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RESUMO

A caracterizacao do licenciamento de execucao de obras de edificagao unifamiliar de
até 750m? na zona de uso ZR-6 em Vitéria da Conquista envolve a verificacdo e o
cumprimento de parametros especificados na legislacdo vigente no municipio,
incluindo os critérios do zoneamento, gabarito, recuos, documentagao apresentada,
normas técnicas, além do processo de submissao e aprovagao do projeto junto ao
orgao competente. Entender e seguir essas diretrizes é essencial para garantir a
regularidade da construgéo, a seguranga dos moradores e a harmonia espacial com
o planejamento urbano do municipio. Com o objetivo de analisar o processo de
licenciamento de um empreendimento Unifamiliar de até 750m? na Zona de Uso
ZR-6, identificando os requisitos, procedimentos e desafios enfrentados pelos
solicitantes e 6rgaos responsaveis, foram utilizadas duas principais metodologias:
estudo de caso e revisdo bibliografica. Os resultados revelam a complexidade do
processo de licenciamento, evidenciando obstaculos burocraticos e
documentacionais. Conclui-se que a revisdo e atualizagdo das regulamentagdes,
além da melhoria na comunicagdo entre os atores envolvidos, sdo essenciais para
promover um ambiente mais favoravel ao desenvolvimento urbano sustentavel e a
simplificacdo do licenciamento de obras residenciais dentre as zonas de uso de
Vitéria da Conquista, outrossim para reduzir o impacto que o empreendimento
implicara no meio ambiente e em territérios de preservacgao.

Palavras chave: Licenciamento Urbanistico; Vitéria da Conquista; Planejamento
Urbano.

ABSTRACT
The characterization of the licensing for the execution of single-family building works
of up to 750m? in the ZR-6 use zone in Vitdria da Conquista involves the verification
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and compliance with parameters specified in the legislation current legislation in the
municipality, including zoning criteria, template, setbacks, documentation presented,
technical standards, in addition to the project submission and approval process with
the competent organ. Understanding and following these guidelines is essential to
guarantee the regularity of construction, the safety of residents and space harmony
with the municipality's urban planning. With the objective of analyzing the licensing
process for a licensing of a single-family building of up to 750m? in the ZR-6 use
zone, identifying the requirements, procedures and challenges faced by applicants
and responsible organ, two main methodologies were used: case study and
bibliographic review. The results reveal the complexity of the licensing process,
highlighting bureaucratic and documentation obstacles. It is concluded that the
review and update of regulations, Besides the improvement in communication
between the actors involved, they are essential to promote a more favorable
environment for sustainable urban development and to simplify the licensing of
residential works within the use zones of Vitéria da Conquista, as well as to reduce
the impact that the project will have on the environment and preservation territories.

Keywords: Urban Licensing; Vitéria da Conquista; Urban Planning.

1 INTRODUGCAO

Licenciar a execugdo de uma obra no Brasil € uma pratica comum e
importante em diversos contextos académicos e profissionais. Existem varias razdes
pelas quais a licenga é necessaria e benéfica nesse contexto: licenciar a execugéo
de uma obra é uma forma de respeitar os direitos autorais do criador ou detentor dos

direitos da obra.

No Brasil, a Lei de Direitos Autorais (Lei n°® 9.610/1998) protege as obras
intelectuais, incluindo textos, musicas, imagens e outros tipos de criagdo. A
obtencdo de uma licenga garante que a execugao da obra seja realizada dentro dos
limites legais e a protege contra infracées: ao obter uma licenga para executar uma
obra, o individuo ou instituicao se protege contra possiveis acusagdes de infracdo de
direitos autorais. Caso a execucao ocorra sem a devida autorizagao, o autor da obra
ou o detentor dos direitos pode buscar medidas legais, como o pedido de

indenizagao por danos morais e materiais.

Ao citar ou utilizar trechos de obras de terceiros, € necessario obter a
autorizacdo adequada, atribuir os créditos corretamente e seguir as regras

estabelecidas pelas normas académicas, como as da ABNT (Associa¢ao Brasileira



de Normas Técnicas). Ao licenciar a execugcdo de uma obra, vocé reconhece o
trabalho e a contribuicdo do autor ou detentor dos direitos. Isso pode ajudar a
fortalecer a relagdo entre os envolvidos, criar parcerias futuras e promover uma
cultura de respeito ao direito autoral. Em resumo, licenciar a execugédo de uma obra
no Brasil é essencial para garantir a conformidade com a legislacdo de direitos
autorais, evitar infracdes, manter a credibilidade académica e reconhecer o trabalho

dos autores.

O licenciamento de execugdo de obras de edificacdo unifamiliar € um
processo fundamental para assegurar a regularidade, a seguranca e a harmonia das
construgcbes na cidade de Vitéria da Conquista. Em particular, a caracterizacao
desse licenciamento de obras de até 750m? na zona de uso ZR-6 demanda uma
analise cuidadosa dos requisitos legais e urbanisticos estabelecidos para essa
regidao especifica. O Anexo |, glossario, da Lei Municipal 1481/2007, define as zonas
de uso do solo como por¢coes em que se divide o territério do Municipio
estabelecidas e delimitadas por lei, com atribuicdes, permissdes e restricdes de uso

e de ocupacao do solo individualizadas.

As Zonas de Uso, definidas no Plano Diretor do municipio, possuem diretrizes
que visam controlar e orientar o crescimento urbano, estabelecendo parametros
para a construcao de edificacdes unifamiliares nessa zona. Compreender as normas
de zoneamento, gabarito, recuos, aspectos estéticos e demais exigéncias técnicas é
fundamental para garantir a adequagao das edificagbes e a integragdo harmoniosa

com o ambiente urbano.

Este trabalho tem como objetivo principal caracterizar um empreendimento
unifamiliar de até 750m? na Zona de Uso ZR-6 para identificagao dos procedimentos
e pré-requisitos para seu licenciamento no Municipio de Vitéria da Conquista em
vigor a legislacdo vigente. Serdo investigados os procedimentos e requisitos
especificos para a obtengcdo das licencas necessarias, considerando tanto os
aspectos legais quanto os urbanisticos envolvidos. ldentificando os pré-requisitos
para a aprovagcdo de um Alvara de Implantacdo para Empreendimentos
Unifamiliares de até 750m? nos bairros Felicia Il, Boa Vista Il e Candeias Il no

Municipio de Vitéria da Conquista, seu fluxo e procedimentos internos na Secretaria



de Infraestrutura e Urbanismo e a sua caracterizacdo em acordo ao Plano Diretor -
Lei n° 1.385/2006, Cdodigo de Obras - Lei n°® 1.481/2007, e Decreto 23.001, de 20 de
Dezembro de 2023, e Lei Complementar - Lei n® 2043/2015 no Municipio de Vitoria
da Conquista. Os resultados e conclusdes desta pesquisa poderao contribuir para o
aprimoramento dos processos de licenciamento, bem como para o desenvolvimento

de diretrizes mais claras e eficientes no ambito do planejamento urbano da cidade.

2 METODOLOGIA

Para realizar o estudo sobre a caracterizagado do licenciamento de execugao
de obras de edificacdo unifamiliar de até 750m? na zona de uso ZR-6 em Vitéria da
Conquista, sera empregada uma metodologia fundamental: Revisédo bibliografica.
Para Kuark, Castro e Medeiros, 2010, a revisdo bibliografica € a localizagao e
obtencdo de documentos para avaliar a disponibilidade para subsidiar o tema do
trabalho de pesquisa. Esta abordagem permitira uma analise aprofundada tanto das
praticas locais quanto dos fundamentos tedricos que embasam o processo de
licenciamento, proporcionando uma compreensdo holistica e embasada para o

desenvolvimento deste Trabalho de Conclusdo de Curso.

A revisdo bibliografica sera realizada uma pesquisa bibliografica para
identificar obras, artigos cientificos, leis, regulamentos e demais documentos
relevantes relacionados ao tema. As fontes seréo selecionadas com base em sua
relevancia para o tema e, em seguida, serdo lidas e analisadas criticamente para a
obtencdo de informagdes e embasamento tedrico sobre o licenciamento de obras
unifamiliares na ZR-6. Os dados e informacbdes relevantes obtidos serao
organizados e sistematizados em categorias tematicas, permitindo uma visdo ampla

e estruturada do conhecimento existente sobre o tema.

Essa metodologia permitira a coleta de dados empiricos e tedricos,
contribuindo para a caracterizacdo do licenciamento de execucdo de obras de
edificacao unifamiliar na ZR-6 em Vitéria da Conquista. A revisdo bibliografica
possibilitara uma analise mais completa e embasada sobre o tema, fornecendo
insights relevantes para a compreensao do processo de licenciamento e para o

desenvolvimento de recomendacdes e sugestdes de melhorias.



3 RESULTADOS E DISCUSSAO

Uma residéncia unifamiliar, ou uniresidencial, € um tipo de habitacéo
projetada para acomodar uma unica familia ou um unico domicilio. E uma casa
independente, geralmente localizada em um terreno individual, e destinada ao uso
exclusivo de uma familia ou de um Unico proprietario. E comumente chamada de
casa unifamiliar, casa isolada ou casa unifamiliar autbnoma. Caracteristicas comuns
de uma residéncia unifamiliar incluem: estrutura isolada, espaco privativo,
geralmente, inclui areas como quartos, banheiros, sala de estar, cozinha, area de
jantar e areas de convivéncia, jardim ou area externa, entrada individual, autonomia
e privacidade, ou seja, os moradores tém mais controle sobre o uso e o
gerenciamento do espaco, sem a necessidade de compartilhamento com outros

residentes.

No municipio, a zona de uso refere-se a uma area delimitada dentro do plano
diretor urbano ou legislacdo de zoneamento que estabelece as diretrizes e
regulamentagdes para o uso do solo em diferentes partes da cidade. Essas zonas
de uso sao estabelecidas para organizar e controlar o desenvolvimento urbano,
garantindo a compatibilidade das atividades em determinadas areas e promovendo o
ordenamento territorial. Cada zona de uso possui uma finalidade especifica e regras
proprias que determinam como a terra e as edificacbes podem ser utilizadas em
termos de atividades residenciais, comerciais, industriais, institucionais, de servigos,
entre outras. As diretrizes podem abordar questdes como densidade populacional,
altura maxima de construgdo, recuos obrigatérios, estacionamento, preservagao
ambiental e outras restricdes ou requisitos aplicaveis a cada zona. As delimitacbes

de bairros por Zona de Uso estéo discriminadas no Cédigo de Obras do municipio.

Em Vitéria da Conquista, assim como em outras cidades, existem alguns
critérios basicos para a aprovagdo de um projeto arquitetébnico unifamiliar. No
entanto, € importante ressaltar que as normas e regulamentos podem variar de
acordo com a legislacdo local e as diretrizes especificas do municipio.

Recomenda-se sempre consultar o 6rgao responsavel pelo licenciamento de obras



na cidade para obter as informagdes atualizadas e precisas. De forma geral, os

critérios basicos podem incluir:

e Zoneamento e uso do solo: Verificar se a area onde a construgdo sera
realizada permite o uso residencial unifamiliar e se o projeto estda em
conformidade com as diretrizes estabelecidas para a zona em questao.

e Gabarito e recuos: Respeitar as normas de gabarito (altura maxima permitida)
€ 0s recuos minimos exigidos em relagdao aos limites do terreno, calgadas,
vias publicas e vizinhos.

e Area do terreno e coeficientes: O projeto deve se adequar a area minima do
terreno exigida para a construgdo unifamiliar. Além disso, é importante
verificar se o coeficiente de aproveitamento, ocupagdo e permeabilidade
estdo dentro dos limites estabelecidos.

e Estacionamento: Garantir a disponibilidade de vagas de estacionamento

adequadas para a residéncia, conforme as normas municipais.

Esses sao critérios gerais que podem ser considerados para a aprovacao de
um projeto arquitetdbnico unifamiliar na zona. A aprovagao de um jogo de plantas
pelo 6rgdo licenciador consiste na analise de critérios técnicos na adequagdo do
espacgo fisico em relagdo a atividade licenciada, considerando os parametros da
legislagcao vigente. No site oficial da prefeitura, encontra-se disponivel no Portal
oficial da prefeitura a Lei n® 1.385/2006 - Plano Diretor Urbano, - Cédigo de Obras do
Municipio/Anexos e Lei n° 2043/2015 - Lei Complementar, para parametrizar os
projetos que serdo licenciados como construgéo, reforma com ou sem ampliagéo,

alteragdo com ou sem ampliagao e legalizagao de obra concluida ou em andamento.

3.1 PLANO DIRETOR URBANO

O plano diretor € um instrumento de politica urbana estabelecido por lei
municipal que tem como objetivo orientar o desenvolvimento e ordenamento do
territério de um municipio. Ele estabelece diretrizes, objetivos, normas e
instrumentos para a organizagdo do espaco urbano, considerando aspectos sociais,

econdmicos, ambientais e culturais.



O plano diretor é elaborado com base em estudos técnicos e participacado da
comunidade, buscando refletir os interesses e necessidades da populagdo, bem
como as diretrizes estabelecidas pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n°

10.257/2001), que regula a politica urbana no Brasil.

A participagdo popular é essencial para que as decisbes reflitam as
necessidades e anseios da populagdo, buscando uma gestdo democratica da
cidade, regularizacao fundiaria, onde estabelece diretrizes para a regularizacdo de
areas ocupadas de forma irregular, buscando garantir o acesso a moradia digna e
regularizar assentamentos informais, quando possivel, e planejamento de
infraestrutura, para definir as diretrizes para o desenvolvimento da infraestrutura
urbana, como transporte, abastecimento de agua, saneamento basico, energia,

entre outros servigos essenciais para o funcionamento da cidade.

O plano diretor € um instrumento de longo prazo, com vigéncia geralmente de
10 a 20 anos, e deve ser revisado periodicamente para se adequar as mudancgas e
demandas da cidade. Ele é essencial para garantir o desenvolvimento urbano

sustentavel, a qualidade de vida da populacéo e a promogéao da justica social.

3.2 LElI 1.481/2007 - CODIGO DE OBRAS DO MUNICIPIO E LEI
COMPLEMENTAR N° 2.043, DE 26 DE JUNHO DE 2015

O cdédigo de obras € um conjunto de normas e regulamentos estabelecidos
por lei municipal, estadual ou federal que define as regras e diretrizes para a
construcao, reforma, ampliacao e utilizacdo de edificagdes em determinada area
geografica. Essas normas sao elaboradas com o objetivo de promover a seguranca,
a funcionalidade, a estética e a sustentabilidade das construgbes, bem como a

preservacdo do meio ambiente e o bem-estar dos usuarios.

O cbodigo de obras geralmente abrange uma variedade de aspectos
relacionados a construcdo e uso de edificios, tais como: Licenciamento e
autorizagdes, onde estabelece os procedimentos e requisitos para obtencdo de
licencas e autorizagbes necessarias para realizar obras, como alvaras de
construcao, habite-se e outras permissdes, padrées de construgao, para definir as

normas técnicas e os critérios a serem seguidos em relagdo aos materiais, métodos



construtivos, estruturas, entre outros aspectos, uso e ocupacdo do solo, para
regularizar a destinagdo e ocupacgao do terreno, especificando as areas permitidas
para atividades residenciais, comerciais, industriais, institucionais, de lazer, entre
outras, bem como parametros como taxas de ocupacéao, recuos minimos e limites de
altura, medidas de seguranga, para estabelecer normas de seguranga, como
prevencdo e combate a incéndios, saidas de emergéncia, sinalizagao, protegao
contra acidentes, acessibilidade para pessoas com deficiéncia, entre outras medidas
para garantir a seguranga dos ocupantes da edificagao, preservagao do patriménio
historico e cultural, onde inclui diretrizes para a preservacdo e conservacao de
edificios e areas de valor historico, cultural ou arquitetébnico, impacto ambiental, para
conter disposi¢cdes relacionadas a sustentabilidade ambiental, como exigéncias de
eficiéncia energética, captagdo e reutilizacdo de agua da chuva, disposicéo

adequada de residuos, entre outros aspectos ambientalmente responsaveis.

O codigo de obras varia de acordo com cada municipio, pois é estabelecido
de acordo com as particularidades e necessidades locais. E essencial consultar o
codigo de obras especifico da jurisdigdo onde a construcao sera realizada para obter
as informagdes e diretrizes atualizadas e aplicaveis a cada caso. A Prefeitura de
Vitéria da Conquista, no Cdédigo de Obras do municipio, define Zonas de Uso do
Solo como porgdées em que se divide o territdério do municipio estabelecidas e
delimitadas por Lei, para as quais sao atribuidas, diferencialmente, permissbes e
restricdes de uso e de ocupacao do solo, para que ocorra o ordenamento geral do

assentamento.

No Anexo Il — Quadro 3.1 - Critérios e restricdes aplicaveis as zonas e
corredores de usos, da Lei Complementar 2.043/2015, ha informagdes de uso por
zona ou corredores, tratando-se da zona de uso ZR-6, localizado nos bairros Felicia

Il, Boa Vista Il e Candeias lll:

A ZR-6, material de estudo, observada no Quadro 1, é limitada pelos bairros
Felicia Il, Boa Vista Il e Candeias lll, sendo o Residencial (R) um dos seus usos
permitidos, e para os bairros Felicia Il e Boa Vista Il seu coeficiente de
aproveitamento maximo nao pode ultrapassar 2,0; coeficiente de ocupagao nao

pode ultrapassar 0,60; e seu coeficiente de permeabilidade deve ser



obrigatoriamente maior do que 0,20. O recuo frontal precisa ser igual, ou superior, a

3,0m, e o recuo de fundo, no minimo, & de 1,5m.

O recuo lateral, de 1,5 metros, & obrigatério em relagao a testada do terreno,
onde testadas de até 10m nao é obrigatdrio recuo lateral; testadas de 10m a 12m é
necessario 1 recuo lateral; e testadas acima de 12m é necessario incluir 2 recuos
laterais (recuo lateral esquerdo e recuo lateral direito). Para o bairro Candeias lll, a
diferenca estabelecida no quadro € que seu coeficiente de aproveitamento maximo
nao pode ultrapassar 3,0, e para lotes com testada superior a 12,00m (doze metros)
o recuo frontal, respeitando o minimo de 3,00 m, sera resultante da formula Recuo
Frontal Progressivo = 3,00 + 0,6 [(gabarito - 12) / 3,0], o recuo de fundo sera de 2,00
e o recuo lateral sera o resultado do recuo lateral progressivo = 1,50 + 0,3 [(gabarito
-12m)/ 3,0].

Quadro 1 - Critérios e restricbes aplicaveis as zonas e corredores de usos.

ca RECUOS MiNIMOS (m) | DIMENSOES MINIMOS DO
ZONA DEUSO LOCALIZACAO USOS PERMITIDOS (1) co | cp

Cab Cam Frontal el Lote minimo Testada
(m?) minima (m)

CA,CV, § -até
o Nivel Local. 05 20 060 | 020 3003) 1,50 (3) 3600 120

ID-a - até o Nivel Local;
Candeias Ill R EIN 0.5 3,0 0.60 0,20 3,0(3) 1,50(3) 360.0 12,0

Felicia I, Boa Vista Il
ZR6

Fonte: Lei Complementar 2.043/2015 (adaptado pelo autor).

No Quadro 3.1, do Anexo I, da Lei 2.043/2015, para as Zonas e Corredores
de Uso diversificados, ha parametros que definem se o processo dessa obra sera ou
nao analisado. Caso o empreendimento a ser legalizado ou construido ndo esteja de
acordo com essa legalizagao, o requerente tera de modificar o jogo de plantas para
0 servico de construgdo, e para o servico de legalizagdo tera que solicitar uma
contrapartida ou a dispensa do mesmo por meio de oficio, onde 0 mesmo sera
analisado uma possivel dispensa. Caso o empreendimento esteja de acordo com os
parametros do quadro, o processo passara pela triagem e seguira para analise. Se
tratando de residencial, em zona predominantemente residencial, o Alvara de
Localizagdo podera ser emitido simultaneamente ao Alvara de Implantagdo, com

taxa unica.

Observamos no Quadro 2, o anexo V da lei 2.043/2015 - quadro 3.6 - vagas

de estacionamentos e garagens segundo o uso, define que edificagdes unifamiliares



(R-1) de até 70m? s&o isentas do numero minimo de vagas; de 70 a 200m? é
obrigatério 01 vaga; e acima de 200m? é obrigatério ter, no minimo, 02 vagas no

empreendimento.

Quadro 2 - Vagas de Estacionamento e ou Garagens segundo o Uso.

CATEGORIAS DE PORTE (Area NUMERO MiNIMO
usos (1) Construida ou fracéo) DE VAGAS
Até 70m? Isento
R-1 de 70 até 200 m? 01 vaga
Acima de 200 m? 02 vagas

Fonte: Lei Complementar 2.043/2015 (adaptado pelo autor).

No quadro 3, observamos o anexo VI da lei 2.043/2015 - quadro 3.7 -
acessos, area de espera, area de acumulagao e altura livre dos estacionamentos
e/ou garagens critérios e restricdbes aplicaveis as zonas e corredores de usos, traz
que € necessario 1 acesso com largura livre minima de 3 m e altura livre minima de
2,30 m e a altura minima para estacionamentos ou garagens é de 2,30 m.

Quadro 3 - Acessos, Areas de Espera, Area de Acumulago e altura livre dos Estacionamentos e/ou

Garagens Critérios e Restricdes Aplicaveis as zonas e Corredores de Uso.

ACESSOS ;
PORTE (n° Altura Livre
ATIVIDADE de Quantidade Largura Livre Altura Livre Estacionamento
vagas) ou Garagens (m)
Minimo (Unidade) | Minimo (m) Minimo (m) 9
Residencial Qualquer 1 3,00 230 2,30
Uniresidencial

Fonte: Lei Complementar 2.043/2015 (adaptado pelo autor).

Atualmente, no municipio, o servigo de licenciamento é solicitado pela
plataforma online Tudo Facil, e especificamente para o uso Residencial com a
tipologia unifamiliar, pelo Decreto 23.001, de 20 de dezembro de 2023, regulamenta
Residencial Unifamiliar (R1), independente da area, sendo construgao inicial, ou
legalizacdo de obra em andamento/concluida, ou reforma com/sem habite-se, ou
alteracdo de alvara com/sem ampliacdo, como servico de Alvara Simplificado. O
Alvara Simplificado € um procedimento de licenciamento com parametros e
requisitos vinculados aos coeficientes, recuos e estudos especificos, comuns da

zona especifica do empreendimento, e demais parametros previstos pelo Decreto



Municipal n° 22.604/2023 e atualizado pelo Decreto Municipal n°® 23.001/2023,

visando celeridade no processo de licenciamento.

O jogo de plantas é padronizado em planta de localizagao, planta de situacgéao,
plantas baixas e cortes esquematicos, diferentemente do artigo 80 do codigo de
obras, o jogo de plantas solicitado pelo decreto, a analise prévia de viabilidade
identifica se o projeto atende ao Anexo IlIl do Cédigo de Obras, sendo a area interna
responsabilidade do responsavel técnico e do proprietario, exceto em irregularidades
constatadas pela secretaria. Além dos parametros da Zona de Uso ZR-6,
consultando a lei complementar N° 2.043, de 26 de junho de 2015, é possivel

identificar se o logradouro € um corredor de uso diversificado.

Quadro 4 - Critérios e restrigbes aplicaveis as zonas e corredores de usos.

ca RECUOS MINIMOS (m) (LEE R LoD
ZONA DE USO

LOCALIZACAQ USOS PERMITIDOS (1) Co Cp

Lote minimo Testada

el (m?) sl

Lateral

Corredores de Usos
Di ificados Nivel |

Av. Presidente Dutra & Anel
Rodovidrio

Avenida Brumado e BA 262
(trecho urbano)

CA,CV, S—até

o Nivel Regional;

ID-a - até o Nivel Local;
R, E.IN

25

0,70

0.20

50

30

4200

14,0

25

0.70

0,20

50

150

3600

12,0

Corredores de Usos
Diversificados Nivel Il

Conforme Inciso lIl.2 do Art. 1°
desta Lei

CA — até o Nivel Municipal,
CV, § — até o Nivel
Regional;

ID-a - até o Nivel Local;
R.E/IN

2,0

0,60

0.20

5,0

1,50

3600

10,0

CA —até o nivel local

Conforme Inciso lll.3 do Art. 1°
desta Lei

CV. S — até o Nivel Parametros definides segundo a Zona de Use Residencial na qual estd inserido o trecho da via objeto do Alvara de
Municipal; ID-a - até o Nivel | Implantagéio
Local R,E, IN

Corredores de Usos
Diversificados Nivel Il

Fonte: Lei Complementar 2.043/2015 (adaptado pelo autor).

O inciso 2 do artigo 1 da lei complementar estabelece recuos de 1,50m para
empreendimentos com até 02 pavimentos e de 2,00m para aqueles com mais de 02
pavimentos para um corredor de uso diversificado. No Quadro 4, observamos os
parametros para corredores de uso diversificado nivel 1 e nivel 2, que estao
detalhados no anexo 2 da lei. Caso o logradouro da ZR-6 seja, simultaneamente, um
corredor de uso diversificado nivel 1 ou 2, os parametros serao, obrigatoriamente, os
do corredor de uso. No entanto, para corredores de uso diversificado nivel 3, os

parametros seguem os da zona de uso ZR-6, conforme especificado no Anexo 1.

A prefeitura de Vitéria da Conquista compreende a zona ZR-6 como Area de
Expanséao Urbana Preferencial Il, com embasamento no macrozoneamento instituido

pelo artigo 22 da Lei do Plano Diretor. No processo de licenciamento, é necessario



submeter o projeto arquitetdnico a analise e aprovagao do 6rgao responsavel pelo
licenciamento de obras na cidade. O processo pode envolver a apresentagao de
documentos, como plantas, memoriais descritivos, ART (Anotacdo de
Responsabilidade Técnica) ou RRT e demais requisitos exigidos pela legislagéo

vigente.

Uma vez que o projeto seja aprovado, € possivel obter a licenga de execugao
(alvara) de obras, que autoriza o inicio da construcdo da edificacdo unifamiliar.
Durante a execugao da obra, € importante respeitar as normas de segurancga, seguir

o cronograma estabelecido e contar com a fiscalizagdo adequada.
3.3 ENTRADA DE PROCESSO E RECEBIMENTO DO PRODUTO

Servicos de Alteracao de alvara, Reforma de Habite-se e alvara de construgao
serao servigos simplificados, e sua documentagao com informagdes gerais estao
sob o decreto revogado de numero 22.604, de 05 de maio de 2023, e sob o decreto
vigente de numero 23.001, de 20 de dezembro de 2023, e na pagina do servigo do
servico no Tudo Facil, a relacdo de documentos para alvara de localizagdo e

implementagéao simplificado de Residencial Unifamiliar (R1):

e Documentacdo do Requerente: para pessoa fisica 0 RG/CPF ,ou documento
oficial com foto; para pessoa juridica o CNPJ, o RG/CPF do(s)
representante(s) legal(is) da empresa e Ato constitutivo, ou Contrato Social
com carimbo da junta comercial do Estado (quando se tratar de pessoa
juridica), ou Estatuto/Ata de Constituicdo (quando se tratar de instituicbes
publicas ou associacdes); para Espdlio a certiddo de Obito do Proprietario, o
Termo de Compromisso de Inventariante, devidamente assinado por quem de
direito, o RG/CPF do Inventariante, e em caso do representante for vilva
meeira, apresentar Certiddo de Casamento;

e Documentagdo do Imovel: A Certiddao Negativa de Débitos Municipais - CND
(Valida) e a Certidao de inteiro teor, atualizada, com indicagdo do énus do
imoével em nome do Requerente, expedida a no maximo 01 (um) ano, ou
escritura Publica, registrada em cartério de Imoveis, expedida a no maximo
01 (um) ano, ou Contrato de Compra e venda ou Escritura Publica, sem

registro em cartério, desde que apresentada em conjunto com certidao de



inteiro teor em nome do vendedor presente no contrato, com reconhecimento
de firma no cartério de notas das assinaturas presentes em contrato; em caso
de locatario, o contrato de Locacao firmado entre o locatario e o proprietario
do imével (Conforme certiddo de inteiro teor), devidamente registrado em
Cartério, em que conste clausula outorgando poderes ao Locatario para
solicitar a emissao de alvara, a documentagao do Locatario (Pessoa Fisica ou
Pessoa Juridica), e em caso de o contrato de locagdo ndo constar clausula
outorgando poderes, apresentar autorizagdo do proprietario do imovel para
tramitacao e emissao de alvara em nome do locatario;

e Jogo de plantas simplificado em arquivos PDF e DWG: conforme Decreto n °
22.604, de 05 de Maio de 2023, o jogo deve constar a planta de localizagéo, a
planta de situacao constando o quadro de areas e as plantas baixas e cortes
esquematicos;

e Documentos do(s) Responsavel(is) técnico(s): ART/RRT de execugao de obra

e de projeto, e a declaracao de responsabilidade técnica, conforme o decreto.

A analise do jogo de plantas serdo considerados as tabelas do Anexo unico
do Decreto N° 23.001, de 20 de dezembro de 2023, sendo o carimbo padronizado,
como na Imagem 1, independentemente do projeto, e os itens a serem analisados

pelos analistas da Geréncia de Analise da SEINFRA serao:

e Planta de Localizagao: Identificagdo do local com reconhecimento do entorno
(bairro); norte geografico; nomenclatura das vias proximas;

e Planta de Situagao: Localizagdo do lote na quadra; distancia para a esquina
mais proxima; calgcada; rampa de veiculos; sinalizacdo tatil; rampas de
pedestres; dimensdes totais do terreno; identificagdo dos vizinhos e suas
atividades; recuo frontal; recuo lateral direito; recuo lateral esquerdo; recuo de
fundo; cotas totais das edifica¢des; destino final do esgoto; destino final das
aguas pluviais;

e Quadro de areas: area do terreno; area ocupada; area construida térreo; area
construida por pavimentos; area total construida; area construida para CA,;
area livre; area permeavel; coeficiente de ocupacdo; coeficiente de
aproveitamento; coeficiente de permeabilidade; numero de pavimentos;

gabarito de altura; numero de unidades; numero de vagas de estacionamento;



e Plantas Baixas e Cortes Esquematicos: Representacdo e identificacdo de
todos os pavimentos; dimensdes totais do terreno; distdncia dos vaos de
iluminagao; recuo frontal; recuo lateral direito; recuo lateral esquerdo; recuo
de fundo; identificagdo do muro com dimensao da altura (minimo de 2,00
metros); cotas totais da edificacdo; identificagdo das unidade imobiliarias;
largura da circulagdo horizontal de uso coletivo/publico - minimo de 1,50
metros (para acesso unico entre unidades); circulacdo vertical de uso
coletivo/publico (para acesso unico entre unidades); representagédo das vagas
de veiculos (minimo de 2,15x4,50m); cota do pé direito (minimo de 2,60m);

gabarito total da edificagao.

Figura 1 - Carimbo do projeto legal simplificado.
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Em 2021, a Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista langou o site Tudo
Facil para facilitar solicitagdes de servigos de licenciamento publico, abrangendo os
servicos da Secretaria de Infraestrutura e Urbanismo. Em outubro de 2022, a
Secretaria de Desenvolvimento Econémico inaugurou a sala de atendimento do Tudo
Facil, com o propdsito de atender até 60 microempreendedores que necessitam de
suporte ou tém duvidas relacionadas ao sistema. Em 2024, a regularizagao de obras

é exclusivamente realizada através do Tudo Facil. Apesar do site possuir um layout



intuitivo, a sala de atendimento desempenha um papel crucial ao oferecer suporte

essencial para requerentes que enfrentam dificuldades.

Com a documentacgao atualizada, o processo € iniciado ao acessar o site do
Tudo Facil através do link www.tudofacil.pmvc.ba.gov.br, clicar no icone
Empreendimento e selecionar o servigo correspondente ao empreendimento, dando
inicio ao processo mediante a anexagao da documentagao e preenchimento dos
campos hecessarios. Apds a confirmagao da abertura do processo, inicia-se o
tramite interno com a triagem da documentagao. Durante a triagem, caso algum
documento ndo esteja conforme o solicitado, sera emitida uma nota técnica com um
prazo de 15 dias para anexar o novo documento, repetindo-se esse processo até que
todos os documentos atendam aos requisitos necessarios para a abertura do

processo.

Apés a aprovacao na triagem, o processo é encaminhado para o setor de
expediente, onde a taxa de viabilidade é anexada ao processo. Enquanto o
responsavel ndo anexar o comprovante de pagamento da taxa, o processo
permanecera em espera. Apos a inclusdo do comprovante e a validagdo da taxa, o
processo segue para o setor de fiscalizagdo. Nessa etapa, o fiscal de obra realizara
uma inspegao no local para verificar se a construgao foi iniciada, e indica se o
empreendimento esta de acordo a planta anexada ao processo, ja o fiscal interno
analisara se a planta do terreno esta em conformidade com o loteamento aprovado,
avaliando aspectos como dimensdes do terreno, localizagao. Em resumo, o fiscal de

obra garantira que o projeto corresponda adequadamente ao terreno.

Se nao houver discrepancias entre o projeto e o local, o processo seguira para
a geréncia de anadlise, onde um analista realizara uma analise detalhada da
documentacao aprovada na triagem. O analista examinara o conjunto de plantas,
abordando quaisquer pendéncias, se necessario. Enquanto houver pendéncias, o
processo ficara retido nesse setor, a disponibilidade do Responsavel Técnico. Apds a
resolucao das pendéncias, o processo retornara ao setor de expediente, que incluira

a taxa de alvara calculada pelo analista. Apds a confirmagao do pagamento, a taxa



sera validada e encaminhada ao coordenador para deferimento e emissao do alvarj,

resultando assim na licenga do empreendimento concedida pela prefeitura.

Com a aprovagao do jogo de plantas, e emissao do alvarg, o proprietario tera o
prazo de 2 anos para finalizar a obra, sendo possivel solicitar uma revalidagao de
alvara ao fim do prazo. E ideal que a execucéo da obra esteja em conformidade com
o projeto aprovado, principalmente para solicitar um habite-se, ou Alvara de
Operacgao, que é descrito pelo codigo de obras como um documento que reconhece
o empreendimento em condi¢gbes de ser utilizado/ocupado, e é emitido apos a
aprovagao do alvara. Em caso de desejo de financiamento para aquisicdo de uma
residéncia unifamiliar, ou qualquer outro empreendimento, é imprescindivel a

aquisicao do Habite-se.

4 CONSIDERAGOES FINAIS

Na Construcao Civil, independente da atividade ou tipologia da construgéo, o
Responsavel Técnico precisa acordar suas atividades embasadas na legislagao
vigente para que haja uma responsabilizagao técnica segura e eficaz na execugao,
projecao e planejamento de uma obra, com isso, em uma obra legal o profissional
tera uma Anotacdo de Responsabilidade Teécnica - ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica emitida pelo seu conselho sinalizando sua
responsabilidade técnica por atividade na obra que atuara. As condigdes de
seguranga, adequacao e licenciamento para construgcdo, demolicdo, legalizacédo,
reforma com ou sem alteracdo de alvara serdo analisadas pelos responsaveis
técnicos da Prefeitura Municipal local, considerando os parametros de analise por
zoneamento, atividade, numero de pavimentos, area total construida ou variagoes

especificadas na legislagao vigente local.

Durante o licenciamento, a Prefeitura Municipal podera exigir documentos
emitidos por demais 6rgdos de competéncia, como é o caso do Corpo de
Bombeiros. Visando a Burocracia como um tramite obrigatério para que uma
edificagao unifamiliar de até 750m? na Zona de Uso ZR-6 ndo seja atuada ou

interditada pela Fiscalizagdo da Secretaria de Infraestrutura e Urbanismo de Vitéria



da Conquista, e para que haja uma execugdo de obra segura e menos onerosa,
excluindo as multas de legalizacao, € necessario que o Responsavel Técnico tenha
conhecimento da legislacdo vigente do municipio e saiba identificar os parametros

técnicos no jogo de plantas e na execugéo desse tipo de edificagdo nessa Zona.

E necessario conhecer a legislacdo vigente para abertura e expedicéo de
processos, principalmente quando uma obra a ser iniciada depende de um
documento como alvara de implantagdo. Sao anuéncias no projeto, documentagao e
legislacdo que definirdo o futuro de um empreendimento e a sua qualidade. Para
engenheiros civis, especificamente em Vitoria da Conquista, podera onerar a obra de
um cliente desde o inicio do licenciamento pela leiguice quanto ao processo

burocratico.

Com o estudo do conjunto de leis e decretos, um empreendimento unifamiliar
de até 750m? é possivel ser iniciado com a emissao do alvara simplificado, ou alvara
provisorio, se assim for solicitado pelo Responsavel Legal. Para um
empreendimento deste porte € necessario definir o numero de vagas de
estacionamento, recuos, coeficientes, gabaritos, area do terreno, jogo de plantas
completo e documentacéo, em acordo ao decreto n° 23.001, de 20 de dezembro de
2023, e atender aos parametros exigidos na lei municipal complementar 2.043/2015
e a lei municipal 1.481/2007. Conhecendo o processo, e atendendo ao que se é

exigido, facilmente se licencia um empreendimento desta tipologia.
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