiais e normas técnicas utilizadas;
5. DEPOSITO DE RESIDUOS SOLIDOS

5.1 Declaracéo de conformidade do projeto em relacdo a Lei Complementar
Municipal n® 113/03 ou outra que vier a substitui-la (ndo devera ser

apresentado célculo);
6. ASSINATURAS

6.1 Assinatura do responsavel técnico e do proprietario (originais).
(FLORIANOPOLIS, 2017, p. 3,4 e 5)

O Anexo Il desta OT detalha como devem ser apresentadas as
pranchas do PHS para uma edificacdo com dois ou mais pavimentos, de baixo risco

sanitario.
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Na prancha 01 devera ser apresentada a Planta do Pavimento Térreo,

implantada no terreno e os itens a serem contemplados nesta planta serao transcritos

na sequéncia. A figura 9 apresenta um exemplo dessa planta.

Figura 9 — Planta do pavimento térreo de um PHS.

T

E '

PLANTA DO PAVIMENTO TERREQ

Escala 1:50

Fonte: Elaborado pelo autor

1 Abastecimento de agua potavel

1.1 Locacao hidrébmetro (individuais se for o caso);

1.2 Ramal alimentador predial de agua potavel;

1.3 Alimentacédo dos pontos de consumo de agua potavel do pavimento (ndo

somente as colunas).

2 Esgotamento sanitario

2.1 Prumadas verticais e ventilacao;

2.2 Encaminhamento das tubulacdes coletoras de esgoto (entre prumada e

caixas de inspec¢do /gordura /sifonada / espuma / especiais);

2.3 Locacdo das caixas;

2.4 Indicagdo do ponto de conexao ao sistema publico;
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2.5 Indicacédo de didmetro e direcdo do encaminhamento;

3 Drenagem pluvial

3.1 Prumadas verticais;

3.2 Encaminhamento tubulacéo (entre prumada e caixas de areia);
3.3 Locacéo das caixas;

3.4 Indicacdo do ponto de conexdo ao sistema publico (se houver), ou a

drenagem no terreno;
3.5 Indicacédo de didmetro e direcdo do encaminhamento das tubulacdes;
4 Deposito de residuos solidos (externo e interno)

4.1 Locagéo (sem informacéo de volume).
(FLORIANOPOLIS, 2017, p. 9)

Na prancha 02 devera ser apresentado o Esquema Vertical de agua

Potavel com os seguintes itens:

1. Locacao Hidrédmetro (individuais em caso de multifamiliar);

2. Localizacao da cisterna;

3. Localizacdo do sistema de recalque;

4. Localizagdo do reservatério superior;

5. Ramais de alimentacéo e distribui¢éo;

6. Indicacdo do volume dos reservatorios e cisternas;

7. Indicacéo de didmetro das tubulacdes.
(FLORIANOPOLIS, 2017, p. 10)

A figura 10 apresenta um exemplo de um esquema vertical de agua

potavel.



39

Figura 10 — Esquema vertical de agua potavel.
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Fonte: Elaborado pelo autor

Na prancha 03 é apresentado o Esquema Vertical de Esgoto com os
seguintes itens minimos a serem contemplados:
1. Prumadas verticais e ramais de esgoto e ventilagdo;

2. Encaminhamento da tubulacdo (entre prumada e caixas de inspecao

/gordura /sifonada /espuma / especiais);

3. Indicagcdo esquematica das caixas;

4. Indicacdo do ponto de conexdo ao sistema publico;
5. Indicac&o de didmetro das tubulacdes.

(FLORIANOPOLIS, 2017, p. 10)

A figura 11 apresenta um exemplo de um esquema vertical de esgoto.
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Figura 11 — Esquema vertical de esgoto.
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Fonte: Elaborado pelo autor

A prancha 04 devera conter os detalhes de agua potavel, de esgoto e drenagem
pluvial. Os detalhes a serem contemplados nesta prancha séo:
1. Detalhes da cisterna e reservatério de agua potéavel,
2. Detalhes de caixas de gordura, inspec¢éo de esgoto, sifonada e espuma,;
3. Detalhes do depésito interno de residuos solidos;
4. Detalhes do sistema de recalque — agua e esgoto;

5. Indicagéo da destinacdo dos efluentes dos tubos de extravaséo e limpeza

dos reservatorios;

6. Detalhe das caixas de areia da drenagem pluvial (Aguas ndo aproveitadas).
(FLORIANOPOLIS, 2017, p. 10)

A figura 12 apresenta exemplos de detalhamentos de Caixa de Gordura (CG),
Caixa de Areia (CA) e Caixa de Inspecéao (ClI).
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Figura 12 — Detalhes das caixas de gordura, de areia pluvial e de inspecéo.
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2.4 Pr6-Cidadao e processos

Em dezembro de 2004, a Prefeitura de Florian6polis inaugurou o Centro
de Atendimento ao Cidaddo ou Pro-Cidaddo como € conhecido. Trata-se de um
espaco onde é reunido todos os servicos prestados pela administracdo municipal ao
cidaddo. O servico que antes tinha de ser resolvido em lugares diferentes, agora é

prestado em um sé espaco.

Servicos da Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Planejamento e
Desenvolvimento Urbano, da Vigilancia Sanitaria e do Corpo de Bombeiros estéo
presentes no Pr6-Cidadao, ou seja, a aprovacao de qualquer projeto complementar é

feita neste ambiente, além da emissao de licencas, alvaras e habite-se.

Seguindo a ideia deste estudo de caso, sera descrito nesta parte da
revisdo as informagdes fornecidas pela Prefeitura de Floriandpolis da sequéncia dos

processos feitos no Pré-Cidadao para quem deseja regularizar um imoével.

E de comum conhecimento que a viabilidade é o ponto de partida para
guem deseja construir ou fazer uma reforma com acréscimo. Como o préprio nome

diz, a consulta de viabilidade serve para viabilizar a construcéo.
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Segundo o Portal de Servicos da Prefeitura de Florianopolis a solicitacéo

da consulta pode ser feita online, pessoalmente ou por intermédio de terceiros, em

qualguer Unidade Pro-Cidadéo, portando CPF e RG e 0s seguintes documentos:

Espelho do IPTU (nome, endereco e inscricdo imobiliaria);

Cépia da Escritura do imovel, ou declaracdo de posse, ou certidao de
ocupacéo, ou matricula do registro de iméveis, ou contrato de compra e
venda para loteamentos aprovados;

N° do CPF ou CNPJ.

Apos a solicitacdo é gerada uma taxa que deve ser paga para que a

consulta de viabilidade seja realizada. O andamento do processo pode ser

acompanhado pelo site da Prefeitura Municipal de Florianopolis.

A consulta de viabilidade fornecerd informacdes necesséarias para a

concepcao do Projeto Arquitetbnico que deve ser elaborado conforme descrito na

revisdo do Caodigo de Obras de Florian6polis e encaminhado ao Pro-Cidadéao para dar

entrada no processo de aprovacao.

Segundo a Prefeitura de Florianopolis a solicitacado de Andlise de Projeto

Arquitetdnico pode ser feita online, pessoalmente ou por intermédio de terceiros, em

qualquer Unidade Pro-Cidadéo, portando CPF e RG e 0s seguintes documentos:

CPF ou CNPJ;

ART/RRT do Projeto Arquitetdnico;

Documento do terreno atualizado;

IPTU em nome do requerente (Inscricdo Imobiliaria);

Consulta de Viabilidade para Construcao relativa ao uso solicitado;
Levantamento Planialtimétrico;

Projeto Arquitetdnico completo.

Apoés a solicitacdo € gerada uma taxa que deve ser paga para que a a

analise do projeto seja realizada. O andamento do processo pode ser acompanhado

pelo site da Prefeitura Municipal de Florianépolis.

Segundo informacdes do Pro-Cidadéo, se o projeto for indeferido,

devera ser revisado e retornado ao Pro-Cidadao para reanalise.



43

Com o Projeto Arquiteténico aprovado, o pedido de analise do Projeto

Hidrossanitario Simplificado (PHS) pode ser feito.

O PHS devera ser feito conforme as resolugbes da Vigilancia Sanitaria

de Floriandpolis sobre 0 assunto e normas vigentes.

Segundo a Prefeitura de Floriandpolis a solicitacdo de Andlise de Projeto

Hidrossanitario pode ser feita online, pessoalmente ou por intermédio de terceiros, em

qualguer Unidade Pro-Cidadéo, portando CPF e RG e 0s seguintes documentos:

Requerimento de andlise de projeto;

Declaracao de conformidade sanitéria;

ART ou RRT do projeto hidrossanitario simplificado;

Copia do Projeto Arquitetdnico aprovado (uma via fisica);

Declaracdo de viabilidade de abastecimento de &gua emitida pela
concessionaria ou empresa responsavel pelo servigo*;

Declaracao de viabilidade de ligagcédo do esgoto na rede coletora emitida
pela concessionaria ou pelo responsavel técnico pela operacao do
sistema local coletivo de tratamento de efluente doméstico*;

Projeto hidrossanitario simplificado — PHS - (duas vias fisicas e uma em
pdf);

Comprovante de pagamento da taxa de analise.

*As viabilidades de &gua e esgoto poderdo ser substituidas, nos
condominios e loteamentos aprovados pela Vigilancia Sanitéria, por uma

cépia do habite-se sanitario dos mesmos.

O andamento do processo pode ser acompanhado pelo site da Prefeitura

Municipal de Florianodpolis.

Segundo informacbes do Pro-Cidaddo, se o projeto for indeferido,

devera ser revisado e retornado ao Pré-Cidadao para reanalise.

Com os projetos aprovados, a solicitacdo do Alvara de Construcéo,

segundo informacdes da Prefeitura de Floriandpolis, podera ser feita online,

pessoalmente ou por intermédio de terceiros, em qualquer Unidade Pro-Cidadao,

portando CPF e RG e os seguintes documentos:

CPF ou CNPJ;
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e ART ou RRT de execucédo da obra;

e Documento do Terreno atualizado;

e IPTU em nome do requerente (Inscricdo Imobiliaria);
e Projeto aprovado;

e Projeto Arquitetonico.

Com o alvara de construcdo a obra tem licenca para ser executada, e
apos o fim desta, o cidadao pode solicitar o Habite-se Sanitario, segundo a Prefeitura

de Floriandpolis, um documento necessario para obtencdo do Habite-se.

Segundo o Portal de Servigos da Prefeitura de Floriandpolis a solicitacdo
do Habite-se Sanitario pode ser feita pessoalmente ou por intermédio de terceiros, em

qualquer Unidade Pro-Cidadéo, portando CPF e RG e 0s seguintes documentos:

e Requerimento de vistoria de habite-se;

e Comprovante de pagamento de taxa de vistoria;

e Prova de existéncia da edificacdo até 31 de dezembro de 2016, por meio
do lancamento do IPTU ou registro de fornecimento de agua ou energia
elétrica;

e Relatério de Vistoria das Condicdes Fisico-Sanitarias;

e ART ou RRT da vistoria das condicdes fisico-sanitarias;

e Declaracdo de Conformidade Sanitaria.

O andamento do processo pode ser acompanhado pelo site da Prefeitura

Municipal de Florianépolis.

Segundo informacfes do Pro-Cidaddo, se o Habite-se Sanitario for

indeferido, devera ser revisado e retornado ao Pro-Cidadao para reandlise.

Com o Habite-se Sanitario deferido, o cidaddo pode solicitar o Habite-
se, segundo a Prefeitura de Floriandpolis, trata-se do pedido de permissdo para

habitar o imével.

Segundo informag@es Portal de Servigcos da Prefeitura de Floriandpolis
a solicitacdo do Habite-se pode ser feita online, pessoalmente ou por intermédio de
terceiros, em qualquer Unidade Pro-Cidadédo, portando CPF e RG e 0s seguintes

documentos:

e Inscricao Imobiliaria;
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e Habite-se da Vigilancia Sanitaria (anexar);
e N° do projeto aprovado (arquitetbnico);
e CPF ou CNPJ do requerente (anexar);

e Quitacao do isgn (anexar);

Apés a solicitagdo é gerada uma taxa que deve ser paga para dar
continuidade ao processo de habite-se. Posteriormente sera agendada uma vistoria
por um fiscal da prefeitura que dara o parecer final se o imével pode ser habitado ou
ndo. O andamento do processo pode ser acompanhado pelo site da Prefeitura

Municipal de Floriandpolis.

2.5 Casas geminadas

As casas geminadas tém este nome por causa da origem de sua palavra,

gemini, que significa gémeo em latim.

O motivo que levou essa habitacédo a receber esse nome foi em funcéo
de sua estrutura, podendo ter o mesmo telhado e uma mesma parede limitando e
dividindo as moradias. A organizacao dos cémodos pode ser simétrica (espelhada)

em relacdo a casa gémea ou serem idénticas.

Segundo Santos (2011), esse tipo de construcéo gue antes era sinbnimo
de moradias populares, hoje, passou também a ser incorporada por construcfes de
alto padrdao. Um dos motivos para essa nova realidade é que novas tecnologias
construtivas permitiram resolver os trés maiores problemas conhecidos das casas

geminadas, a iluminacéo e as questdes acusticas e térmicas.

Ainda segundo Santos (2011), na opinido do arquiteto Gustavo Pinto,
presidente da AsBEA-PR (Associacdo Brasileira de Escritorios de Arquitetura no
Parand) a vantagem da casa geminada é a possibilidade de explorar ao maximo o

potencial construtivo do terreno.

A parte econbmica também é um grande atrativo para quem deseja
construir ou comprar um imovel deste tipo. Uma das caracteristicas que as tornam

mais baratas que as casas unifamiliares é a fundacado compartilhada. Aléem disso, os
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custos de projetos, materiais e execucdo sdo feitos de uma s6 vez, criando uma

facilidade para que os vizinhos possam negociar pre¢cos mais em conta.

A casa estudada neste trabalho além de ser geminada, ela faz parte de
um condominio fechado, sendo assim, o conhecimento sobre esse assunto tem

relevancia e sera tratado na sequéncia.

2.6 Condominios

Segundo Pasqualini et al. (2009), a ideia de condominios ja foi difundida
h& um bom tempo nos grandes centros. Seja em condominios verticais ou horizontais
a premissa que influencia decisivamente na compra de um imével em condominio
fechado por parte do publico consumidor € o aspecto ligado a falta de seguranca que
com o passar do tempo se tornou indiferente em relacdo ao tamanho da cidade onde

se vive.

Os condominios s&o uma sociedade formada por duas ou mais pessoas.
Normalmente os condominios séo regidos por um contrato onde fica especificado os
direitos e deveres de cada conddbmino e é administrado por uma empresa
especializada em administragdo de condominios. Também é necesséria a eleicdo de
um sindico que € responsavel pela orientacdo, fiscalizacdo e intervencdo em
eventuais conflitos. Seu papel é fazer valer o contrato e manter a boa ordem no

condominio.

Ainda hoje existe muita confusdo em relagcdo aos condominios e
loteamentos e a diferenca basica é que no loteamento se compra apenas a area
referente ao lote, enquanto no condominio sera a fragéo ideal que engloba ndo apenas
a area de uso privativo, como também a de uso comum, como as ruas de acesso, a
area verde e o0 espaco de lazer. “No caso do loteamento, quando aprovado, o sistema
viario passa a ser de dominio publico. Por isso, ndo se pode proibir a populagdo em
geral de ter acesso as ruas e ao espaco verde localizados ali, ja que sao publicos”,
afirma, conselheiro da area das loteadoras da Camara do Mercado Imobiliario e
Sindicato das Empresas do Mercado Imobiliario de Minas Gerais (CMI/Secovi-MG),

José Carlos Manetta, segundo Takahashi (2014).
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3 METODO DE PESQUISA

Os passos, procedimentos, materiais e equipamentos utilizados na
elaboracao deste estudo de caso serdo descritos nesta secéo do trabalho.

3.1 Materiais, equipamentos e ferramentas computacionais

A pesquisa teve seu desenvolvimento tedrico por intermédio de
referéncias bibliograficas com base em documentos técnicos disponibilizados
principalmente pela Prefeitura de Florianopolis. Esses documentos séo de diretrizes e
normativas como o Plano Diretor, Codigo de Obras e resolu¢bes da Vigilancia

Sanitaria.

Para a elaboracéo do trabalho foram utilizadas as seguintes ferramentas

computacionais:

1 — Pacote béasico do Microsoft Office — Esse pacote inclui as ferramentas Word
de processamento de texto, Excel de edicéo de planilhas e PowerPoint de criacdo de

apresentacoes gréficas.

2 — AutoCAD — Programa da empresa Autodesk do tipo CAD, computer aided
design ou desenho auxiliado por computador. O software foi utilizado para elaboracéo
do projeto arquitetbnico da casa objeto de estudo do trabalho e também para edicéo

do projeto hidrossanitario. A versao do software é a de 2018 com licenca estudantil.

3 — QiHidrossanitario — Programa para criacdo de projetos de instalacbes
hidrossanitarias prediais. O projeto hidrossanitario foi feito nesse programa pois
apresenta facilidade de lancamento e dimensionamento das tubulacfes, além disso,
o programa modela em 3D, auxiliando na compatibilizacado dos projetos. As plantas
foram importadas do Autocad para o QiHidrossanitario e apds toda elaboracdo do
projeto, as plantas e detalhes foram exportadas de volta para o Autocad para reviséo

e geracgéao das pranchas.
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3.2 Método aplicado

Como ja informado anteriormente, trata-se de um estudo de caso. Nesse
estudo serd feita uma pesquisa qualitativa com base em referéncias bibliogréaficas
normativas. O passo a passo do método adotado nessa pesquisa sera descrito na
sequéncia e para auxiliar na estruturacdo de um esquema sequencial que facilite o
entendimento dos processos a serem realizados, é apresentado na figura 13 um

fluxograma do método adotado.
Figura 13 — Fluxograma da metodologia
CONSULTA DE
VIABILIDADE

PODE AMPLIAR?

FAZER NOVA CONSULTA PARA
nio .| UMA REFORMA SEM ACRESCIMO
DE AREA, CASO SEJA DE
INTERESSE DO PROPRIETARIO

SIM

PESQUISA DE
PROJETOS
EXISTENTES

MEDICOES
INLOCO

REVISAO
NORMATIVA

PROJETO PROJETO
ARQUITETONICO HIDROSSANITARIO

Fonte: Elaborado pelo autor

3.2.1 Método de revisao de literatura

A pesquisa bibliogréfica foi feita levando-se em consideracdo que o
objetivo desse estudo era o de elaborar projetos arquitetdénico e hidrossanitario para
gue possam ser aprovados e dar continuidade a regularizacdo de uma reforma com

acrescimo de area de uma residéncia geminada em um condominio fechado.
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Tendo em vista que se trata de um TCC (Trabalho de Conclusdo de
Curso) na area de projetos, a pesquisa bibliografica teve seu maior enfoque em
documentos técnicos e legislagdes pertinentes a elaboracéo de projetos e obras em

geral.

A pesquisa iniciou com o Plano Diretor de Urbanismo do Municipio de
Florianopolis e teve prosseguimento com o Coédigo de Obras e Edificacbes de
Floriandpolis, OrientacBes Técnicas da Vigilancia Sanitaria, Portal de Servigos do
Municipio de Florianépolis e uma pesquisa sobre casas geminadas e condominio

fechados.

3.2.2 Método de elaboracéo dos projetos

Em se tratando de uma residéncia unifamiliar, o Municipio de
FlorianGpolis exige a aprovacao dos projetos arquitetdnico e hidrossanitario para
regularizar o imoével. Desta forma foram elaborados ambos os projetos seguindo as

diretrizes do municipio para que esses estejam aptos a serem aprovados.

3.2.2.1 Projeto Arquiteténico

Antes de iniciar a elaboracdo do projeto arquitetbnico foi feita uma
consulta de viabilidade junto ao Pro-Cidadéo para viabilizar a obra. A consulta foi feita
para uma reforma com ou sem acréscimo de area e o documento da consulta de
viabilidade pode ser conferido ao final deste trabalho, em anexo. Neste documento
ficou disponibilizado informagbes importantes para a elaboracdo do projeto
arquitetbnico como numero maximo de pavimentos, coeficiente de aproveitamento

maximo, taxa de ocupacao maxima entre outros.

Em seguida foi feita uma pesquisa para encontrar o Projeto Arquiteténico
da casa geminada ou do condominio para ter acesso as dimensdes exatas do terreno
e da edificacdo que foram aprovadas na prefeitura inicialmente. Para isso, primeiro se
fez contato com o sindico para saber se 0 mesmo possuia o projeto aprovado, ou uma

copia do arquitetdnico. Sabendo que o sindico do condominio ndo possuia o projeto,
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a opcao seguinte foi ir até a Secretaria Municipal de Meio Ambiente, Planejamento e
Desenvolvimento Urbano (SMDU), onde foi possivel tirar fotos da copia do projeto
arquitetdnico pertencente ao municipio. Caso nao fosse possivel ter acesso ao projeto
na Prefeitura, uma terceira possibilidade seria entrar em contato com a empresa
responsavel pela elaboracdo dos projetos do condominio e solicitar o arquivo do

projeto que foi deferido.

Mesmo tendo acesso ao projeto arquitetonico aprovado, foi realizado um
levantamento das dimensdes reais do terreno e da residéncia para fazer o novo
projeto arquiteténico. O levantamento in loco foi feito com o auxilio de uma trena a
laser e os valores obtidos ajustados nas plantas do projeto sem a ampliagdo no

software Autocad.

Na sequéncia foi discutido com os donos da edificagdo sobre suas
preferéncias em relacdo as possibilidades para a arquitetura da reforma da casa e
definida as ideias, o projeto arquitetdnico de reforma e ampliacdo da residéncia teve
inicio.

O projeto arquitetdnico teve sua elaboragdo conforme as normas
técnicas NBR 13532:1995 — Elaboracédo De projetos de edificacdes — Arquitetura e
NBR 6492:1994 — Representacao de projetos de Arquitetura, além disso, o projeto
tem em sua apresentacdo os itens exigidos no Art. 25 do Cddigo de Obras e

Edificacbes de Florianopolis, descritos anteriormente na revisao deste trabalho.

3.2.2.2 Projeto Hidrossanitario

Como visto durante a revisdo deste trabalho, o projeto hidrossanitario
exigido pela Prefeitura de Florianopolis € diferente de um projeto hidrossanitario
executivo convencional. O projeto entregue a Vigilancia Sanitaria para analise € o PHS
(Projeto Hidrossanitario Simplificado), um estilo de projeto padronizado que facilita a

sua analise.

O PHS foi feito no software QiHidrossanitario da AltoQi, apdés a
importacdo das plantas do projeto arquitetbnico em arquivo dwg do AutoCAD. Feita a

importacéo, o lancamento do projeto hidrossanitario teve inicio.
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O projeto teve sua elaboracdo conforme Orientacdes Técnicas da
Vigilancia Sanitaria de Florianopolis e as normas técnicas NBR — 10844 — Instalacdes
prediais de aguas pluviais, NBR — 8160 — Sistemas prediais de esgoto sanitario, NBR
— 5626 — Instalacdes prediais de agua fria e NBR — 7198 — Projeto e Execucéo de

Instalacdes prediais de agua quente.

Apoés o lancamento do projeto no QiHidrossanitario, as plantas foram
exportadas para o AutoCAD para fazer os detalhes e finalizar sua apresentacdo
conforme Orientacdo Técnica 01 — Apresentacdo de projeto hidrossanitario
simplificado — PHS — Rev. 02 da Vigilancia Sanitaria de Florianépolis, tratada

anteriormente na revisao deste trabalho.
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4 APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Com o objetivo de facilitar o entendimento sobre quais passos devem
ser tomados para conseguir o habite-se, foi desenvolvido um fluxograma (figura 14),
gue mostra a sequéncia dos processos envolvidos na prefeitura, desde a consulta de
viabilidade, passando pela elaboracdo dos projetos, até chegar ao documento que

atesta que a residéncia pode ser habitada, o habite-se.

Figura 14 — Fluxograma dos processos na prefeitura.
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Fonte: Elaborado pelo autor
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Como observado na figura 14 acima, a elaboracdo dos projetos
arquiteténico e hidrossanitario é de fundamental importancia para a regularizacéo do
imovel e neste estudo de caso, a conclusdo deles foram os principais resultados
alcancados. As pranchas destes projetos sao apresentadas na sequéncia com escala
reduzida para facilitar a descricdo dos resultados. Os projetos podem ser observados
também nos Apéndices A e B, nos quais sdo apresentados na escala original de

projeto.

4.1 Projeto arquitetdnico

A apresentacao do projeto arquitetdnico foi feita em duas pranchas com
tamanho de folha Al e todas as escalas sao indicadas em projeto.

A prancha 01 é observada em escala reduzida na figura 15, na qual sao
apresentadas as plantas baixas dos pavimentos térreo e superior, do so6tdo, da
cobertura, além da planta de situacdo que é apresentada em duas escalas diferentes
para facilitar a visualizacdo do terreno dentro do condominio, das dimensfes do
terreno e das distancias até as vias principais. Observa-se também que as plantas de
locacdo e pavimento térreo sdo representadas em um unico desenho. Isso foi feito
porque o terreno é pequeno e a casa ocupa grande parte da projecdo do mesmo.
Além das plantas, também séo apresentadas na prancha 01 as informacfes sobre o
terreno, tabela de esquadrias, quadro de areas e coeficientes urbanisticos.
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Figura 15 — Prancha 01 do projeto arquiteténico em escala reduzida
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Na prancha 02 do projeto arquitetdbnico, como pode ser observado na
figura 16, sdo apresentados dois cortes e duas fachadas, além das mascaras de
areas, que apesar de nao serem itens obrigatérios, auxiliam na andlise do projeto por

parte da Prefeitura.
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Figura 16 — Prancha 02 do projeto arquitetbénico em escala reduzida
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Fonte: Elaborado pelo autor

4.2 Projeto hidrossanitéario simplificado (PHS)

A apresentacdo do PHS foi elaborada conforme orienta¢cdes técnicas da
vigilancia sanitaria de Floriandpolis e conta com 4 pranchas, sendo a primeira em

tamanho de folha A2 com altura modificada e o restante no tamanho A2 padréo.
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A prancha 01 esta no tamanho de folha A2 com altura estendida, pois a
folha A2 padréo nao teria espaco para a planta do pavimento térreo, como pode ser
observado na figura 17. Nesta planta sdo apresentados os elementos principais a
serem analisados pela prefeitura, como o caminhamento de esgoto, 4gua pluvial, 4gua

potavel entre outros.

Figura 17 — Prancha 01 do projeto hidrossanitario simplificado em escala reduzida
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Fonte: Elaborado pelo autor

Na prancha 02 do projeto hidrossanitario simplificado é apresentado o
esquema vertical de agua potavel como mostra a figura 18. O volume da caixa d’agua
de 1500 litros foi dimensionado de acordo com as normas do municipio para o

consumo diario. Considerando para o célculo um consumo diario de 200 litros per
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capita e uma populacdo de duas pessoas por quarto, sendo que a casa em estudo
conta com 3 gquartos, o consumo diario total ficou em 1200 litros. Sendo assim, foi

adotado um reservatorio de 1500 litros para abastecer a edificagdo.

Figura 18 — Prancha 02 do projeto hidrossanitario simplificado em escala reduzida
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A figura 19 mostra em escala reduzida, a prancha 03 do projeto

hidrossanitario e nela é apresentado o esquema vertical de esgoto.

Figura 19 — Prancha 03 do projeto hidrossanitario simplificado em escala reduzida
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Fonte: Elaborado pelo autor

A prancha 04 e dUltima, mostra os detalhes gerais desse projeto

hidrossanitario simplificado. A figura 20 a seguir, representa esta prancha em escala
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reduzida e nela sdo apresentados detalhes do reservatério e detalhes das caixas de

passagem, como as de areia, de inspecao e a de gordura.

Figura 20 — Prancha 04 do projeto hidrossanitario simplificado em escala reduzida
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5 ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

5.1 Projeto arquitetdnico

Analisando o quadro de areas do projeto arquitetdnico presente na figura
21, constata-se que terd um aumento significativo na area construida da edificacao.
Sendo que a mesma passara de 59,60 m2 vai para 139,15 m2, o que representara um
acréscimo de area de construida de 79,55 m2, ou seja, 133% de aumento.

Figura 21 — Quadro de areas

QUADRO DE AREAS
PAVIMENTO AREA (m?)

: Fechada 40,09 m? )
TERREO Aberta Boae| oro1m
SUPERIOR Fechada 53,55 m? 53,55 m?
SOTAﬂO Fechada (util) 21,59 m? 21.59 m?

TOTAL AREA FECHADA 115,23 m?
TOTAL DE CONSTRUCAO 139,15 m?
AREA APROVADA 59,60 m2
ACRESCIMO DE AREA 79.55 m?

Fonte: Elaborado pelo autor

Apesar do aumento consideravel de area construida, a taxa de ocupacédo
de 41% ficou relativamente baixa se comparada a taxa de ocupacéao limite definida
pelo Plano Diretor para aquela regido, que é de 60%. Além disso, o indice de
aproveitamento de 0,90 também ficou a baixo do limite permitido que € 1,3. Outros
dados importantes que, assim como a taxa de ocupacéo e o indice de aproveitamento,
podem ser observados na Figura 22, é o gabarito da edificacdo e a taxa de
impermeabilizacdo do terreno. O gabarito da obra ficou com 3 pavimentos e 0 maximo
sdo 4 e taxa de impermeabilizacdo do terreno ficou com 61%, sendo que a

impermeabilidade maxima permitida seria de 80%.
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Figura 22 — Tabela de indices e taxas

TABELA DE INDICES E TAXAS
ZEIS-3 PERMITIDOS PROJETADOS
TAXA DE OCUPAGAO (%) 60 41
INDICE DE APROVEITAMENTO 1.3 0,90
GABARITO MAXIMO 4 3
TAXA IMPERMEABILIZAGAO MAXIMA (%) 80 61

Fonte: Elaborado pelo autor

5.1 Projeto hidrossanitario simplificado (PHS)

O projeto hidrossanitario simplificado (PHS) foi um projeto simples de se
fazer e isso se deve a algumas caracteristicas da residéncia objeto desse estudo de
caso. Uma dessas caracteristicas foi a de possuir uma area de cobertura inferior a
200 m2 o que tirou a obrigatoriedade de se fazer um sistema de reaproveitamento de
agua da chuva. Além disso, nao foi preciso desenvolver um sistema de tratamento de

esgoto individual j& que o condominio ja possui uma estacao de tratamento de esgoto.

Apesar de ndo conter todas as informacgBes presentes em um projeto
hidrossanitario executivo, o PHS é um projeto que traz as informacdes importantes a
serem analisadas pelos responsaveis pelo servico na Vigilancia Sanitaria. Entre essas
informacdes estdo o caminhamento do esgoto no terreno, a destinacdo do esgoto e
das aguas pluviais, os detalhes verticais e das caixas de inspecdo, de areia e de

gordura e os pontos de alimentacao de agua potavel.
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6 CONCLUSAO

A reforma e ampliagdo de um imovel, assim como uma nova construcao,
possui uma série de etapas a serem cumpridas para se ter uma obra regular, conforme
0 codigo de obras do municipio e dentro dos limites urbanisticos estabelecidos no
plano diretor. Analisar esses documentos e buscar outras informacgdes a respeito de
aprovacao de projetos em sites da prefeitura foi o suficiente para chegar ao objetivo
deste trabalho, que foi a elaboragéo dos projetos que necessitam ser aprovados na

prefeitura.

A elaboracéo e conclusédo dos projetos, se deu a partir de uma pesquisa
aprofundada, mas especifica por se tratar de um estudo de caso que apesar de ser
comum, é apenas um caso entre tantos outros possiveis. Além disso, as diretrizes e
normas podem sofrer alteracdes com o tempo, assim como 0s processos envolvendo
a prefeitura. Dessa forma, a importancia do tema foi apresentar onde podem ser
obtidas as informac¢8es necessarias para quem deseja construir ou reformar de forma

regular.

Como apontado anteriormente, a pesquisa foi feita, os objetivos foram
cumpridos e os resultados alcancados foram os dois projetos que apesar de ndo terem
sido apresentados na prefeitura até a finalizacdo deste trabalho, tém totais condi¢cdes
de serem aprovados. O projeto arquitetdnico seguiu as diretrizes do codigo de obras
e ficou dentro dos limites urbanisticos apresentados no plano diretor. Ja o projeto
hidrossanitario foi elaborado conforme as orientacdes técnicas da vigilancia sanitéria,

principalmente no que diz respeito ao Projeto Hidrossanitario Simplificado (PHS).

Uma vez feita a consulta de viabilidade e elaborado os projetos, uma
sugestéo para uma futura evolucdo dessa pesquisa seria dar entrada na prefeitura e
acompanhar o andamento dos processos de aprovacao dos projetos, licencas e

habite-se.
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8.1 Apéndice A — Projeto Arquitetdnico
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Requerente:

Inscricdo Imobiliaria:
Local do Imové!:
Distrito Administrativo:
UEP:

1 - Lei Plano Diretor N2:

2 - Zoneamento:

PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS

SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E DESENVOLVIMENTO URBANC

Diretoria de Arquitetura e Urbanismo - Geréncia de Normas Urbanisticas

CONSULTA DE VIABILIDADE
REFORMA COM OU SEM ACRESCIMO

ADRIAND GALLON DA SILVA
23.83.019.1678.049-179
EST CRISTOVAO MACHADO DE CAMPOS - CONDOMINIO VILARES - VARGEM GRANDE

| ™T : p—t

R 4822014

N® PROCESSO
058534/2018

s . . - " Taxa de Altura Maxima da
Area Minima do | Testada Minima do N& Méximo de Coeficiente de Taxz de Ocupagao s .
kel Zeneameny Lote Lote Pavimentos Aproveitamento Méximo Maxima(%s) }mpa’;ie:lgﬂ‘l’ﬁgan Ei?:giarg?rie)
482/2014 ZEI5-3 4 1.3 60% B0O% 15720
2.1 - Zoneamento Secundario:
i s i ft : x Taxa de Altura Maxima da
; Area Minima co | Testada Minima do N® Maximo de Coeficiente de Taxa de Ocupagao SR e
Lel Zonezmento Lote Lote Pavimentos Aproveitamente Méximo Maximal%) !mp:ﬂl‘;{ml;r(\gicao Ei?::ﬁ‘gfar;é)
%,
482/2014 AEIS 5 - =

AEIS - *Incide sobre o terreno uma Area Especial de Interesse Social - AEIS, definida da Secdo |l do Capitulo XI do Plano Diretor de Floriandpolis, aplicando-se os incentivas e limitacdes
estabelecidos no artigo 218 desta mesma Lei Complementar

3 - Sistema Viario:

Cl-211 - Est Cristovac Machado De Campos (204442) (Oficial - Lei n® 3728/1992)
Alinhamento dz Edificagéo: 13,00 m do eixo da via
9,00 m do eixo da via
3.00

Conforme Lei 482/14 (Art. 74 a 77) salvo disposig8o contraria

Alinhamento do muro;
Largura Passeio:
Afastamento lateral e fundos:

4 - Parecer Final:

Uso Solicitado Zoneamento Adequacéo de Uso
Adeguado ao que requer quanto ao Zoneamento (conforme
Residéncia Unifamiliar ZEIS-3 Anexo F02, da Lei 482/2014), desde que obedeca & legislagéo
e as condicionantes abaixo.

Parecer complementar:

- Dever-se-a respeitar a Lel Federal n® 12.651/12, que exige ¢ afastamento de 30,00 m de curso de dgua existente, segundo dados do Geoprecessamento da PMF.

Obs:

18/05/2018 18:09:22
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O original deste documento é eletrénico e foi assinado digitalmente por RODRIGO BURIGO SARDA.
= Para verificar a autenticidade desta copia impressa, acesse o site http://portalrastreabilidade.pmf.sc.gov.br/autenticidade e informe o processo 058534/2018 e o cddigo NESOJAQZ.



PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS
SECRETARIA MUNICIPAL DE MEIO AMBIENTE E DESENVOLVIMENTO URBANO
Diretoria de Arguitetura e Urbanisme - Geréncia de Normas Urbanisticas -
N°® PROCESSO
058534/2018

CONDICIONANTES:

1 - Considera-se Area de Preservacéo Permanente, em zonas rurais ou urbanas, para os efeitos do Art 4° da Lei Federal n? 12.651/2012, entre outras limitagbes ali
elencadas:

| - as faixas marginais de qualquer curso d'dgua natural perene e intermitente, excluidos os efémeros, desde a borda da calha de leito regular, em largura minima
de:

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros de largura;

b) 50 {cinquenta) metros, para os cursos d’agua que tenham de 10 {dez) a 50 {cinguenta) metros de largura;

Il - as &reas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura minima de:

a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d'dgua com até 20 (vinte) hectares de superficie, cuja faixa marginal sera de 50 {cinguenta) metros;
b) 30 {trinta) metros, em zonas urbanas;

IV - as éreas no entorno das nascentes e dos olhos d'dgua perenes, qualquer que seja sua situagdo topogréfica, no raio minimo de 50 {cinquenta) metros;

V - as encostas ou paries destas com declividade superior a 45°, equivalente a 100% (cem por cento) na linha de maior declive;

VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

VIl - 05 manguezais, em toda a sua extensao;

1X - no topo de morros, montes, montanhas e serras, com altura minima de 100 {cem) metros e inclinagdc média maior que 25°, as areas delimitadas a partir da
curva de nivel correspondente a 2/3 (dois tergos) da altura minima da elevacdo sempre em relacdo & base, sendo esta definida pelo plano horizontal determinado
por planicie ou espelno d'égua adjacente ou, nos relevos ondulados, pela cota do ponto de sela mais préxime da elevagdo;

2 - Quando existir edificacdo construida a mais de 50 anos devera ser consultado o IPUF (SEPHAN).

3 - Se houver necessidade de corte ou transplante de &rvore, exige-se a autorizacéo especifica da FLORAM, conforme dispde o Decreto Municipal n® 096/1995. A Lei
Federal n211.428/2006 e o Decreto Federal n? 6.660/2008 determinam as situagbes, condicionantes e estégios sucessionais em que é possivel, cu néo, o
corte/supressao de vegetacdo de Mata Atlantica e quais os percentuais que devem ser preservados. Assim, a possibilidade de corte da vegetacio no imdvel
territorial devera ser avaliada em processo especifico de autorizagéo de cortefsupresséo a ser solicitado junto ao drgéo ambiental competente.

4 - Imdveis que apresentem a existéncia de Sitios Arqueolégicos (qualquer achado de material arqueolégico} deve ser imediatamente comunicade ao IPHAN e
suspensa as atividades na drea em gue seja encontrado. Devendo seguir os tramites previstos na Instrugao Normativa do IPHAN n? 001/2015, visando cumprir com
o disposto na Lei Federal n? 3.924 de 26 de julho de 1961,

5 - Acerca do licenciamento em Terrenos de Marinha e Acrescidos de Marinha, ho dmbito do Municlpio de Floriandpolis, vide Decreto ne 18.744/2018, devendo ser
observadas as normas que vao do Art. 119 ao Art. 124, da Lei 482/2014.

6 - Quaisquer divergéncias, orissdes guanto a seu conteldo, prevalecem o disposto na legislagdo pertinente, devendo serem comunicadas através de processo
instruido ao pré-cidadgo para andlise, esclarecimentos e corregoes,

7 - A aceitacao deste documento esté condicionada a verificacéo de sua autenticidade na internet, no enderece http://www.pmf.sc.gov.br em servicos online, link
Verificagéo de Autenticidade, passando o codigo do processo.

8 - Para construches inclusas no Art. 52, pardgrafo XVII da lei 482/2014, o memorial objetivo de insercdo de vizinhanga é obrigatério.

9 - Esta Censulta de Viabilidade foi gerada eletronicamente, com base nas informagdes cadastrais disponiveis, em dados do Gecprocessamento da PMF e estd
vinculada & inscricdo imobiliaria do imdvel.

10 - A Consulta de Viabilidade & o documento pelo qual a Prefeitura procura orientar as possibilidades de construggo, aproveitamento e use do solo, sem carater
conclusivo e sem geracdo de direito, remetendo sempre o interessado & Aprovacao de Projeto, para, s6 entdo,converter-se em proposta a municipalidade. Para a
intervencdo no imdvel, dever-se-a atender, dentre outros, acs requisitos dispostos no Art 17 da Lei Complementar Municipal 66/2000.

18/05/2018 18:09:22
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Legenda
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