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1 INTRODUCAO

Um dos desafios da CDHU - Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano
de Sao Paulo é promover a oferta de moradias com a qualidade de vida necesséria e
desejavel a partir de critérios técnicos, sociais, ambientais e econémicos.

Apos as definicbes estratégicas das demandas a serem atendidas, este desafio se
inicia na adequada sele¢do de terrenos, que subsidiara as demais etapas de producao
dos empreendimentos.

O Manual Técnico — Analise de Viabilidade de Terrenos tem por objetivo precipuo
proporcionar aos prestadores de servigo e parceiros o entendimento preciso sobre as
condicBes e requisitos técnicos minimos a serem atendidos no processo de analise
da viabilidade de terrenos.

Este Manual torna-se fundamental também ao publico interno, em especial aos
técnicos e gestores envolvidos no processo de producdo, a fim de garantir a
homogeneidade conceitual e técnica a ser adotada.

Pretende-se com este Manual, que todos os envolvidos no processo, continuem
convergindo suas acoes para:

v" Promover a futura populacdo moradora dos conjuntos habitacionais
nao somente o beneficio da unidade habitacional e sua qualidade
construtiva e legal, mas também, o acesso aos equipamentos
publicos, comércio e servigos inerentes a funcdo moradia integrando,
quando da ocupacéo das unidades, estas familias a estrutura urbana
dos municipios;

v" Minimizar os investimentos do poder publico quer seja na execucao
de obras de infra-estrutura (drenagem, redes de agua e esgoto,
iluminacgéo publica) ou na implantacdo de equipamentos sociais;

v' Subsidiar a elaboracédo dos projetos a partir da disponibilizacdo de
informac¢des fundiérias, técnicas, urbanisticas, fisiograficas e
ambientais que contribuam com a elaboracdo do programa de
intervencdo e com maior agilidade dos processos de aprovacgéo e
registro imobiliario dos empreendimentos.
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2 OBJETIVO DO MANUAL TECNICO

Este Manual Técnico tem o objetivo de estabelecer, consolidar e formalizar as
diretrizes, critérios técnicos e procedimentos a serem seguidos no processo de analise
da viabilidade de terrenos.

3 ABRANGENCIA

Este Manual abrange o Processo de Analise de Viabilidade Técnica e PréViabilidade
Técnica-Econémica de Empreendimentos Habitacionais de Interesse Social (HIS).

A Andlise de Viabilidade de Terrenos compreende as fases de: Analise Prévia, Vistoria
em Terrenos, Estudo de Viabilidade Técnica e Estudo de Pré-viabilidade Econdmica.

4 CRITERIOS PARA QUALIFICACAO DE TERRENOS

Os critérios para a qualificacao de terrenos para empreendimentos de Habitacdo de
Interesse Social sdo divididos em duas categorias: caracteristicas impeditivas e
caracteristicas essenciais.

4.1 Caracteristicas Impeditivas

a) Terrenos em areas verdes e institucionais assim definidas em projetos de
parcelamento do solo registrados, em conformidade com a restricdo imposta
pelo Artigo 180 da Constituicdo do Estado de Sao Paulo. As excecbes se
limitam aquelas explicitadas na Constituicdo, ou seja, quando tratar-se de
acao especifica de regularizacdo de assentamento clandestino.

b) Terrenos localizados fora do perimetro urbano ou de expansdo urbana
definidos em Lei Municipal;

c) Situar-se em locais que comprometam projetos de infra-estrutura, e/ou
institucionais, ja aprovados;

d) Situar-se em areas sob concessao de lavras;

e) Situar-se em areas com cabeceiras de drenagem, de reserva florestal ou em
areas naturais, de interesse de preservagdo (matas nativas, areas tombadas
e outros);
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4.2 Caracteristicas Essenciais

a) Ocupar com prioridade os vazios urbanos inseridos em regides com redes de
infra-estrutura implantadas (de agua, esgoto e energia elétrica), existéncia de
comeércio basico, equipamentos publicos implantados e transporte urbano.

b) Considerar que a localizacdo dos terrenos seja compativel com as condicdes
de infra-estrutura existentes, ou seja, em regibes com capacidade para
atender ao incremento populacional ou onde esteja garantida, no
planejamento das concessionarias, a expansao das redes e sistema de
infraestrutura.

c) Considerar que a localizacdo dos terrenos esteja adequada as diretrizes
fisico-territoriais de desenvolvimento urbano do Municipio e/ou de
planejamento regional.

d) Considerar um alto indice de aproveitamento do terreno, ou seja, grande
porcentagem de area passivel de ocupacédo com edificaces, respeitando as
especificidades fisico-regionais.

e) Compatibilizar o porte e caracteristicas fisicas do terreno, ao perfil de renda
dos interessados, ou seja, evitar situagcdes onde a guarda, manutencéo e
preservacdo de setores nao edificaveis fiquem sob a responsabilidade da
populacéo (internas aos lotes ou condominios).

f) Situar-se em regides proximas aos centros de emprego, COMErcio
diversificado e servigos, ou ter possibilidade de acesso aos mesmos, através
de transporte coletivo;

g) Situar-se em locais atendidos por creches, escolas de educacgéao infantil e de
ensino fundamental e atendimento basico de saude..

h) Possuir acessibilidade fisica e juridica (confrontacdo do terreno com sistema
viario implantado e incorporado ao patriménio publico; ou seja, gravado na
matricula ou transcri¢cdo e que apresente dimensdes compativeis com o porte
e potencial de aproveitamento do terreno);

i) N&o situar-se em areas sujeitas a movimentos de terra, tais como: encostas
instaveis, anfiteatros naturais, pedreiras, etc;

j) Néo situar-se em areas alagadicas ou de varzeas, com solos de baixa
capacidade de suporte de fundacdes (solos organicos, solos moles, etc.);

k) Nao situar-se em areas com afloramento rochoso (presenca de blocos e
matacoes),

[) Nao possuir declividades predominantemente superiores a 25% (salvo
situacdes especificas de carater fisico regional).
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5 ORIGEM DAS ANALISES DE TERRENOS
O processo de andlise de terrenos se inicia a partir das seguintes situagdes:

5.1 Programas Habitacionais em parceria com as Prefeituras
Municipais

S&o programas desenvolvidos com as Prefeituras onde estas assumem algumas

contrapartidas para viabilizacdo dos empreendimentos, sendo indicacao de terreno

para implantacdo do conjunto habitacional, uma delas; e que ap6s anélise pela CDHU

e comprovacao da viabilidade técnica-econémica sera doado a CDHU; nao incidindo

seu valor no custo final da unidade habitacional.

Os critérios e procedimentos de analise de viabilidade técnica para os terrenos, no
ambito dos Programas desenvolvidos em parceria com 0os Municipios, ndo difere dos
outros programas ou formas de aquisicdo. Entretanto, nestes casos, a Prefeitura € a
responsavel pela indicacdo do terreno, pela obtencdo da documentacdo e pela
contratacdo de laudos e estudos necessarios para a comprovacdo da viabilidade
técnica.

Para terrenos inseridos nestes Programas a andlise fundidria € menos apurada
considerando tratar-se de imoOveis que serdo adquiridos pelos Municipios e
posteriormente doados a CDHU. Obviamente, por tratar-se de imoveis que néo seréao
adquiridos com 6nus pela CDHU, néo se justifica a execu¢éo de laudos de avaliagéo.

Vale destacar que quando da autorizacao para viabilizacdo de conjunto habitacional
em determinado municipio, se procura orientar as Prefeituras que, caso os terrenos
indicados nédo integrem o patrimonio municipal, se deve aguardar a comprovacgao da
viabilidade técnica do terreno para o Municipio efetivar a aquisicdo do imével. Tal
orientacdo tem por objetivo evitar que sejam adquiridos terrenos pelos municipios que,
eventualmente, possam no decorrer da andlise, apresentar restricdes ou ainda
previsdo de altos investimentos.

Atualmente a definicdo para inclusdo de Municipios nestes Programas é estabelecida
com base no Sistema de Gestao de Pleitos e posterior avaliacdo da SH/CDHU quanto
ao programa de atendimento, modalidade de construcdo e nimero de unidades a
serem viabilizadas.




cDHUl

MANUAL TECNICO )
VERSAO 1.4
MAIO 2018
ANALISE DA VIABILIDADE DE TERRENOS | 8/111

5.1.1 Documentacao que devera ser encaminhada pelas Prefeituras para
inicio da analise de viabilidade dos terrenos

ApOs aprovacgédo dos pleitos e definigdo pela SH/CDHU do atendimento as Prefeituras
(nimero de unidades/ programa/ modalidade de construcdo), estas deverao
encaminhar os seguintes documentos para posterior agendamento de vistoria pelos
técnicos e/ou representantes da CDHU:

Documento

Conteudo

Nivel de Prioridade

Observacéao

Planta do municipio

Localizacdo do(s)
terreno(s) em escala
adequada (no minimo
1:20.000);
Identificacdo dos
equipamentos publicos
existentes no raio de
1km ao redor do(s)
mesmo(s);
Demarcacédo das redes
de infra-estrutura
(4dgua, esgoto e
energia elétrica)
implantadas nas
proximidades do(s)
terreno(s).

Obrigatorios

Apés recebimento da
andlise prévia destes
documentos, a CDHU
agendara vistoria ao
local com
representante da
Prefeitura.

Apos vistoria, se o
terreno for considerado
com potencial para
implantagéo de
conjunto habitacional,
serdo solicitados
outros documentos
necessarios para
efetiva comprovagéo
de sua viabilidade
técnica econdmica.

Levantamento
planimétrico ou
planialtimétrico do
terreno;

Certidao de Matricula
Atualizada ou
Transcricdo do terreno
ou de area maior onde
0 mesmo se insere

Desejaveis (se
disponiveis nesta 12
etapa da analise)

Nesta etapa ndo é
necessario que o(s)
terreno(s) integre (m)
ao patriménio
municipal; lembrando
gue se sugere que as
Prefeituras apenas
adquiram o imével
apés a comprovacao
de sua viabilidade
técnica econdmica; ou
seja, aprovacao
conclusiva do(s)
terreno(s) pela CDHU.
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5.2 Programas Habitacionais para atendimento a publico alvo
especifico oriundo de areas objeto de intervencdes do Poder
Puablico

A decisdo do Governo do Estado em executar ou apoiar intervencdes urbanas que
impliqguem na necessidade de remogéo e atendimento de familias de baixa renda,
demanda; entre outros, a provisdo de terrenos para novos empreendimentos
habitacionais. Podem-se exemplificar estas situacdes como execucdo de obras
viarias, erradicacdo ou urbanizacdo de favelas, canalizacdo de cOrregos, ou ainda
remocao de familias ocupantes de areas de risco.

Admite-se como parametro, nestes casos, que as novas unidades serdo implantadas
em terrenos situados na mesma regido da area de remocdo. Para tanto, a
identificacdo de terrenos é feita a partir da parceria e indicacdo das Prefeituras,
consulta ao acervo técnico de imoveis anteriormente analisados na CDHU e
identificacdo de vazios em imagens de satélite.

5.3 Indicacao/oferta de terrenos por proprietarios e seus
representantes (imobiliarias, procuradores, etc), ou por outros
orgaos da Administracdo Publica Estadual ou Municipal

A indicacéo de terrenos por proprietarios ou seus representantes ocorre normalmente
nos Municipios da Regido Metropolitana de S&o Paulo considerando que nos outros
Municipios do Estado as intervencées da CDHU sao viabilizadas em parceria com 0s
Municipios onde os terrenos s@o contrapartida, conforme descrito anteriormente no
item 5.1.1.

Ocorre também a indicacdo a SH/CDHU, de iméveis que integram o Patriménio de
orgdos da Administracdo Publica (Metrd, DERSA, CPOS, Secretaria de Estado da
Fazenda, etc).

A partir da indicacao/oferta de um terreno, apos executada a analise prévia e vistoria
ao terreno (vide itens respectivos) se avalia a pertinéncia de continuidade da analise
visando a comprovacédo da viabilidade técnica econdmica frente & demanda definida
por programas e intervenc¢des em curso na SH/CDHU.

N&o existindo demanda para implantacdo de conjunto habitacional em determinado
local/regido e se o terreno for considerado com potencialidade para HIS; apds analise
prévia e vistoria, a indicagdo é cadastrada no Banco de Terras aguardando futura
existéncia de demanda.
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5.3.1. Documentacado que devera ser encaminhada pelos proprietarios ou
seus representantes quando da oferta de terrenos a SH/CDHU

Os interessados em indicar terrenos para analise da SH/CDHU deverdo encaminhar
0S seguintes documentos:

Documento

Conteudo

Nivel de
Prioridade

Observacéo

Carta enderecada ao
Sr Presidente da
CDHU;

Indicagédo do imovel;
Endereco;

Superficie;

Valor proposto para venda

Planta de localizacdo

Delimita¢é@o do terreno em
escala compativel com a
planta (no minimo
1:20.000)

Cépia da Certidao de
Matricula ou
transcri¢éo atualizada

Cépia da folha de
rostodo IPTU

Obrigatérios

No caso de oferta de
representante, devera ser
encaminhada carta do
proprietario autorizando a
Vistoria ao imovel

A Planta pode ser com base
em guia de ruas do Municipio
ou ainda através de imagem
aérea (Google), por exemplo.

Levantamento
planimétrico ou
planialtimétrico do
terreno

Desejaveis (se
disponiveis)
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5.4 Indicacao de terreno por meio de licitacdes ou sele¢cbes
publicas

A SH/CDHU também desenvolve programas cuja indicacdo de terrenos € feita no
ambito de uma licitacdo ou selecdo publica com base na Lei n°® 8666/93 (Lei de
LicitacOes e Contratos) e em edital que estabelece municipios ou regides especificos,
onde a CDHU pretende atuar ou ainda vinculado ao atendimento a um publico alvo
pré-estabelecido.

Podem-se exemplificar estas situagdes como “Editais de Licitagcdo” onde a partir da
definicdo da localidade e numero de unidades, entre outros parametros técnicos, se
convoca empresas para encaminhar propostas para alienacdo de terrenos ou
implantacdo de conjuntos habitacionais compreendendo o terreno, 0s projetos, a
construcdo das unidades, aprovacao nas instancias competentes e averbacéo das
unidades habitacionais.

Foram desenvolvidos programas com estas caracteristicas denominados
“Chamamento Empresarial”’ e “Empreitada Integral’.

Outra modalidade que se enquadra nesta situacdo € o “Programa Parceria com
Associacdes e Cooperativas Habitacionais/ Modalidade Gestdo Compartilhada” que
prevé a producdo de empreendimentos por meio de incorporacdo imobiliaria, com a
participacdo de entidades em todo o processo de producéo, desde a indicacdo do
terreno até a implantacdo do condominio. Participam deste programa entidades
selecionadas e classificadas mediante procedimento publico de selecdo, as quais
firmardo convénios com a CDHU desde que cumpridos 0s requisitos necessarios e
estabelecidos no edital do Programa.

Nestes programas os critérios e procedimentos para analise da viabilidade técnica dos
terrenos nao difere de outros programas; exceto pela obtencdo de documentacéo,
execucao de consultas aos 6rgaos publicos e contratacao de laudos que podem ficar
sob a responsabilidade dos participantes das licitacdes/ sele¢cdes publicas (empresas
ou entidades).
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6 ETAPAS DO PROCESSO

6.1 Analise Prévia

6.1.1 Objetivos

Verificar, com base em documentos, consultas prévias e acervo disponivel na
Superintendéncia de Terras (analises anteriores do proprio terreno ou de terrenos
contiguos), caracteristicas gerais correspondentes a inser¢cdo urbana, condicdes
fisiogréficas e legislacdo incidente que subsidiem e contribuam para a vistoria eficaz
do terreno.

Obs.:

v Em muitas situacodes, esta etapa de andlise identifica restricdes que
inviabilizam a implantagcdo do conjunto habitacional no local,
paralisando o processo de analise de viabilidade técnico-econdémica.

6.1.2 Instrumentos Técnicos para Execucao da Analise Prévia

6.1.2.1 Documentacdo imprescindivel para realizagdo de Analise Prévia:

Planta de Localizacdo do terreno em escala adequada, com as dimensdes e
identificacdo preliminar de suas divisas/ confrontacdes.

6.1.2.2 Documentacdo complementar que contribui para otimizagéo da
Andlise Prévia

a) Levantamento planialtimétrico do terreno;

b) Levantamento de Cartografia Oficial disponivel (SCM - Emplasa/ Gegran e
outros);

c) Identificagcdo do imovel em imagem satélite;

d) Titulo de propriedade do imovel — Certiddo (6es) de Matricula do Imével
atualizada(s) ou transcricao (6es);

e) Cépia da folha de rosto do IPTU.
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6.1.3 Procedimentos para execucdo da Analise Prévia

Com base na identificacdo do terreno na planta de localizacdo procede-se as
seguintes consultas:

Obs.:

a) Verificagdo, no acervo técnico da Superintendéncia de Terras, da
existéncia de analise(s) anterior (es) do terreno, suas caracteristicas e parecer
técnico emitido a época sobre a adequabilidade do local para fins habitacionais.
Verificacdo também da existéncia de andlise(s) anterior (es) de terrenos
contiguos que possam contribuir para 0 processo por caracteristicas ou
ocorréncias similares;

b) Locacao do terreno em imagem de satélite, para avaliagdo prévia do
nivel e tipo de ocupacdo do entorno, bem como ocorréncias no interior do
terreno: vegetacdo, ocupacoes, alteracdes no perfil natural (movimento de
terra);

C) Locacao do terreno em cartografia oficial atualizada e de arquivo para
identificacdo de cabeceiras de drenagem, coérregos, nascentes, linhas de
transmissao de energia, tubulacdes enterradas e declividade média. Com base
nesta andlise €& possivel estimar um percentual de aproveitamento,
principalmente no que concerne a ocorréncia de setores “non aedificandis”
definidos por APP’s — area de preservacdo permanente estabelecidas pela
legislacdo federal e estadual,

v Para a totalidade da Regido Metropolitana de Sao Paulo ha disponibilidade
de levantamento aerofotogramétrico na escala 1:10.000 (Sistema
Cartografico Metropolitano — Emplasa).

v' Para grande parte do Municipio de Sao Paulo ha disponibilidade de
levantamento aerofotogramétrico na escala 1:2000 (Sistema Cartografico
Metropolitano — Emplasa) que permite uma avaliacdo mais apurada das
ocorréncias e declividade do terreno.

d) A partir da localizag&o do terreno por meio de documentos oficiais e ou
sites dos Municipios de médio e grande porte, normalmente € possivel
identificar o zoneamento incidente e permissividade para uso habitacional no
local;

e) De posse do titulo ou dos titulos que compde o terreno, € possivel
verificar elementos de carater fundiario importantes para execucéo do projeto e
averbacao do empreendimento apos concluséo das obras:

e.l) Existéncia de acesso(s) legalmente registrados (ja incorporados
ao patriménio publico) e dimensé&o de confrontacdo deste(s) com o terreno.
A condicdo de acessibilidade também ira nortear a forma e possibilidades
de apropriacdo do terreno: loteamento, desmembramento para implantacao
condominial sem abertura de vias publicas, etc;
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e.2) A descricAo perimétrica constante no titulo deverd ser
compatibilizada, quando possivel, com o perimetro indicado na planta de
localizacdo ou divisas indicadas no levantamento topografico disponivel
com o objetivo de avaliar preliminarmente a necessidade de
desmembramentos ou desdobros para geracdo de novo titulo
especificamente destinado ao empreendimento;

e.3) Existéncia de serviddes de passagem instituidas para garantir a
acessibilidade a outro imovel ou para implantacdo de redes e tubulagdes
que deverdo ser respeitadas quando da elaboracdo dos projetos ou
realocadas se necessario e se negociado com o favorecido da servidao.

6.1.4 Resultado da Analise Prévia

Com base no resultado destas pesquisas e consultas, se define a viabilidade da
continuidade do processo de andlise correspondente a etapa de vistoria ou se conclui
pela inadequabilidade do terreno em decorréncia de restricbes impostas pela
legislacdo ou pelo baixo potencial de aproveitamento para implantacao de edificacdes.

Caso nao se identifique restricdbes impeditivas a utilizacdo do terreno, dar-se-a
continuidade ao processo de andlise com a execuc¢do da vistoria ao terreno. Nao é
necessaria a elaboracdo de Parecer ou de outros documentos especificos para
formalizar a Analise Prévia.

Se constatada a inadequabilidade de um terreno, na etapa de andlise prévia, deve ser
elaborado o Parecer Técnico, descrevendo os motivos desta condicdo, inserindose
elementos ilustrativos quando necessario (plantas e imagens com demarcacao das
ocorréncias restritivas).
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6.2 Vistoria em Terrenos

6.2.1 Objetivos

Verificar in loco, os aspectos fisicos e as condi¢ges de insercdo urbana do terreno, as
caracteristicas dos acessos, ocorréncias de barreiras fisicas, que dardo subsidios
para posterior analise da viabilidade técnica.

6.2.2 Procedimentos para execucdao da Vistoria

O técnico responsavel pela vistoria devera estar munido de documentacao grafica
disponivel (imagens e cartografia), obtida na fase de analise prévia, para
compatibilizacdo com os aspectos verificados no local e entorno.

Devera ser obtido o registro fotografico das condi¢cbes de inser¢do urbana (entorno)
e acessibilidade, descritas a seguir, bem como, especificamente do terreno em
analise. Devera ser registrado o ponto de referéncia de cada tomada fotogréfica.

Considerar que os registros fotogréaficos deveréo representar os aspectos descritivos
do relatério técnico.

6.2.2.1  Aspectos Urbanisticos

A avaliacdo das condi¢cdes de insercdo urbana de um terreno tem por objetivo
principal, verificar a sua vocacado para implantacdo de HIS considerando a sua
compatibilidade com o0s usos existentes no entorno; pressupondo a imediata
integracdo da futura populacdo moradora do conjunto ao contexto urbano, com
acessibilidade aos servicos e equipamentos inerentes a funcao moradia.

Para tal devem ser considerados 0s seguintes aspectos na execucao da vistoria de
terrenos:
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a) Usos/ Ocupacéo do Entorno

Verificar as caracteristicas da ocupacdo do entorno considerando uma faixa de
aproximadamente 500m ao redor do terreno.

Observar os tipos de uso existentes, predominancia destes, padréo construtivo e nivel
de consolidagéo.

Exemplos:

v' Terreno corresponde a um vazio inserido em regido com uso
predominantemente residencial unifamiliar de padrdo construtivo
baixo, unidades edificadas por autoconstru¢cdo; com nivel de
urbanizagdo precario (sistema viario desarticulado, sem
pavimentacao, guias ou sarjetas);

v Terreno contiguo a malha urbana periférica, cuja ocupacédo
corresponde a conjuntos habitacionais (unifamilares e multifamiliares)
promovidos pelo poder publico, destinados a populacdo de baixa
renda. Excetuando esta ocupacdo, 0 entorno se caracteriza por uso
rural (pasto e areas de reflorestamento);

v Terreno inserido em malha urbana consolidada com usos
diversificados (residencial multifamiliar de médio padrdo/ comércio e
Servigos);

v" Terreno inserido em zona de uso estritamente industrial, distante cerca
de 600m dos usos inerentes a funcdo moradia (comércio basico e
equipamentos publicos implantados).

Na excepcionalidade de andlise de terreno nédo inserido ou contiguo & malha urbana,
deverdo ser verificadas as caracteristicas do trajeto entre o mesmo e a éarea
urbanizada: tipo e localizacdo das ocupac¢des, condicdes do sistema viario, existéncia
de iluminacgdo publica, etc. Deve ser cuidadosamente registrado este percurso por
meio de fotos.

Com relacao a estes casos, deve-se verificar junto a Prefeitura a existéncia de projetos
para fins habitacionais, em aprovacdo ou aprovados, ao longo do trajeto. Tal
procedimento tem por finalidade a posterior avaliagdo quanto a ocorréncia de um
processo de urbanizac&o no vetor onde se situa o terreno em analise.
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b) Equipamentos Publicos, Comércio, Servi¢os, Transporte e Infra-
Estrutura

Considerando uma faixa de aproximadamente 500m ao redor do terreno, observar a
existéncia no entorno de:

v' Equipamentos publicos: escolas de educagdo infantil, de ensino
fundamental, creches; unidades basicas de saude; equipamentos
destinados a lazer e atividades desportivas, etc;

v' Comércio basico de ambito local (padaria, mercado; farmacia, etc) e
diversificado;

v Servicos (agéncias bancarias, agéncia de correio, etc);

v Transporte urbano coletivo (6nibus, estacdo de metrd e/ou trem);

v" Redes de infra-estrutura (agua, esgoto, energia, drenagem e gas).

Nota: A verificagdo da existéncia destes equipamentos/servicos tem por objetivo
subsidiar a avaliacdo quanto as condicfes de insercdo urbana. Nao se verifica nesta
etapa a capacidade destes suprirem a um acréscimo de demanda na regiao.

c) Outros Usos/ Ocorréncias

Observar a existéncia no entorno das seguintes ocorréncias que normalmente
determinam a necessidade de manifestacéo prévia de 6rgaos licenciadores:

v' Estacdo de tratamento de esgoto, estacfes elevatérias de esgoto,
matadouros, inddstrias ou areas industriais, pedreiras, odores e ruidos
incbmodos que demandam consulta a CETESB.

v' Evidencias de recursos naturais passiveis de exploracao tais como:
pedreiras, areas com indicios de extracdo de areia ou argila que
demandam consulta ao DNPM referente a incidéncia de concesséo de
lavra.

d) Caracteristicas dos Acessos

Para avaliacdo das condi¢cdes de acesso deve-se ter em mente nao so trafego de
veiculos automotivos, mas principalmente as condi¢cbes de trafegabilidade para
pessoas sem ou com deficiéncias, temporarias ou permanentes, com mobilidade
reduzida (idosos, gestantes, obesos, criancas e pessoas de baixa estatura), bem
como individuos sem deficiéncia motora, com criancas de colo, carregando carrinhos
ou bagagens/pacotes, entre outros.

v' Acessibilidade indireta (sistema viario do entorno que permitira a
acessibilidade ao comércio de ambito local, equipamentos publicos,
transporte publico): Observar as mesmas condi¢cdes acima descritas
para o sistema viario por onde se efetuard o trafego de veiculos bem
como o trajeto dos futuros moradores do conjunto até os equipamentos
e servicos inerentes a fungdo moradia.
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v' Acessibilidade direta ao terreno (sistema viario que confronta com o
terreno): Observar as caracteristicas dos acessos implantados que
confrontam com o imével: testada de confrontacdo, tipo de
pavimentacéao, condi¢des de trafegabilidade considerando a largura da
faixa de rolamento (devera comportar veiculos de porte como de
recolhimento de residuos sélidos, caminhdo de bombeiros, etc),
condi¢cBes de preservacéo das vias (bom, mau ou péssimo estado) e
condicBes das calcadas.

Estas caracteristicas verificadas no local (distancia de confrontacéo, largura das vias)
serdo posteriormente compatibilizadas com os documentos juridicos e posturas
municipais.

Para ambas as situacdes verificar a existéncia de barreiras fisicas que impossibilitem
ou restrinjam a acessibilidade (tais como: rodovias, ferrovias, cursos d’agua).

6.2.2.2  Aspectos Fisicos e Geotécnicos

6.2.2.2.1 Aspectos fisiograficos e geotécnicos:

Compatibilizar a documentagdo grafica disponivel (levantamento planialtimétrico,
cartografia oficial, imagem satélite) com as caracteristicas do terreno observadas em
campo quanto:

a) Aos limites do terreno definidos no levantamento topografico diponivel.
b) As declividades do terreno;

c) Alteragbes no perfil natural — execucédo de aterro ou deposicdo de terra,
execucdao de corte ou retirada de terra,

d) As condicbes de instabilidade ou risco, tais como: encostas instaveis,
anfiteatros naturais, pedreiras, etc.;

e) A insercdo em areas de varzea, planicie aluvial e susceptibilidade a
inundacgdes (verificar existéncia de marcas de inundacao nas edificagdes do
entorno proximo, bem como a existéncia de comportas);

f) A existéncia de processos de erosdo em seu interior ou em propriedades
contiguas;

g) A baixa capacidade de suporte do solo ou evidencia de afloramentos
rochosos (matacdes, blocos de rocha);

h) As caracteristicas da vegetacdo considerando o porte, densidade,
concentragdo das espécies, ocorréncia de individuos isolados e dispersos;

i) As drenagens secas, cursos d agua, afloramentos de agua, nascentes,
lagos, lagoas naturais ou artificiais e areas de brejo; j) A incidéncia de linha
de transmisséo de energia,

k) A existéncia de indicacdo ou marcos referentes a oleoduto e gasoduto;
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[) A adutoras e emissérios (ocorréncias dificeis de constatacdo em campo
sendo normalmente identificadas nas matriculas através de registros de
desapropriacdes ou serviddes de passagem a favor de concessionarias ou
ainda quando das consultas a estas sobre as condicfes de infra-estrutura).

Devera ser verificada a possibilidade dessas ocorréncias, inclusive fora dos limites do
terreno, considerando a possibilidade de influéncia no aproveitamento do terreno.
(Exemplo: ocorréncia de nascente fora do limite do terreno, cuja APP incida no
terreno/ proximidade a rios cuja largura determine uma significante faixa de APP que
possa incidir sobre o terreno).

Quando necessario, 0 técnico responséavel pela vistoria, durante a inspecéo, deve
registrar sobre a cartografia disponivel ou através de croquis as ocorréncias
incompativeis com os registros constantes na documentacao técnica.

6.2.2.2.2 Aspectos relacionados a ocupacéo do terreno:
a) Tipo de ocupacéao;

b) Existéncia de construcdes, suas caracteristicas fisicas de preservacéao,
ocupacao e uso;

c) Possiveis ocorréncias de invasdes de divisas (avanco de construcdes nos
limites do terreno).

Quando necessario, o técnico responsavel pela vistoria, durante a inspecao, deve
registrar sobre a cartografia disponivel ou através de croquis as ocorréncias
incompativeis com a documentacéo técnica.

6.2.2.2.3 Aspectos relacionados ao “Passivo Ambiental”:

Neste manual considera-se passivo ambiental, as ocorréncias que tenham provocado
danos ao meio ambiente visiveis in loco ou nao.

Normalmente, a andlise dos terrenos no que concerne a passivo ambiental aborda
duas situacoes:

a) Ocorréncia de danos ambientais decorrentes da supressdo de
vegetacdo (sem as devidas autorizagbes dos 6rgdos ambientais) ou de
intervencdes antropicas em areas de preservacao permanentes (aterramento
e assoreamento de nascentes, cérregos ou drenagens naturais). Para
verificacdo desta situacéo deve-se ter acesso a elementos cartograficos ou de
imagens para possibilitar a analise comparativa. Através de cartas oficiais é
possivel identificar a existéncia de coOrregos, drenagens e nascentes para
comparacdo em campo da ainda existéncia das mesmas devidamente
preservadas de acordo com o estabelecido na legislacdo ambiental. Através de
imagens aéreas (fotos, satélites) verifica-se a existéncia anterior de vegetacao
nao identificada na vistoria.

b) Ocorréncia de danos ambientais vinculados a processos de
contaminacdo do solo ou de aguas subterraneas; situacdes que, além do
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efetivo dano ao meio ambiente, podem causar sérios problemas de saude a
futura populacéo ocupante do terreno no caso de ndo execucao de acdes para
remediagcao e recuperacao.

Deve-se atentar; entre outros, para as seguintes situacoes:

v' Proximidade a postos de combustiveis, garagens de 6nibus ou de
caminhdes/veiculos pesados (locais com tanques que podem provocar
vazamentos de combustiveis bem como pratica de deposicéo de 6leos
e outros elementos contaminantes);

v Existéncia de deposicao de lixo ou entulho no local;

v Existéncia de materiais com suspeita de origem industrial ou hospitalar
(tambores, galdes, luvas de borracha, seringas, embalagens de
medicamentos, etc),

v" Manchas de 6leo no terreno;

v Constru¢fes ou ruinas com caracteristicas de depésitos ou industrias;

v" Ocorréncia de deposicao de terra/ aterro

Para efeito da identificacdo de possiveis ocorréncias de atividades potencialmente
contaminadoras € imprescindivel efetuar entrevistas com moradores ou comerciantes
gue estejam instalados no entorno ha um tempo consideravel e que possam informar
sobre usos e atividades anteriores no terreno ou imoveis contiguos a este.

O responsavel pela vistoria deve ter conhecimento do teor do Capitulo Il do Manual
de Gerenciamento de Areas Contaminadas, disponivel no site da CETESB.

6.2.2.2.4 Entrevista com Moradores

Obter depoimento de moradores e vizinhanca, a fim de detectar possiveis eventos
passados ocorridos no terreno, que indiqguem a probabilidade de situagdes irregulares.

Exemplo:

v' Enchentes, ocupacdo por indlstria ou outras instalagdes,
movimentagdo de terra, utilizacdo do terreno como depodsito
clandestino de lixo (popularmente conhecido como lixao), etc.

6.2.3 Produtos da Vistoriado Terreno

6.2.3.1  Relatorio Técnico Preliminar - Objetivo

Relatério Técnico Preliminar é o resultado descritivo da compila¢do dos dados obtidos
na analise prévia, vistoria, pesquisas em sites, eventuais consultas as Prefeituras
(ainda informais nesta etapa) cuja conclusdo devera registrar a
potencialidade/vocagéao do terreno para implantacéo de empreendimento habitacional
de interesse social.




MANUAL TECNICO )
VERSAO 1.4
MAIO 2018

CDHU

ANALISE DA VIABILIDADE DE TERRENOS 21/111

6.2.3.2  Relatorio Técnico Preliminar - Consideracdes

Em muitas situa¢des um terreno é claramente considerado favoravel para implantacéo
de conjunto habitacional (sem necessidade de pareceres dos 6rgédos ou contratacao
de laudos); sendo sua aprovacao condicionada somente a confirmacao da viabilidade
de implantacdo da infra-estrutura comprovada através de Parecer de Viabilidade
Técnica/diretrizes das concessionarias de agua e esgoto e do valor de mercado
apurado para o imével, nos casos de aquisicdo com 6nus financeiro.

Para outras situacdes onde se verifica a necessidade de uma série de estudos e
consultas, a decisdo técnica para qualificacdo de um terreno como preliminarmente
favoravel para fins habitacionais devera considerar a avaliacdo das seguintes
condicionantes:

a) Expectativa de complexidade para comprovacéo de sua viabilidade
técnica; ou seja, a necessidade de varias consultas e contratacédo de laudos
especificos;

b) A existéncia na regido de interesse ou no municipio, de outros terrenos
com menor grau complexidade para comprovacao da viabilidade técnica; c)
Expectativa de aproveitamento da superficie vistoriada;

d) A vinculacdo da analise a um atendimento/demanda especifica em
determinada localidade.

Exemplo:

v Dois terrenos com caracteristicas, nivel de complexidade e restricoes
semelhantes situados em municipios ou regides distintas podem
receber pareceres técnicos diferentes; sendo um considerado
inadequado para fins habitacionais e o outro apontado como potencial
para a mesma finalidade; desde que comprovada a viabilidade de
construcdo de edificacdes pelo menos em parte de sua superficie;
mesmo que a expectativa do valor de terreno incidente por unidade
habitacional seja considerada elevada. Ou seja, a dificuldade de
obtencdo de terrenos e a necessidade de provisdo de unidades
habitacionais em determinada localidade, podem determinar a
selecdo de um terreno com caracteristicas e aproveitamento em
desconformidade com alguns dos critérios definidos neste Manual
Técnico.

Estas mesmas ponderacgdes deverao ser revistas quando da conclusao do processo
de analise de viabilidade técnica e econémica.
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6.2.3.3 Relatorio Técnico Preliminar — Contelido
a) Introducao:

v Origem da andlise (oferta de terreno, indicacdo de particulares/
proprietarios, indicacdo de 6rgdos publicos, indicacdo de Prefeituras,
estudo de vazios);

v' Vinculacdo da analise (a pleito / autorizacdo existente ou
programa/intervencao do Poder Publico);

v’ Historico de analises anteriores (se for o caso).

b) Identificacdo do terreno:

v" Endereco do imovel e referéncias para sua localizacao;

v' Superficie (registrando sua origem: matricula/ levantamento
planialtimétrico/ quadra fiscal/ planimetria a partir de imagem de satélite,
etc);

v" Numero(s) do(s) titulo(s) e proprietario, se disponivel.

c) Aspectos Urbanisticos:

v" Uso e ocupacao do entorno;

v' Equipamentos publicos, comércio, servicos, transporte e
infraestrutura,;

v/ Outros usos e ocorréncias;

v' Condicdes de acessibilidade — direta e indireta.

d) Aspectos Fisicos e Geotécnicos:

v Aspectos fisiograficos e geotécnicos;

v Aspectos relacionados a ocupacao do terreno;
v Aspectos relacionados ao Passivo Ambiental;
v' Entrevista com os moradores.

e) Legislacéo

v' Registro da legislacdo de uso do solo incidente e parametros
urbanisticos registrando a fonte da informacéo (consulta informal ou
oficial as Prefeituras e sites das Prefeituras); contemplando né&o
somente a esfera municipal, mas também estadual (terrenos inseridos
em Areas de Protecdo e Recuperacdo de Mananciais, Areas de
Protecdo Ambiental, Zonas de Uso Predominantemente Industrial-
ZUPI).
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f) Estabelecimento preliminar de potencial (se possivel)

v Nesta fase, dependendo da qualidade da documentacéo disponivel e
resultados das consultas e informacdes até entdo obtidas, pode-se
estabelecer um potencial preliminar devendo-se explicitar claramente
0s parametros adotados: areas consideradas como restritivas (“non
aedificandis”) e passiveis de receberem edificagdes; declividade
média adotada, tipologia, cota liquida de terreno/unidade habitacional;
ou ainda, se o potencial adotado foi a partir de proposta de
implantac&o e qual a sua origem ou a partir de projeto aprovado nas
instancias competentes.

g) Concluséo

v' Considerando os aspectos descritos no relatério e se o parecer técnico

concluir, nesta etapa, pela vocacédo do terreno para implantacdo de
empreendimento habitacional de interesse social, devera ser
registrado todos os estudos e consultas necessarias para
comprovacéao da viabilidade técnica de aproveitamento do terreno.

v No caso da conclusdo pela inadequabilidade do terreno para fins

habitacionais, tal condicdo devera ser justificada e se necessario
demonstrada de forma grafica utilizando-se de instrumental
cartografico ou de imagem. Dependendo das restricdes incidentes no
terreno que determinem a sua inadequabilidade (ex: legislacao
restritiva ndo permitindo a implantacao de HIS); este relatorio perde o
carater de preliminar tornando-se conclusivo e definitivo.

h) Documentacdo complementar ao relatdrio técnico preliminar.

v

v
v

Planta de localizacdo do terreno (preferencialmente cartografia oficial)
com demarcacgéao de ocorréncias significativas;

Ficha de Vistoria do terreno (ver anexo 11.1);

Relatorio fotografico (com indicagcdo do ponto de referéncia de cada
registro de imagem/ ocorréncia, bem como eventuais
descri¢cbes/indicacdes que merecem destaque na imagem);

Imagem de Satélite com demarcacéo do perimetro e outras ocorréncias
(ex: conforme o porte do terreno, delimitar as Areas de Preservagéo
Permanente incidentes).
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6.3 Estudo de Viabilidade Técnica

6.3.1 Objetivos

Esta etapa tem por objetivo a obtengéo dos parametros fisicos, ambientais, fundiarios
e urbanisticos que definem e condicionam o aproveitamento do terreno para
empreendimento habitacional de interesse social.

Este estudo consiste na obtencdo de documentos oficiais junto aos 6rgaos
responsaveis bem como contratacdo de laudos e investigacdes necessarios para
comprovacao da inexisténcia de restricbes que impecam a utilizacdo total ou parcial
do terreno. Os resultados obtidos subsidiaréo a posterior estimativa de potencial e a
pré-viabilidade técnico-econbmica bem como a necessidade de eventuais
investimentos que normalmente nao integram a execucao de empreendimentos (ex:
custos para recuperacdo/ remediacdo de terrenos com ocorréncia de passivo
ambiental comprovada).

6.3.2 Obtencédo de documentacdao junto aos 6rgaos publicos

6.3.2.1 Diretrizes junto as Concessionérias de abastecimento de agua e
esgotamento sanitério

Para todos os terrenos devera ser solicitada a concessionaria responsavel pelo
Municipio a emissdo de Parecer de Viabilidade Técnica (PVT), conforme modelo do
anexo 11.2, ou Carta de Diretrizes.

Este documento tem por objetivo comprovar a viabilidade de implantacdo de
empreendimento habitacional no terreno considerando a expectativa de incremento
populacional em determinada regido, devendo contemplar as obras necessérias
(externas e internas ao terreno) para garantir o abastecimento de agua regular, bem
como o esgotamento, tratamento e destinacdo final dos efluentes. E solicitado a
concessiondria que aponte uma estimativa preliminar dos investimentos previstos
para realizacao destas obras.

Para solicitacdo do Parecer de Viabilidade Técnica (PVT) as Concessionarias, é
necesséria a disponibilizacdo de planta de localizacdo, preferencialmente cartografia
oficial, fornecimento do potencial de ocupacéo e tipologia considerada para este. O
levantamento planialtimétrico, se disponivel nesta etapa, devera ser fornecido a
Concessionaria.

No caso de Municipios da Regido Metropolitana de S&o Paulo, operados pela
SABESP — Companhia de Saneamento Béasico do Estado de S&o Paulo, algumas
unidades de negdcios emitem somente Carta de Diretrizes para o abastecimento de
agua e coleta de esgoto, ndo abordando as estimativas de investimento.
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6.3.2.2 Danecessidade de obtencé&o de servidao de passagem ou
desapropriacao de terrenos para viabilizacdo dos sistemas de
abastecimento de agua e esgotamento sanitério.

E necessario avaliar o Parecer de Viabilidade Técnica (PVT) ou a Carta de Diretrizes
para abastecimento de agua e esgotamento sanitario, quanto a previsdo de
implantac&o de redes ou outros equipamentos em terrenos de propriedade particular;
situacdo que determina a obtencao de autorizacao do(s) proprietario(s) para servidao
de passagem ou até de procedimentos de desapropriacdo para permitir a execucao
das obras necessarias ao pleno funcionamento dos sistemas de infra-estrutura. A
condicdo ideal é que as diretrizes prevejam a execucao de redes somente por meio
de sistema viario (vias incorporadas ao patriménio publico) ou implantacdo de
equipamentos no terreno em analise ou em areas publicas ja existentes.

Quando o PVT ou Carta de Diretrizes apontar esta necessidade, deve-se verificar com
a Concessionaria responsavel, a possibilidade de equacionamento (implantacdo das
redes e/ou equipamentos por meio de sistema viario e areas publicas). Nao existindo
outra hipotese para viabilizacdo da infra-estrutura, deve-se obter anuéncia do(s)
proprietarios(s) para servidao de passagem.

A obtencédo de serviddo de passagem junto ao(s) proprietario(s) do(s) terreno(s) onde
deverdo ser implantadas as redes ou equipamentos € condicdo para aprovacao
técnica do terreno em andlise. No caso da ndo obtencao da servidao, a continuidade
do processo de analise de viabilidade esta condicionada a previsao de procedimento

de desapropriacdo para implantacdo das redes e equipamentos previstos.

Para os programas desenvolvidos em parceria com as Prefeituras Municipais a
obtencao de servidao junto aos proprietarios ou procedimento de desapropriacéo € de
responsabilidade das Prefeituras.

Para outras situacfes/programas a previsao de desapropriacdo para viabilizacdo dos
sistemas de infra-estrutura serd avaliada com base no Estudo Fundiario, que devera
contemplar a identificacdo da(s) propriedade(s) envolvida(s), bem como a expectativa
de investimento para tal procedimento.

Se decidida a continuidade do processo, incluindo a necessaria desapropriacéo, o
momento deste procedimento sera avaliado para cada caso, pois o PVT ou Carta de
Diretrizes correspondem a um documento orientativo para execu¢ao dos projetos e
mensuracao do investimento deste insumo e, para algumas situacdes, a definicdo da
superficie e perimetro a serem desapropriados apenas podera ocorrer na fase de
elaboracao dos projetos especificos de infra-estrutura.
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6.3.2.3 Certidao de Uso do Solo

Visando a identificagdo dos usos permitidos e parametros urbanisticos para o local
em estudo, devera ser obtida, junto as Prefeituras Municipais, a Certiddo de Uso do
Solo ou documento similar.

6.3.2.4  Parecer Viabilidade de Localizacéo

Quando um terreno estiver localizado proximo a estagfes de tratamento de esgotos,
estacdes elevatorias, matadouros e industrias, devera ser solicitada a CETESB
(Companhia Ambiental do Estado de Sdo Paulo) a emissdo do PVL — Parecer de
Viabilidade de Localizagéo. Os procedimentos para a obtencdo do PVL poderdo ser
verificados no site da CETESB. Essa consulta se faz necesséria, pois o PVL funciona
como uma ferramenta que avalia a viabilidade da convivéncia do pretendido uso
habitacional com outros usos j& existentes no entorno. Muitas vezes o local esta
inserido em regides ambientalmente saturadas e podera acarretar em prejuizos para
o futuro empreendimento.

O PVL refere-se exclusivamente aos aspectos de localizagcdo e nao substitui as
aprovacodes e licenciamentos dos 6rgaos responsaveis.

6.3.2.5 Parecer de Viabilidade do Empreendimento (terrenos inseridos em
Areas de Protec&o e Recuperacdo de Mananciais na Regi&o
Metropolitana de S&o Paulo)

Quando o terreno em estudo estiver inserido em APRM (Area de Protecédo e
Recuperacdo de Mananciais na Regido Metropolitana de Sao Paulo) devera ser
solicitada a CETESB (Companhia Ambiental do Estado de S&o Paulo) a emissao de
Parecer de Viabilidade.

O objetivo do Parecer de Viabilidade é demonstrar com exatiddo o que pode ser feito
e quais as restricbes impostas pela legislacdo da respectiva area ou gleba, para o
desenvolvimento do projeto a ser submetido posteriormente para a analise.

Quando se tratar de parcelamento do solo localizado em area urbana ou de expansao
urbana o Parecer de Viabilidade é pré-requisito para o protocolo no GRAPROHAB.

Os procedimentos para a obtencéo do Parecer poderédo ser verificados no site da
CETESB.
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6.3.2.6  Parecer sobre cota de inundacao

Quando um terreno estiver localizado em areas proximas a cursos d’agua, litoral e
area sujeita a inundacgdes, conforme informacfes obtidas na vistoria e junto aos
moradores, devera ser solicitado ao DAEE (Departamento de Aguas e Energia
Elétrica, da Secretaria de Saneamento e Energia Elétrica) o Parecer com a cota de
inundacao para o terreno em estudo. Esse documento fornecera subsidios para a
elaboracao dos projetos ou inviabilizar o futuro empreendimento.

Para solicitar o Parecer, o interessado devera protocolar nos escritorios regionais ou
na propria sede do DAEE, correspondéncia contendo informacfGes do terreno
acompanhado de planta de localizacao (preferencialmente cartografia oficial).

6.3.2.7 Parecer de incidéncia de concessao de lavra.

Caso o terreno esteja proximo a pedreiras, areas de extracdo de areia, argila ou com
base em informacdes obtidas junto aos moradores durante a vistoria, devera ser
realizada consulta ao DNPM (Departamento Nacional de Producdo Mineral do
Ministério de Minas e Energia) e obter o Overlay de Incidéncia de Concessao de Lavra
para a regiao.

Esse procedimento tem como objetivo verificar se o terreno em andlise e/ou 0 seu
entorno, estao no raio de abrangéncia ou até mesmo inseridos em algum processo de
concessao de lavra, pois podera implicar na inviabilidade do futuro empreendimento.

6.3.2.8 Capacidade de equipamentos publicos e perfil de demanda
habitacional.

Para os programas em parceria com as Prefeituras Municipais é realizada consulta
para obtencéo das seguintes informacdes:

* A capacidade dos equipamentos publicos, nas areas de educacédo, saude,
cultura e lazer, de absorverem a futura demanda da regido, caso ocorra algum
acréscimo. Esse levantamento € realizado por meio de documentos
apropriados (anexos 11.3) que informam sobre: caracteristicas do
equipamento, faixa etaria, sua capacidade, vagas disponiveis e sua localizacao

em relacdo ao terreno em analise.

* A demanda habitacional, com levantamento realizado por meio de documentos
apropriados (anexos 11.4), com dados sobre o numero de familias
cadastradas, numero de pessoas com deficiéncia, usuarios de cadeira de rodas
e as caracteristicas de ocupacédo e renda dessa populacao.

De posse desses dados € elaborado um relatorio, aportando as condi¢cdes dos
equipamentos em atenderem a futura demanda, frente ndo apenas as caracteristicas
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do entorno, mas também observando o quadro de projecdo da demanda, montado a
partir do potencial de unidades definidas para o terreno.

Essa consulta tem por objetivo, ndo apenas subsidiar o programa de projetos no que
concerne as tipologias e reserva de areas publicas nos terrenos, mas também
sensibilizar as Prefeituras quanto a demanda que serd gerada em determinada regiao
apo0s a implantacdo do conjunto habitacional, fomentando a necessidade de
viabilizacdo de recursos pelo Municipio para a implantagdo ou promocao de
acessiblidade a determinado equipamento.

Ressalta-se que as informacgBes obtidas ndo tém carater restritivo ou impeditivo a
viabilizacdo dos terrenos e visam somente a obtencdo de dados qualitativos que
norteardo as atividades pertinentes a etapa de elaboracdo e/ou analise dos projetos
de urbanismo.

Para situacfes onde o porte do conjunto habitacional ndo é considerado como gerador
de impacto (até cerca de 30 UH), a solicitacdo de informacBes sobre a capacidade
dos equipamentos publicos é dispensavel.

6.3.3 Estudo Fundiario

6.3.3.1  Objetivo
a) ldentificar a estrutura fundiaria dos terrenos
b) Qualificar urbanistica e fundiariamente os imoveis;

c) Fornecer parametros para a definicdo da forma juridica de aquisicdo do
imovel (compra, desapropriacdo amigavel ou judicial, doacéo, etc);

d) Identificar incidéncia de planos e projetos urbanisticos que interfiram no
aproveitamento dos imoveis;

e) Subsidiar a definicao do perimetro e limites dos imdéveis estudados;
f) Subsidiar a elaboragéo de Laudo Técnico de Avaliagao;

g) Subsidiar a elaboracdo do projeto arquitetbnico e urbanistico do
empreendimento.
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6.3.3.2 Pesquisa Fundiaria

6.3.3.2.1 Identificacéo da estrutura fundiaria e dos contribuintes fiscais

A estrutura fundiaria da area de interesse, especificando o niumero de iméveis e
proprietarios envolvidos, deveré ser identificada através de plantas de quadras fiscais
e relatérios com dados dos iméveis e dos contribuintes a eles vinculados obtidos junto
aos O0rgdos municipais responsaveis pelo cadastramento fiscal de propriedade. Os
contribuintes  identificados  representam 0s provaveis proprietarios  ou
compromissarios compradores.

Os imoéveis urbanos ainda ndo inscritos no cadastro imobiliario demandam a
necessidade de consulta junto ao INCRA.

As solicitacfes, tanto as Prefeituras como ao INCRA, devem ser obrigatoriamente
instruidas com plantas ou croquis delimitando a area a ser identificada, de forma
permitir a selecéo dos dados fiscais dos imoveis envolvidos.

Observar que na maioria das vezes se faz necessario a identificacdo, e o
levantamento de dados, ndo apenas dos imoveis de interesse, como também dos
imoveis lindeiros de forma a subsidiar os trabalhos técnicos de definicdo de divisas e
confrontagoes.

Iméveis sem contribuintes identificados geralmente séo propriedades publicas ou em
aquisicao por 6rgaos publicos (Municipio, Estado e Unido). Esta categoria de imoéveis
demanda pesquisas especificas junto aos respectivos 6rgdos técnicos cadastrais,
visando esclarecer a sua situacao fundiaria. Devem ser consultadas a GRPU/SP —
Geréncia Regional do Patriménio da Unido, PGE/Procuradoria do Patrimoénio do
Estado de Sao Paulo e Secretaria de Negocios Juridicos do Municipio.

Os dados obtidos permitirdo a obtencdo via internet ou requerimento direto, de
certiddes de valor venal, de débitos e dividas ativas, que complementardo a
caracterizacdo da situagao fundiéria.

Estes mesmos dados permitirdo a realiza¢do de busca junto ao Registro de Imoveis
com base nos nomes dos contribuintes identificados.

A identificacdo do proprietério, se possivel, também pode ser procedida por vistoria
de campo, sempre buscando o sigilo das informagdes, em especial nos casos em que
pretende a aquisicado por desapropriacédo. Tal procedimento pode ser necessario nos
casos de imQveis ainda cadastrados junto ao INCRA.
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Orgéos
rga i Locais
Orgaog (Locais | ( 3 Documentos Dados a serem
Pesquisados - | Pesquisados A o .
Iltem ~ : Exigéncias | emitidos pela levantados do imével e
i Pl - - Demals Prefeitura dos confrontantes
Capital) Municipios)
Numero do Contribuinte
(setor, quadra e lote)
Nome do Proprietario
Nome do
Compromissario
Ficha Com os Endereco do imovel
Dados Endereco do
Cadastrais (ROL | Proprietario
de Contribuintes) | Area do Terreno
1 Secretaria de Secretaria de | Obrigatorios Area da construcéo
Financas e Planejamento existente
Desenvolvimento | OU na Testada do Imével
Econbmico / Secretaria de Valor Venal Terreno
Departamento Financas (somente do imovel)
de Rendas (pia da P Planta do Perimetro do
Imobiliarias (Cj:op|a aPlanta | svel cadastrado na
‘_) Cadastro Prefeitura
Fiscal
Certiddo de Valor Venal Terreno
Valor Venal
Certidao de
Atualizacéo Débitos IPTU
Cadastral
Certidao de L.
Divida Ativa Dividas
Observacoes:

v' Em alguns Municipios, as Certid6es Fiscais poderdo ser obtidas pelo

site das respectivas Secretarias.

v' Aconselha-se consultar o site da Prefeitura ou telefonar para confirmar
gual Secretaria responde pelo assunto pesquisado.
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6.3.3.2.2 Confirmacédo da situacdo fundiaria junto aos Cartorios de Registro de
Imoveis.

De posse do nome dos contribuintes que respondem pelos imoéveis pesquisados,
torna-se possivel a solicitacdo de buscas pelos Registros de Imoveis. Por meio do
Registro de Imoveis identificam-se todos os imdveis em nome dos contribuintes
relacionados selecionando as certiddes relativas ao enderego de interesse.

Uma vez que os Registros de Imdveis sdo regionalizados, antes da realizacdo da
pesquisa deve ser confirmada a circunscricao referente aos imoveis em estudo.

A busca revela-se tao eficaz quanto o nivel de informac¢des fornecidas ao registrador,
desta forma, sempre que possivel, o pedido deve ser instruido com o nome do
provavel proprietario, nimero de contribuinte do imével e endereco.

Caso nao sejam localizados os titulos procurados, deve ser procedida a busca nas
circunscricdes anteriores se existirem.

A leitura dos titulos localizados permite a identificacdo dos nomes dos titulares dos
imoveis confrontantes e o inicio de nova pesquisa para os demais imdveis que
compdem a area de interesse.

A patrtir do ultimo registro de transferéncia de propriedade séo identificados os atuais
detentores do dominio dos iméveis.

I Documentos emitidos Informacdes (Registro
ltem Orgéo . L A
pelo Registro Imobiliario | Imobiliario)
Nome do Proprietéario
Registros Anteriores
Descrigdo perimétrica do
imovel
Certidéo de Matricula Averbagdes Existentes
Interveng®es juridicas e
1 Cartorios de urbanisticas registradas
Registro Dados descritivos do
Imobiliario parcelamento do solo.
Copia da Planta do Dados descritivos do
Loteamento registrado parcelamento do solo.
Copia do levantamento
cadastral de imovel Perimetro e area do imével.
registrado.
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Observacoes:

v' Havendo indicios de acao juridica ndo esclarecida na Certiddo de
Propriedade, consultar ao processo na Vara Judicial pertinente.

v' Enfatiza-se que as pesquisas no cartorio de registro de imoveis, sao
obrigatorias. Porém, conforme informag¢des no Relatério de Vistoria ou
no Boletim de Dados Técnicos (Capital) deverdo ser realizadas
pesquisas complementares relacionadas a seguir. PMSP/DEPAVE;
PMSP/PATRI/Desap; PGE; Registro de Iméveis — Propriedades
Confrontantes.

6.3.3.2.3 Incidéncia de Planos e Projetos

Para a identificacdo de eventuais restricbes ao uso do terreno para a implantacao de
empreendimento habitacional de interesse social, além daquelas ja definidas na
legislacdo urbanistica do municipio, faz-se necessario a verificacdo da existéncia de
planos e projetos de obras que eventualmente incidam sobre os imdveis em estudo.

Essas informacdes devem ser obtidas juntos aos setores de planejamento, obras,
habitacao e correlatos nos Municipios e no Estado.
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Roteiro de Pesquisa - S&o Paulo — Capital:

Orgéos /
: Locais : | Documentos  emitidos | 5 macses contidas nos
item | pesquisados Exigéncias | pela Prefeitura— Séo Documentos
(Sao Paulo — Capital) Paulo
Tipo e Numero de Decretos
que incidam no imével,
Situacao legal do Sistema
SEHAB / CASE — . \S/:?ur:aog,éo legal do loteamento
Secretaria de C BDT — Boletim de Dados ; .
1 Habitacao do Obrigatério Técnicos junto aos Registros da
Municipio Prefeitura;
Cadastro de logradouros;
Incidencia de tombamentos;
Area de protecéo de
aerodromos.
Manifestacdo (Oficio) do —
gelpartamenéoode Uso do Limites definidos para o uso e
. olo - DEUSO — a ocupagédo do imdvel, na
Secre.tarla de _ Quando Secretaria Municipal de Iegislgggo
Planejamento, apontadq .| Planejamento da PMSP- Municipal, Estadual e
2 Secretaria de no R_elat(_)rlo SEMPLA Federal:
Cum_"fa L de Vistoria Manifestacao (Oficio) Identificagdo do
Municipal ou no BDT CONDEPHAAT Zoneamento/Plano Diretor;
Manifestacao (Oficio) Diretrizes urbanisticas
COMPRESP
Confirmacéo da
Manifestacéo (Oficio) de localizagao e Tipos de APPs
PROJ - Superintendéncia | Detalhamento técnico de
Secretaria de o de Projetos Viério_s - res;rigc")es decorrentes de
3 InfraEstrutura. Urbana Obrigatério | SIURB — Secretaria de projetos e obras de
Infra-estrutura Urbana melhoramentos viarios,
Cépia de projetos e drenagem urbana,
legislacéo incidentes. canalizagBes, instalacdo de
parques, etc
Quando . N -
Eletropaulo, apontado Manifestacdo (Oficio) Con 5 g .
4 Petrobras, DAEE, "o Relatério | Eletropaulo, Petrobras, | onl_lrmagaol ‘(’j tipo,
DERSA do Vistoria | DAEE, DERSA; ocallzagao, jargura de
e Vistoria Projetos e plantas Faixa de Serviddo ou
ou no BDT Dominio;
Secretaria do Meio | Quando ] . o
Ambiente Municipal apontado Mamfestgqao (Of!CIO) Confirmacéo da
5 e Estadual e DPRN no Relatorio | Secretaria de Meio localizaco e Tipos de
de Vistoria Ambiente, Municipal e APPs
ou no BDT Estadual
Observacgoes:

v" Aconselha-se consultar o site dos 6rgdos ou telefonar para confirmar
qual Secretaria responde pelo assunto pesquisado.
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Roteiro de Pesquisa - Demais Municipios de Sao Paulo (Interiores):

Orgéos (Locais
Pesquisados -

Documentos emitidos

Informacdées contidas

item . Exigéncias pela Prefeitura — Demais
Demais C nos Documentos
Municipios) AL [Elles
Tipo e Nimero de
Decretos que incidam no
imovel;
Certiddo de Uso do Solo Situacgédo legal do
ou similar com Declaragdo | loteamento junto aos
1 Secretaria do Obrigatéric | 92 Prefeitura Municipal Registros da Prefeitura;
Planejamento 9 quanto a Projetos, Leis ou | Cadastro de Logradouros;
Decretos incidentes na Incidéncia de
Situacgédo legal do Sistema
Viério.
Detalhamento técnico de
restricdes decorrentes de
Secretaria de S Copias de Projetos e projetos e obras de .
2 Obrigatorio : ~ melhoramentos viarios,
Obras Legislacéo incidente
drenagem urbana,
canalizacgfes, instalagéo
de parques, etc.
i%gi?j%i%iga de Limites definidos para o
3 restricdo Manifestacao (Oficio) iL:rs;gveeF r?;lfg;gs?;;gg
CONDEPHAAT | indicadana | CONDEPHAAT Municipal, Estadual e
Uso do Solo Federal;
Quando da _ B o
Secretaria do Meio |nC|d_e ncia de Mamfestgc;ao (Of!CIO) Confirmacéo da
. - restricdo Secretaria de Meio L i
4 Ambiente Municipal | . . ) - localizagéo e Tipos de
e Estadual indicada na Ambiente Municipal e APPs
ual; Certiddo de | Estadual.
Uso do Solo
Eletropaulo,
Petrobras, DAEE,
DERSA Quando da
(Obs: Quando da incidéncia de | Manifestacdo (Oficio) Confirmacéo do tipo,
5 incidéncia de restricao Eletropaulo, Petrobras, localizagdo e largura de
restricao indicada indicada na DAEE, DERSA Faixa de Servidao ou
na Certido de Uso | Certidao de | Projetos e Plantas Dominio.
Uso do Solo

do Solo)
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6.3.3.3 Relatério de Estudo Fundiario

Concluidas as pesquisas fundiarias, as informacdes obtidas e analisadas devem ser
consubstanciadas em relatério conforme modelo padrao ou similar.

A conclusdo do estudo deve esclarecer o numero de imoveis e de proprietarios
envolvidos, a qualidade técnica dos titulos de propriedade — especificando a
existéncia de acessos registrados e a qualidade da descri¢cdo do perimetro. Deve ser
analisada e avaliada a origem dos titulos especificando a sua geracao
(desapropriacédo, projetos de parcelamento do solo, divisbes judiciais, imdveis rurais,
etc.)

Devem ser especificados 0s eventuais planos e projetos urbanos que incidem sobre
0s imoveis de interesse, bem como dimensionados os impactos desses no seu
aproveitamento.

Os dados obtidos junto aos Orgéos Publicos e Cartdrios de Registro de Iméveis
devem ser sistematizados em desenho e tabela conforme modelo de estudo
fundiario (anexo 11.5).

Observacao:
A andlise realizada resultara em Relatérios de Estudo Fundiéario, que poderao ser:

v Preliminar: quando as informagdes sao referentes somente a Estrutura
da Propriedade;

v' Parcial: quando tem a todas as informacdes e ndo ha o Levantamento
Fisico do Terreno;

v' Completo: quando ha o Levantamento Planialtimétrico.

6.3.3.3.1 Estudo fundiario - Relatério Preliminar

O Relatorio Fundiario preliminar visa a especificacdo dos iméveis a serem adquiridos
de forma a orientar o prosseguimento dos estudos de selecéo. O relatério preliminar
deve ser composto de:

* Quadro com a sistematizacdo dos dados fiscais,
* Croqui da estrutura fundiaria elaborado com base nas Plantas de Quadra Fiscal
e fotos aéreas;

* Copia do BDT, no caso da Capital.
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6.3.3.3.2 Estudo fundiario — Estrutura Completa
A apresentacdo da estrutura do Estudo Fundiario devera conter:

Identificacdo do Imével

Croqui Localizac&o

Croqui Estrutura Fundiaria

Croqui Quadra Fiscal (opcional)

Resultado Pesquisa Orgéos Publicos (PM, etc.)
Resultado Pesquisa sobre a Propriedade;
Pendéncias;

Concluséo;

Anexos

AN N NN N YN
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6.3.4 Contratacao de Servicos Especializados

6.3.4.1 Parecer Técnico Florestal ou Laudo de Caracterizacdo de Vegetacéao

Devera ser elaborado o Laudo de Caracterizagdo da Vegetacdo quando houver no
terreno uma concentracdo significativa de vegetacdo e/ou arvores cujo porte e
caracteristicas determinem davidas quanto a superficie passivel de aproveitamento
para implantacao de edificacgdes.

O laudo de caracterizacdo de vegetacdo tem o objetivo de identificar areas de
preservacao permanente ou ocorréncias que venham a restringir ou impedir o
aproveitamento da area.

A situacdo ideal é que este laudo seja elaborado tendo como base um levantamento
planialtimétrico executado em conformidade com o item 6.3.4.6 deste Manual,
lembrando que em muitas situacdes, ndo € possivel a execugdo de levantamento
planialtimétrico nesta etapa por dificuldades ou ndo permissao dos proprietarios para
entrar no terreno. Portanto, a execuc¢ao do laudo de vegetacao, na etapa de analise
de viabilidade do terreno, devera ocorrer somente quando houver divida quanto a
superficie aproveitavel do terreno.

Confirmada a necessidade de elaboracdo do laudo de caracterizacdo de vegetacao
para estimativa da superficie passivel de aproveitamento e conseqlente decisao
sobre a viabilidade de aquisicdo, na impossibilidade de entrar no imével para
execucdo do levantamento planialtimétrico, o laudo de caracterizacdo da vegetacao
dever ser elaborado de forma genérica utilizando bases cartograficas oficiais e
imagens ou fotos aéreas para identificacéo das restricdes mais evidentes.

6.3.4.1.1 Requisitos Minimos para execucdo do Laudo de Caracterizacao de
Vegetacéao

Equipe técnica

A equipe responséavel devera ser composta por profissionais legalmente habilitados
em conformidade com o disposto nas normas e regulamentos que disciplinam tais
atividades, em especial a lei n° 5.194/66 e a Resol ugdo CONFEA n°218/73.

Produtos e servigos técnicos

O Laudo de Caracterizacao da Vegetacao devera conter: data da Vistoria; responsavel
técnico; localizacdo da Area; caracteristicas gerais da area (superficie, movimento de
terra, construgdes existentes, via interna, curso d’agua, agude/lagoa, nascente,
processos erosivos, relevo, etc.); caracterizacdo e quantificacdo da vegetacédo
existente na gleba de acordo com a Resolu¢cdo Conama 10 de 01/10/93, Resolucéo
Conama 01 de 31/01/94, Resolugéo conjunta SMA/IBAMA/SP n°001 de

17/02/94, Resolucdo Conama 07 de 23/07/96 para Restinga e Resolugcdo SMA 55 de
13/05/95 para Cerrado; andlise sobre a importancia da vegetacao existente na gleba,
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frente a outros macigos proximos e de maior porte visando a identificacdo de
corredores ecoldgicos e identificacdo de medidas para sua preservacao.

Relatério Fotografico, contendo:

Registro fotografico atualizado da area evidenciando a vegetacao presente, corregos,
nascentes, exemplares arbéreos isolados de grande porte, vertentes naturais, areas
degradadas e processos erosivos instaurados (fotos antigas da gleba também
poderdo ser incluidas para evidenciar o histérico de ocupacédo da area). (Orientacdes
dadas pelas portarias DEPRN n° 17 de 3 0/03/98, Portaria DEPRN n° 42 de
23/11/2000).

Planta Urbanistica Ambiental contendo:

Planta, contendo a identificacdo, demarcacdo e quantificacdo da vegetacdo que
recobre a propriedade, indicando e quantificando a vegetacdo a ser suprimida e/ou
realocada na fase de implantacdo do loteamento; indicacéo e quantificacdo das areas
de preservacdo permanente (Lei n°4.771/65 e s uas alteracdes e Leis Municipais),
demonstrando as intervencdes de coOrregos, nascentes, estacdes de tratamento e
elevatérias de esgotos, drenagem, rede de agua, rede de esgoto, etc, eventualmente
existente na area, ou proximidade; identificacéo e localizacao das espécies arboreas
isoladas existentes na éarea indicando as espécies especialmente protegidas
(espécies imunes de corte, patriménio ambiental ou ameacadas de extingdo);
indicacdo e quantificacdo de possiveis habitats criticos da fauna silvestre e a
identificacdo de medidas necessdrias para sua preservacao.

Indicacdo das medidas necessarias para adequar as linhas de drenagem natural,
tomando-se cuidados especiais nos pontos de mudanca de direcdo do escoamento
das é&guas pluviais, evitando-se rupturas remontantes a partir dos pontos de
lancamentos, desmoronamentos, sulcos de erosédo e assoreamento de corpos d agua;
indicacdo das tomadas das fotos; indicacdo da reserva Legal, areas de 1° categoria
nas APMs (Areas de Protecdo aos Mananciais), quando for o caso.

6.3.4.2 Sondagem

Normalmente a execucdo de sondagens ocorre apos aquisicdo dos terrenos pela
CDHU; na etapa de elaboragcdo dos projetos e com base no levantamento
planialtimétrico executado em conformidade com o item 6.3.4.6. deste Manual.

Em situacdes especificas e no ambito dos Programas implementados em parceria
com as Prefeituras, é solicitada uma investigacao preliminar do solo com o objetivo de
verificar se as condi¢cdes geomorfoldgicas do local implicam em custos elevados para
viabilizagdo do empreendimento.
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Constatadas as seguintes ocorréncias, esta investigagdo preliminar devera ser
solicitada:

- Solo superficial orgéanico (brejoso)

- Talvegues oriundos de cursos d’agua existentes ou de antigos leitos de rios inativos
- Presenca ou afloramento de rochas (matacdes)

- Aterro, bota fora, deposicdo de entulho ou lixo

Para a realizacdo dos servicos de sondagens, deverdo ser seguidas as diretrizes
estabelecidas no Manual Técnico de Projetos (item - Reconhecimento do subsolo).

6.3.4.3 Parecer de Viabilidade Ambiental

Quando da vistoria do terreno houver indicios de contaminagdo no solo, nas
edificacdes, aguas subterraneas, do entorno ou em funcéo das entrevistas no campo,
da ocupacao anterior, do zoneamento ou da presenca de residuos nocivos no terreno
(por exemplo: existéncia de tambores, odores, coloragdo do solo, aterro) devera ser
elaborado um Parecer de Viabilidade Ambiental.

Para a elaboracao do Parecer deverao ser seguidas as orientacdes estabelecidas pela
CETESB - Companhia de Tecnologia de Saneamento Ambiental, conforme
apresentadas no site, www.cetesb.sp.qgov.br/Solo/areas _contaminadas/manual.asp, a
Norma Técnica NBR 15515-1 (2007) — Passivo Ambiental em Solo e Agua
subterranea. Parte 1 — Avaliag&do Preliminar.

O Parecer € um documento importante, pois pode implicar em contratacfes de
estudos e ensaios de laboratorio especificos, bem como subsidios para a decisdo em
relacdo ao custo beneficio do empreendimento, além de definir o grau de dificuldade
do licenciamento ambiental, se for o caso. Este documento também é parte integrante
da documentagdo a ser entregue nos 6rgdos pertinentes, para o licenciamento do
empreendimento.

O Parecer de Viabilidade Ambiental devera seguir as orientacdes estabelecidas pela
CETESB, na Decisao de Diretoria n°® 103/2007/C/E de 22 de Junho de 2007 e suas
atualizacbes, que dispBe sobre o procedimento para 0 gerenciamento de areas
contaminadas.
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6.3.4.4 Investigacdo Confirmatoria (Obs.: se indicado pelo Parecer de
Viabilidade Ambiental)

Caso os indicios de contaminacao do terreno ou do seu entorno tenham fundamento,
conforme apontado no Parecer de Viabilidade Ambiental, a Investigacdo Confirmatéria
deverd ser realizada seguindo as orienta¢cdes da CETESB, a fim confirmar ou ndo a
existéncia de contaminacdo. Esse Relatério devera ser realizado por empresas
especializadas em estudos e diagndésticos de areas contaminadas.

Esse trabalho inclui sondagens, amostragens e analises quimicas; as informacdes
obtidas poderéo ser comparadas com dados oficiais da CETESB, procurando-se
dessa forma confirmar a suspeita levantada.

O Relatdrio de Investigacdo Confirmatodria devera seguir as orientacdes da CETESB
— Decisdo de Diretoria n° 103/2007/C/E e no Manual de Gerenciamento de Areas
Contaminadas.

6.3.4.5 Investigacao Detalhada (Obs.: se recomendada na Investigagéo
Confirmatéria).

Caso o Relatorio de Investigacdo Confirmatéria aponte a necessidade de realizacdo
de Investigacdo Detalhada, seguindo as orientagcbes da CETESB, a fim qualificar e
quantificar melhor o problema. Esse Relatério devera ser realizado por empresas
especializadas em estudos e diagnésticos de areas contaminadas.

Esse trabalho inclui sondagens, amostragens e andlises quimicas e as conclusdes
contendo Analise de Risco a Saude Humana e Plano Executivo de Recuperacéao.

6.3.4.6 Levantamento Topogréafico

6.3.4.6.1 Tipos de Levantamento

Tipo 1 — Do terreno: Levantamento Planialtimétrico e cadastral em area sem
ocupacao densa,;

Tipo 2 — Do terreno com ocupacao regular: Levantamento Planialtimétrico de area
com ocupacao regular (As Built);

Tipo 3 — Do terreno com ocupacgao irregular: Levantamento Planialtimétrico e
cadastral em area ocupada densamente por favelas;
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6.3.4.6.2 Critérios Técnicos

6.3.4.6.2.1 Consideracfes Gerais

Referéncias Normativas: Para a elaboracdo deste procedimento, deverdo ser
obedecidas as normas e nomenclaturas de levantamento planialtimétrico cadastral da
NBR 13.133/94, classes IPAC e IIN.

Escala dos Desenhos: Todos os elementos graficos deverdo ser representados na
escala 1:500.

a) Georreferenciamento - Normas de procedimento em campo:

Na execucéo dos refereciais de GPS, deveréo ser fixados marcos de concreto, traco
1:3:4, alma de ferro @4,2mm, forma tronco piramidal com as dimensfes 8x12x60cm,
ou pinos de aco bem cravados em base rigida de concreto. Em ambos os casos &
necessario colocar identificagdo da CDHU. Os marcos deverao ser fixados de modo
que seu topo fique a proximidade de 10cm acima do ché&o. Implantar os pontos GPS
em areas e vias publicas, ndo é permitida a colocacdo de pontos GPS dentro da area
do empreendimento ou em propriedades particulares.

O usuario devera estar familiarizado com as op¢des de configuracdo recomendadas
pelo fabricante do equipamento. Na existéncia de conflito entre estas recomendac¢des
e o recomendado pelo fabricante, as orientacfes deste Ultimo deveréo ser seguidas,
devendo o fato ser comunicado, por escrito, a CDHU:

v' Os receptores e o0 programa de processamento devem ter
especificacdes geodésicas, ou seja, capacidade de armazenar e pés-
processar fases de batimento (¢) das portadoras L1 ou L1/L2;

v" O tempo de ocupacao minimo para o modo estatico devera ser de 30
minutos, desde que a distancia entre os pontos de referéncia e a
determinar ndo ultrapasse 20 km. Nos casos de distancias superiores
poderdo ser utilizados apenas receptores com no minimo 2
frequéncias (L1/L2), obedecendo-se o tempo minimo de ocupacgéo
recomendado pelo fabricante do equipamento. Deverao ser utilizados
os vértices de origem (homologados pelo IBGE);

v’ Ser4 permitida a utlizacgdo de dados de estacdes GPS de
monitoramento continuo homologadas pelo IBGE para o transporte de
coordenadas. Devera ser implantado um vértice de apoio GPS, com
equipamento de no minimo 2 frequéncias (L1/L2), com precisédo
horizontal estatica de 5mm+0,5ppm e precisdo vertical estatica de
102mm+0,5ppm, em local seguro, nas proximidades do local do
empreendimento. O transporte de coordenadas deve ser feito a partir
de no minimo 2 (dois) pontos, com tempo de permanéncia minimo de
4 a 8 horas, dependendo da distancia da Estacdo de Monitoramento
Continuo mais afastada e das recomendacdes dos fabricantes dos
equipamentos. A partir deste vértice, implantado no local, deverédo ser
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implantados mais 2 (dois) vértices de apoio geodésico com
poligonacédo GPS.

O numero minimo de satélites rastreados simultaneamente durante o
periodo € 4 (quatro), sendo desejaveis cinco ou mais;

O intervalo de gravacao das observaveis devera ser de 15S. Quando
associados a estacOes de referéncia cujo intervalo difere de 15S, estes
valores podem ser modificados de modo a coincidir os instantes de
observacdo. E aceita a utilizacdo de receptores de fabricantes
diferentes em um mesmo levantamento. Neste caso, os dados devem
ser reduzidos ao formato de intercambio conhecido como Receiver
Independent Exchange Format, versdo 2 - RINEX2. Para
processamento desses dados é necessario que os programas de pés-
processamento sejam capazes de decodificar dados do Formato
RINEX2 para o formato de processamento proprietario e vice-versa,
Por tratar-se de um posicionamento tridimensional, os equipamentos
auxiliares deverao estar em perfeitas condi¢cdes de operacado, dada a
importancia da centralizagéo e nivelamento das antenas sobre marcos
de referéncia e dos que se pretende determinar coordenadas e
altitudes. O pessoal encarregado da montagem deve ter capacitacédo
técnica adequada tendo em vista a importante influéncia da posi¢éo da
antena sobre o marco, tanto horizontal quanto verticalmente;

A andlise dos resultados do processamento, sendo uma funcédo do
software utilizado, devera seguir as recomendac¢fes do fabricante do
sistema, observada as especificacdes anteriores.

b) Apresentacao dos relatérios de processamento:

Na elaboracao dos relatorios de processamento deveréo ser observados os seguintes
detalhamentos:

v

v

Tipo de solucao apresentada pelo software. Para a linha base de até 50
km espera-se a solugcédo com fixagao de inteiros;

Desvio padrao da linha de base processada inferiora 1 cm + 1 ppm x D,
sendo D a dimenséo da linha de base em quilémetros;

Desvio padrédo de cada uma das componentes da base dX, dY, dZ ou
dN, dE, dh;

Variancia de referéncia apés o ajustamento;

Resultado do teste de hipotese de igualdade entre variancias de
referéncia a priori e a posteriori (teste chi quadrado).

Matriz variancia-covariancia ou matriz de correlacdo dos parametros
apos o ajustamento;

RMS dos residuos da fase da portadora. Espera-se um valor de RMS <
20mm.

GDOP maximo < 8.
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c) Transformacédo das coordenadas UTM em Topogréficas Locais

As obras de construcéo civil se desenvolvem no plano topogréfico local, portanto, para
o local do empreendimento, as coordenadas dos vértices implantados devem ser
transformadas para o sistema topografico local.

Na transformacdao, para manter a proximidade com os valores das coordenadas UTM,
adotamos para o vértice mais préximo a area do empreendimento, os valores das
coordenadas topograficas locais iguais aos valores das coordenadas UTM, a
transformacao das coordenadas UTM em topograficas locais dos outros marcos deve
ser feita mantendo-se o norte de quadricula do sistema UTM.

d) Elaboracdo das monografias dos vértices implantados

Para cada vértice implantado deve ser elaborada uma monografia contendo as
seguintes informacdes: nome do vértice implantado, vértices visiveis, data da
implantacéo, local, municipio, vértice de origem (nome do ponto, datum, coordenadas
geodésicas e coordenadas UTM), vértice implantado (coordenadas geodésicas,
coordenadas UTM e coordenadas topogréficas), descricdo, itinerario, croqui, foto,
indicacao do vértice utilizado como origem na transformacéo das coordenadas UTM
em topograficas (coordenadas planas de origem e altitude do plano topogréfico
utilizados na transformacao), empresa executante e responsavel técnico.

e) Referéncia Planimétrica

Nos Municipios onde houver Lei ou Decreto instituindo o Sistema Cartogréafico
Municipal, obrigatoriamente os trabalhos deveréo ser referenciados a este sistema.

f) Poligonais — fechamentos
v Principal - amarrada em dois vértices de apoio implantados:

Angular < 15” Vn
Linear > 1: 10.000

v" Secundaria:

Angular < 30” vn
Linear > 1: 5.000

Quando existirem pontos de apoio medidos com GPS, a poligonal principal devera ser
apoiada nesses pontos, de modo que, obrigatoriamente, partindo-se de uma base
com 2 pontos GPS se desenvolva a poligonal e se feche na outra base com 2 pontos
GPS, sendo que 1 ponto pertencera as bases, no caso da utilizagdo de 3 pontos
medidos com GPS.
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Os pontos das poligonais devem ser implantados de modo que os pontos irradiados
nao fiqguem mais distantes que 150 metros das estagdes.

Na&o utilizar Estacdes Auxiliares (sem fechamento), efetuar o levantamento a partir das
Estacdes de poligonais fechadas.

No caso de reocupacdo de estacOes de poligonais para complementacdo de
levantamentos topograficos € necessario efetuar medi¢des lineares e angulares nas
estacdes a ré e avante.

Referéncia altimétrica - Deverao ser adotados, preferencialmente, pela
ordem:

v" R.N. - Sabesp, quando for concessionaria local

v R.N. - Servico de Agua e Esgoto do municipio

v R.N. — De 6rgao oficial (IBGE / EMPLASA)

v" R.N. - Arbitrario, no reservatério mais proximo a area

O transporte de R.N. deve ser obtido somente por NIVELAMENTO GEOMETRICO,
classe IIN- NBR 13.133/94.

Detalhes do cadastro planialtimétrico Densidade
minima de pontos por hectare:

v' Declividade até 10% = 15 pontos
v' Declividade de 10 a 20% = 20 pontos
v' Acima de 20% = 30 pontos

Cadastro de todos os detalhes no interior da gleba, mais faixa externa, quando
necessaria, de até 20m do perimetro.

Obs.: Antes do inicio do levantamento topografico deve ser vistoriado o terreno e o
seu entorno. Os pequenos cursos d’agua, brejos e corregos, localizados a até 30
metros do perimetro, e as nascentes localizadas a até 50 metros do perimetro,
deverdo ser levantadas, mesmo que nao tenham sido identificadas pela vistoria da
CDHU.

6.3.4.6.2.2 Dados a serem levantados em campo

Cadastrar todos os detalhes no interior da gleba e, quando especificada e necesséria,
de faixa externa de até 30m do perimetro ou mais, ficando a critério do contratante.

Para a execucédo do levantamento planialtimétrico deverdo ser observados in loco e
apontados os seguintes aspectos:
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Planimetria - Terreno

ANANENE NN

<\

ANANEN

Linhas divisérias;

Cercas, muros de fecho e de arrimo (dimensdes e tipos);

Ruas do entorno, estradas e rodovias: nomes, tipo de pavimentacao;
Largura da rua e calgadas do entorno;

Guias, calcadas, caixas da rua: levantar até o alinhamento das casas do
outro lado da via, identificando as testadas dos lotes, bem como sua
numeracao;

Sistemas de drenagem existentes com a indicacdo da declividade e
direcéo: galerias, tubulagdes, canaletas, caixas de inspec¢ao, bocas de
lobo (se possivel levantar dimensdes e tipos);

Postes: identificar os postes com transformador; aqueles utilizados como
referéncia de amarracdo, deverdo ter suas coordenadas definidas e
indicacao de iluminacado publica e telefone publico;

Torres e linhas de alta tensdo préximas (fornecer o numero de
identificag&o);

Pocos comuns, fossas, pocos de visita: esgoto (PV) e aguas pluviais
(AP);

Rochas afloradas, valas, eroséo, areas alagadicas;

Carregos, rios, lagoas, nascentes, indicando o NA;

Indicar e cotar as faixas “non aedificandi” e de dominio (estradas, rede
elétrica, ferroviaria, etc)

Quaisquer outros elementos restritivos a utilizacdo do terreno que
puderem ser detectados, tais como: oleodutos, adutoras, rodovias
proximas (distancia até 100m ou a critério do contratante).

Arvores: troncos com D.A.P. (Diametro & altura do peito igual a 1,50m),
maior ou igual a 5cm, com indicacao grafica diferenciada para arvores
de pequeno (h até 5,00m e copa @ 3,00m), médio (h até 8,00m e copa
5,00m) e grande porte (h >8,00m e copa @ > 5,00m), sendo feita
aumentando-se a escala do bloco das arvores em 30% para cada tipo;
quando houver um conjunto de arvores que configure macico
(agrupamento de individuos arbdéreos que vivem em determinada area,
gue guardam relacdo entre si e entre as demais espécies vegetais —
Portaria DEPRN n° 44 de 25/09/1995), levantar a projecao, tendo como
referéncia as copas das arvores;

Eventuais construcbes existentes de pequeno porte e/ou invasdes
(tipo/material/nimero de pavimentos);

Levantar no minimo 5 metros dos terrenos vizinhos, identificando os
terrenos vagos, numero, nome dos proprietarios confrontantes,
conforme documentacdo fundiaria do terreno e das é&reas vizinhas
(particular/municipal), se possivel;
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Trechos entre o terreno e os pontos de ligacdo de agua e esgoto, quando
indicados;

Quaisquer outros elementos identificados como de interesse;

Indicacdo das redes de agua e esgoto existentes e o diametro das
mesmas;

Equipamentos de lazer (Bancos, mesas, brinquedos);

Areas de estacionamento e delimitacéo de pisos, com indica¢&o do tipo;

Planimetria - Edificacao

AR NN NRNRN

AN NENENENEN

Quadras de esportes;

Localizacdo do cavalete com o hidrometro em cada residéncia;

Plantas baixas de todos os blocos e seus pavimentos;

Projecéo dos beirais (quando houver);

Perimetro das edificacbes, especificando o tipo de construcao
(alvenaria, metal, madeira);

Distancia do prédio em relacdo ao muro ou linha de divisa e a outros
blocos

(distancia perpendicular), quando houver;

Escadas e rampas de acesso as construcdes;

Portbes de acesso ao terreno, com indicacao de largura;

Caixas de passagens, entradas de energia e entradas de agua;

Cabine primaria;

Fossa séptica e sumidouros (localizagao);

Reservatorios inferiores e superiores.
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Altimetria - Terreno

v
v
v
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Niveis da topografia do terreno;

Niveis dos terrenos vizinhos junto as divisas, calgadas e ruas;

Niveis da base dos muros de fecho e arrimo nas duas faces; em caso
de muro de arrimo, os desniveis do terreno deverdo ser indicados em
toda a sua extensao;

Taludes com limites definidos;

Interpolacéo das curvas de nivel no talude, isto é, levantar o pé, a crista
e as imperfei¢cdes do talude;

A equidistancia das curvas de nivel devera ser de 1 metro, com destaque
para de cinco em cinco metros, com pontos cotados com valores até
centimetros;

Canaletas (caimento da agua e niveis de fundo nos pontos extremos);
Caixas de passagem, pocos de visita, com indicacdo da cota de fundo e
tampo;

Nivel do leito carrocavel, passeio e guias.

Cotas das redes de agua, esgoto, drenagem, escadas hidraulicas.

Altimetria - Edificacéo

v
v
v

Niveis de portbes;

Escadas e rampas de acesso, com nivel dos patamares;

Nivel do piso e do topo da caixa d’ agua, quando possivel o nivel do
fundo;

Nivel do piso em frente das caixas de entrada de energia, agua e abrigo
de gas;

Niveis das eventuais constru¢cdes de pequeno porte existentes e/ou
invasoes;

Posicédo e cotas das soleiras das edificacfes.
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6.3.4.6.3 Planta Topografica — Elementos graficos e dados técnicos
Além das informacdes j& mencionadas, a planta topogréafica devera conter:

v" Curvas de nivel de metro em metro, com destaque para as de cinco em
cinco metros, com pontos cotados com valores até centimetros;

v' Locacdo dos vértices das poligonais de apoio, com numeracdo dos
mesmos e cotas até milimetros;

v Indicagcdo das referéncias planialtimétricas e altimétricas (n°,

coordenadas/altitude, localizacdo e 6rgao);

Tabela de coordenadas das poligonais de apoio e auxiliares;

Tabela de coordenadas dos vértices das divisas;

Tabela com elementos de divisas e locacdo (azimutes/rumos e

distancias do perimetro), quando ndo possivel indicar no desenho;

v Indicacdo das divisas existentes ou projetadas, com nomes dos
proprietarios confrontantes, conforme analise da documentacao
fundiaria do terreno e das areas vizinhas, com o vértice inicial, sempre
que possivel amarrado ao alinhamento predial da esquina mais proxima
pertencente a quadra onde se localiza a gleba;

v Indicacdo das larguras de faixas de dominio de estradas e redes
elétricas, ferrovias, quando for o caso.

ASRNEN

a) Folha de Apresentacao / Folha Padréao

A folha do levantamento planialtimétrico devera seguir o desenho padrao fornecido
pela CDHU conforme modelo apresentado no Manual de Projetos, que € um bloco
com atributos, sendo preenchido através do comando “DDATTE” do Auto CAD
(Edicéao de Atributos). Ver anexo 11.6 (Folha Padrdao CDHU (Al) e anexo 11.7
“Bloco de Legendas”

Contém informacgdes basicas do levantamento, como por exemplo, o carimbo que
deve ser preenchido, legenda (padrdo CDHU), espaco para inserir a planta de
situacdo sem escala, norte de referéncia, nome da empresa que realizou o
levantamento (no espaco destinado a empresa, devera conter assunto, o nome do
responsavel pelo levantamento, nimero do CREA, Logo da empresa), nome do
empreendimento, local/municipio e o titulo (TOPOGRAFIA).

b) Indicacédo do Detalhe de situacdo do imovel

O croqui de situacdo do imdével, que integra a Planta de Topografia, deve indicar as
principais vias de acesso e sua localizagdo em relagcdo ao terreno. O croqui de
situacdo devera estar desenhado na mesma posi¢cao do levantamento e conter pelo
menos duas quadras, quando em areas urbanizadas, ou indicagdo do cruzamento
oficial mais préximo, quando em areas isoladas.
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c) EspecificacBes técnicas
Premissas:

v' Todos os elementos graficos da prancha de TOPOGRAFIA deveréo ser
produzidos em escala real, ou seja, na escala 1:1 e estar localizado em
Model Space, com excecao feita as folhas, que deverao estar em Paper
Space;

v' O fator de escala das linhas (ltscale) deve ser ajustado conforme a
escala do projeto, de forma a garantir a perfeita visualizacdo dos
diferentes tipos de linha;

Arquivo Prot6tipo e Configuracédo de Plotagem:

v' Como material complementar a este manual, foi elaborado o arquivo
protétipo (Prototipo-TOP.dwg) e o arquivo de configuracdo de plotagem
(Topografia.ctb);

v" No Paper Space, desabilitar “user paper space units for scaling”, em

“format”, “line type”, Linetype manager”;
v' LTSCALE adotados: Escalas 1:500 =5 e 1:1000 = 10

d) Criacdo de Niveis ou Camadas ou Layers.
v' Separar as Entidades do Ponto e direcionar para os Layers:

Cota = Cota do Ponto.
Descricao = Descri¢cao do Ponto.
Ponto = N° do Ponto.

Simbolo = Simbolo do Ponto.
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e) Configuracéo das penas para plotagem da Prancha de Topografia

: ESPESSURA CORDE
COR (PLOT STYLES) NU“;E’:& = (mm) PLOTAGEM
(LINEWEIGHT) (COLOR)
Vermelho 01 0,10 Black
Amarelo 02 0,20 Black
Verde 03 0,30 Black
Ciano 04 040 Black
Azul 05 0,50 Black
Magenta 06 0,60 Black
Branco 07 Default Black
09 0,10 Black
20 050 Object color
30 0,20 Object color
90 0,20 Object color
140 Default Object color
170 Default Object color
252 Default Black
20 20 0,20 20
40 40 045 20

f) Configuracéo de layers para Prancha de Topografia

Na produgdo dos desenhos deverdo ser utlizados os layers

basicos abaixo

discriminados:

v
v
v

N&o utilizar textos vazados, com desenhos, etc.

Usar estilos mais simples, de preferéncia o Roman ou SIMPLEX;
Quando carregar os pontos, usar o tamanho da régua Mleroy
L=50=1,3mm de altura;

Os textos relativos a cada Layer devem ser criados no seu respectivo
Layer e se preciso € permitido a criacdo de mais Layers separados;

Os textos devem estar despoluidos, por exemplo, ndo deixar textos
sobrepondo linhas ou outros textos que prejudiquem a visualizac¢éo;
Como parametros seguem algumas relacbes de régua Mleroy em
milimetros:

L80 =2,0mm; L100= 2,5mm; L120= 3,0mm; L140= 3,6mm; L175=
4,4mm; L200= 5,0mm.
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LAYERS COR LINHA REGUA PRANCHA DESCRIGAO

Top-Agua 170 Continuous Topografia |Cursos d'agua em geral

Top-Alagado 140 Dashed2 L60 Topografia  |Brejo e areas inundadas

Top-Alvenaria A-Azul Continuous La0 Topaografia | Construgées em alvenaria

Top-Arvore g0 Continuous L50 Topografia | Arvores em geral com identificagéo e didmetro

Top-Boca-Ledo 2-Amarelo Continuous L50 Topografia |Boca de ledo

Top-Boca-Lobo 2-Amarelo Continuous L50 Topografia  |Boca de lobo

Top-Caixa 2-Amarelo Continuous L50 Topografia | Caixas de passagem, drenagem

Top-Canaleta 2-Amarelo Continuous L50 Topografia |Canaletas de drenagem

Top-Cerca 2-Amarelo Cerca_Topografig® L50 Topografia |Cercas de arame, madeira e alambrados

Top-Cobertura 2-Amarelo Continuous L60 Topagrafia Constugdes em madeira, galpdes, garagens.
coberuras

Top-Cota 1-Vermelho Continuous L50 Topaografia  |Mivel do terreno

Top-Curval 20 Continuous L&0 Topografia | Curvas de nivel no intervalo de 1 metro

Top-Curvad 40 Continuous Ls0 Topografia | Curvas de nivel no intervalo de 5 metros

Top-Divisa 210 Dashed L0 Topografia  |Elementos da divisa do terreno

Top-Elétrica g Divide2 L60 Topografia | Alinhamento de cabos de alta ou baixa tensao

Top-Ferravia 2-Amarelo Trilho-Top™ L60O Topaografia | Alinhamento de trilhos existentes

Top-Guia 2-Amarelo Dashdot? L50 Topografia | Alinhamento de guias existentes

Top-Legenda 1-Vermelho Continuous L50 Topografia  |Bloco de legenda

Top-Malha El Continuous L50 Topografia  |Malha de coordenadas e seus rétulos

Top-Mureta 3-Verde Continuous L50 Topografia  |Muretas e arrimos

Top-Muro A-Azul Continuous L50 Topografia | Alinhamento de muros

Top-Pavimentacao 1-Vermelho Dashed2 L50 Topografia  |Limite ou mudanga de pavimentagéo

Top-Pista 2-Amarelo Continuous L50 Topografia Alm_hamento lateral dé pista de rolamento
pavimentada

Top-Paligonal 2-Amarelo Continuous L60 Topografia  |Elementos da poligonal de levantamento

Top-Poste 2-Amarelo Continuous L50 Topografia |Postes e luminarias

Top-Pv 2-Amarelo Continuous L50 Topografia POQ.O .de visita (esgoto, telefonia, aguas
pluviais)

Top-Rocha 1-Vermelho Hach AR-Caono L60 Topografia | Afloramento rochoso, matacdes

Top-Rua 1-Vermelho Dashed2 L50 Topografia | Alinhamento lateral de ruas sem pavimentagéo

Top-Sinalizagéao 2-Amarelo Continuous L50 Topografia Placas: p_omcos, sinalizacéo vidria, marcos
quilométricos, efc

Top-Tabela 2-Amarelo Continuous L80 Topografia 332??“8[185 de poligonal e elementos de

Top-Talude 1-Vermelho Dashed2 L50 Topografia él;ggz;nento definico @ aparr ce crista e pe de

Top-Torre 3 Verde Continuous L60 Topografia  |Torres de alta tensao

Top-Tubulagio 2-Amarelo Dashed? LBO Topografia | Agua pluvial, esgoto, adutoras, etc

0 ful

Top-Texto-Grande 4-pzul Continuous L100/M120 Topografia Nome de vias, I’ casas, confrontantss,

coordenadas
= -

Top-Texto-Medio 3-Verde Continuous L&0s80 Topagrafia I de casas, vertices de poligonal,
confrontantes

Top-Texto-Pequena 2-Amarelo Continuous L50 Topografia  |Detalhes sobre vegetac&o, pws, pavimento

Top-Yegetagao g0 Vegetagao® L60 Topografia  |Limite de vegetacdo (matas, culturas, stc)

Top-VP 1vermelho Continuous Topografia janela do Paper Space para visualizagéo do
Model Space
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g) Quadro de coordenadas

v Tabela de coordenadas das poligonais de apoio e auxiliares;

v' Tabela de coordenadas dos vértices das divisas;

v’ Tabela com elementos de divisas e locacdo (azimutes/rumos e
distancias do perimetro), quando néo for possivel indicar no desenho.

h) Arquivos ASCII
Enviar sempre acompanhado o desenho, um arquivo ASCII, com o seguinte formato:

v" N° do Ponto, Descricao, Norte, Este e Cota, separados por espago ou
virgula;

v Criar ASCII para poligonais, Auxiliares e P.S. (Podendo conter letras:
El, E2, etc.);

v Criar ASCII para irradiados, com numeracao seqiencial de pontos e
sem conter letras nessa coluna.

1) Produtos Finais
O Desenho devera ser apresentado em dois arquivos separados:

v' O arquivo deve ser entregue sem rotacao e sem alteracao do sistema
de coordenadas, utilizando no PAPER SPACE o comando DVIEW com
a opcdo TW no AUTOCAD. No PAPER SPACE poderédo ser criadas
todas as folhas para cobrir a area do levantamento topogréafico. No
caso, a utilizacdo de duas folhas ou mais, devera ser efetuada a
articulacdo das mesmas.

v" O primeiro Desenho total, acabado, sem folhas, sem articulagdo, sem
rotacdo, podendo ser nomeado como “nome do empreendimento
abreviado” — dés.dwg;

v' O segundo é o arquivo separado por folhas, acabado, ja ajustado para
plotagem e com o angulo de rotacéo (se for o caso) anotado no canto
superior direito, fora da folha, podendo ser nomeado como “nome do
empreendimento abreviado” — folha 1.dwg, mudando s6 o numero
guando houver mais folhas;

v' Arquivos digitais contendo: desenho em CAD - padrao CDHU;
arquivos de pontos em ASCII; arquivos de campo (cadernetas de
campo com irradia¢des); arquivos com célculos das poligonais;
memoriais descritivos; histérico — relatorio técnico (metodologia,
equipamentos, equipe técnica, amarracdes planialtimétricas e
altimétricas, observacdes, etc); informagdo quanto a definicdo das
divisas, ajuste de area ou necessidade retificacao, area real, area do
titulo, etc; arquivo digital contendo dados brutos (sem correcdo
diferencial) das observacbes do GPS, quando utilizada esta
tecnologia, nos formatos nativos do equipamento e RINEZ2; arquivo
digital contendo dados corrigidos das observagdes do GPS; arquivos
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digitais brutos da coletora da estagédo total, em formato adequado
conforme a marca e o modelo do equipamento, que possa ser
importado pelo SOFTWARE TOPOGRAPH; relatério resultante do
processo de correcdo diferencial das observacbes GPS; monografia
do(s) vertice(s) de origem e dos vértices implantados; copias digitais
dos catalogos das especificacdes técnicas de todos os equipamentos
utilizados.

Obs.: Dos itens relacionados acima, considera-se parte do produto final, relatorio
técnico, relatorio de ajustamento GPS, monografias dos vértices, relatorios de calculo
das poligonais e desenhos, em meio fisico (impresso).

j) Outros documentos (incluir na pasta)

v Croqui de campo e esquema das poligonais;

v' Cadernetas de campo dos nivelamentos geométricos;

v' Documentacdo fundiaria e plantas do terreno (fornecidas pela
CDHU/Prefeitura), bem como das areas confinantes que subsidiaram o
fechamento das divisas, ou que auxiliardo na eventual retificacdo do
titulo;

v" Anotacdes de campo referentes as medicdes GPS para associacao dos
pontos ocupados com 0s respectivos arquivos de rastreamento,
incluindo informag&o dos intervalos de rastreamento e a altura da antena
em cada ponto;

v ART - referente ao trabalho, com indicacdo do nome do
empreendimento.

6.3.5 Parecer de Viabilidade Técnica

O Parecer de Viabilidade Técnica corresponde a andlise e compilacdo dos dados de
vistoria, informacfes obtidas junto aos 6érgdos publicos, resultado dos laudos e
estudos contratados bem como apontamentos e concluséo do estudo fundiario.

N&o se constatando restricdes que inviabilizem a utilizacdo do terreno para fins
habitacionais, com base nos elementos do estudo fundiario e aspectos fisiograficos,
se definird a superficie de interesse para implantagéo do conjunto habitacional.

O estudo fundiario é peca fundamental para analise da viabilidade técnica de um
terreno; pois, dependendo da composicao da estrutura fundiaria frente a incidéncia de
restricbes ao aproveitamento de parte do terreno, a continuidade do processo de
aguisicao podera tornar-se inviavel.
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6.3.5.1

Estabelecimento do Potencial de Aproveitamento do Terreno

Comprovada a viabilidade técnica e definido o perimetro de interesse para
continuidade do processo de aquisi¢do, alguns aspectos sdo de suma importancia
para definicdo da forma de apropriacdo do terreno, definicAo da area liquida
habitacional para posterior aplicacdo da cota liquida de terreno por unidade
habitacional, que resultara no potencial de aproveitamento; ou seja, numero de
unidades potenciais para implantacao no terreno.

6.3.5.2

Aspectos a serem considerados para definicdo da forma de
apropriacao do terreno

a) Porte do terreno e sua conformacéao;

b) Estrutura fundiéria - nUmero e conformacéo das propriedades que compde

0 terreno;

c) Caracteristicas dos acessos — avaliar o numero de acessos que confrontam

com o terreno (vias juridicamente existentes) e testada destes (extensao das
confrontacoes);

d) Integracdo do terreno com o entorno imediato — avaliar se 0s acessos que

confrontam com o imével permitem a integracdo do futuro conjunto a malha
urbana existente. Em alguns casos, a testada de confrontacdo dos acessos
e conformacéo do terreno permite uma apropriacao através de implantacao
de condominios, sem abertura de vias publicas. Entretanto, a necessidade
de promover a integracdo com a malha urbana existente pode determinar
gue a apropriacdo do terreno seja através de loteamento com abertura de
sistema viario que ira propiciar esta desejada e intrinseca integracao.

e) Legislacéo — avaliar a necessidade de reserva de areas publicas, bem como

f)

percentual das mesmas, estabelecidos pela legislacdo de uso do solo
municipal e estadual, tanto para loteamento como para desmembramento

Ocorréncia de equipamentos publicos no entorno imediato X incremento da
demanda no local X origem da populacdo a ser beneficiada no futuro
conjunto habitacional. Mesmo que a legislacdo de uso e ocupacao do solo
municipal ndo determine a necessidade de reserva de éarea publica,
especificamente institucional, deve-se ponderar sobre o nivel de
consolidacdo do entorno no que concerne a ocorréncia de equipamentos
publicos frente ao incremento da demanda da regido (casos onde a
populacdo ndo tem origem na mesma regiao). Quando a populacao que sera
beneficiada com as novas unidades for oriunda da mesma regiao, parte-se
do pressuposto que as familias ja contam com determinados tipos de
atendimento, principalmente no setor de educacao.
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g) Incidéncia, localizacdo e dimensbes de setores ndo aproveitaveis para
edificacdes em decorréncia de relevo com altas declividades ou incidéncia
de areas de preservacao permanente. Estas caracteristicas determinam que
os terrenos devam ser analisados, de forma a se evitar que estes setores
nao edificaveis sejam incorporados aos lotes condominiais. Deve-se avaliar
a possibilidade de previsdo de &reas verdes publicas que posteriormente
sejam incorporadas ao patriménio municipal e, desta forma, evitar que a
manutencdo e guarda destes setores ndo aproveitaveis, figue sob a
responsabilidade dos condéminos/beneficiarios.

A analise destas variaveis determina como hipotese, a forma de apropriagdo a ser
considerada para estimativa do potencial.

6.3.6 Formas de apropriacao dos terrenos
Loteamento:

v' Parcelamento do solo com abertura de vias publicas, com reserva de
areas publicas (verde/lazer e institucional) e geracdo de lotes para
implantagdo de tipologia unifamiliar ou para implantagdo de
condominios com tipologia multifamiliar.

Condominial sem previsao de areas publicas:

v Situagdo comumente aplicada a lote inserido na malha urbana ou em
lotes contiguos inseridos na malha urbana que poderao, ou nao, ser
unificados para implantacdo dos condominios.

v" Normalmente esta forma de apropriacédo nao é aplicada em situacdes
gue seja necessario o desmembramento; forma de parcelamento onde
as legislacdes municipais de uso e ocupacdo do solo quase sempre
prevéem a reserva de areas publicas.

Condominial com previséo de areas publicas

v/ Situacdo onde o porte do terreno pressupbe a necessidade de
desmembramento e a legislacdo incidente determina a reserva de
areas publicas para geracdo de lotes para implantacdo dos
condominios com tipologia multifamiliar.

v Esta forma de apropriacdo também é adotada, mesmo sem imposicéo
das legislagbes de uso do solo, quando a partir da avaliacéo
urbanistica do entorno se pressupde a necessidade de reserva de
areas publicas para implantacao de equipamentos.




MANUAL TECNICO )
VERSAO 1.4
MAIO 2018

CDHU

ANALISE DA VIABILIDADE DE TERRENOS 56/111

6.3.6.1 Adocéao detipologia para estimativa de potencial

E importante destacar que nesta etapa de definicdo de potencial de aproveitamento
se adota tipologias usuais:

v Unifamiliar (isolada ou geminada)
v" Multifamiliar ( 4 ou 5 pavimentos — sem elevador)

N&do se adota uma unidade tipo especifica; com excecdo de terrenos com
caracteristicas peculiares onde o potencial € estimado em conjunto com a
Superintendéncia de Projetos.

Ressalta-se que a estimativa de potencial corresponde a uma referéncia de
aproveitamento do terreno para efeito de estudos de viabilidade técnica e econémica.
Somente depois de viabilizado (adquirido) o terreno, na etapa de elaboracdo do
projeto, € que sera definida a unidade tipo e o real aproveitamento do terreno.

Adotada a forma de apropriacdo do terreno, a definicdo da tipologia considera os
seguintes aspectos:

a) Unifamiliar (isolada ou geminada):

Adotada em municipios do interior de pequeno e médio porte e Distritos de Municipios.
Este parametro considera os seguintes fatores: disponibilidade de terrenos em grande
parte dos municipios do interior, habitos culturais da populacdo quanto a morar em
tipologias unifamiliares (casas), perfil de renda incompativel com tipologias que
implicam obrigatoriamente em administracdo e custos condominiais.

A tipologia unifamiliar € adotada em terrenos com declividade predominante de até
15%. Para terrenos com declividade superior a 15% esta tipologia ndo é adequada
frente ao volume de terraplenagem e obras de contencdo bem como baixo
aproveitamento das glebas. Nestes casos, o potencial deve ser estimado em conjunto
com a Superintendéncia de Projetos, considerando a unidade tipo mais adequada.

b) Multifamiliar (4 ou 5 pavimentos sem elevador):

Adotada em municipios das Regides Metropolitanas de Sao Paulo, Campinas e
Baixada Santista; alguns municipios de médio porte e em municipios de grande porte
do Interior do Estado.

A adocdo de tipologia multifamiliar considera principalmente a dificuldade de
obtencéo de terrenos em municipios de grande porte, 0s custos de aquisicado destes
imoveis bem como de urbanizacdo determinando a necessidade de adensamento
para possibilitar a viabilidade técnico-econdmica e otimizac¢do dos investimentos.
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Além dos parametros descritos para adocdo da tipologia devem ser considerados
também os seguintes aspectos:

v Caracteristicas do relevo (declividade) do terreno;

v Existéncia de pleito da Prefeitura para implantacdo de determinadas
tipologia;

v" Conhecimento do perfil de renda do publico alvo;

v’ Legislacao de uso e ocupacao do solo municipal.

Definida a hip6tese de apropriacéo do terreno e consequente area liquida habitacional

(superficie efetivamente destinada para implantacdo das unidades habitacionais);

com base na tipologia e declividade média do terreno, aplica-se o fator cota liquida

qgue corresponde a necessidade de area(m?) para uma unidade habitacional. Os

parametros de cota liquida sdo estabelecidos a partir dos projetos executados e

implantados pela CDHU.

Os parametros acima descritos para estabelecimento de potencial correspondem a
uma hipotese de apropriagdo e aproveitamento do terreno visando a elaboracéo do
Estudo de Pré Viabilidade Econémica que ira subsidiar a decisdo da CDHU quanto a
continuidade do processo de aquisicdo do terreno.

Posteriormente ao processo de aquisicdo do terreno, agregando-se outros elementos
e insumos ao processo de producao do empreendimento (sondagens, levantamento
planialtimétrico, caracterizacdo da capacidade de atendimento dos equipamentos e
servi¢os do entorno, obtengéo de diretrizes nas Prefeituras, etc.), a definicdo da forma
de apropriacdo, da tipologia e do numero de unidades que serdo implantadas, é
definida na fase de execuc¢ao dos projetos e podem ser completamente diferentes da
hip6tese adotada quando da etapa de analise de viabilidade do terreno.

Tem-se como condicao precipua para a fase de andlise da viabilidade do terreno que
a hip6tese adotada seja conservadora e, portanto, o potencial de aproveitamento
deverd ser inferior ao nimero de unidades finais definidas na fase de projetos.

Obs:

v' Os parametros de cota liquida encontram-se em fase de reavaliagéo
em decorréncia do desenvolvimento de novas tipologias e diretrizes
precipuas ao Desenho Universal.
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6.4 Determinacao do Valor do Imével

A determinacdo do valor do imével para subsidiar o processo de aquisicdo ou
alienacdo de imoveis pela CDHU, através das modalidades de compra ou venda,
desapropriacdo amigavel ou judicial e ou permuta, sera feita por meio da elaboracéo
de Laudo de Avaliagcdo — servico técnico especializado de engenharia de avaliacdes
— ou outra manifestagéo de valor, para atender essa demanda.

O Laudo podera ainda, servir para o desenvolvimento interno do Estudo de Viabilidade
Técnico-Econbmica de empreendimentos habitacionais ou definir vetores de
desenvolvimento econémicos regionais.

O laudo de avaliacdo podera ser contratado externamente pela CDHU, através da
emissdo de Ordem de Servico, definindo a finalidade da avaliacdo e o prazo de
execucao do servico

6.4.1 Laudo de Avaliacéo

O trabalho técnico de avaliacdo de bens que expressa manifestacdo de valor,
caracterizado por meio fisico através da elaboracdo de laudo de avaliagcéo, relatorio
ou adendo ao Laudo de Avaliacdo, deve ser responsabilidade e competéncia
exclusiva dos profissionais legalmente habilitados pelo Conselho Regional de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia — CREA, em consonancia com a Lei Federal
5.194 de 24 de dezembro de 1966 e respectivas resolu¢cées do CONFEA.

Para a elaboracdo de Laudo de Avaliacéo solicitado pela CDHU, recomenda-se que
sejam observadas as seguintes normas técnicas:

ABNT (Associacédo Brasileira de Normas Técnicas):

v" NBR 14.653-1/2001 — Avaliagdo de Bens — parte 1: Procedimentos Gerais;
v" NBR 14653-2/2004 — Avaliacao de Bens — parte 2: Iméveis Urbanos;

v" NBR 14653-3/2004 — Avaliacdo de Bens — parte 3: Imdveis Rurais;

v" NBR 14653-4/2004 — Avaliacdo de Bens — parte 4. Empreendimentos;
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IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia):

v Norma para avaliagbes de Iméveis Urbanos — 2005;
v' Valores de Edificac6es de Imo6veis Urbanos — 2002 (atualizado em fev/07).

Admite-se ainda a substituicdo de Normas pela sua atualizacdo e/ou reedicao,
desdobramento de assuntos técnicos, etc.

Por definicdo entende-se:

“Avaliacao de bens: analise técnica realizada por profissional habilitado para identificar
o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores de viabilidade de sua utilizacdo econbmica, para uma determinada
finalidade, situacédo e data (ABNT 14.653-1), ou ainda, “A avaliagdo de imdveis é a
determinacao técnica do valor de um imdvel ou de seus rendimentos, gravames,
frutos, direitos, seguros, ou de um empreendimento, para uma data e um lugar
determinado” (glossario de terminologias do IBAPE-SP).

Na elaboracdo do Laudo de Avaliacdo devem ser observadas as atividades basicas
qgue definem a finalidade, objetivo, prazo para apresentacéo do Laudo, a vistoria da
regido, caracterizacdo do terreno e das edificacdes e benfeitorias (documentadas ou
nao) e eventuais situacdes especiais (vistoria por amostragem, impossibilidade da
vistoria, avaliacdes em massa, etc) que possam interferir no valor do bem.

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, a
finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para identificacdo do valor
do mercado, deve ser utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, o
qual identifica o valor de mercado do bem, por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra, conforme definido na
Norma.

Dentre os métodos apresentados nas normas técnica, além do método comparativo
direto de dados de mercado, podemos contemplar também:

v' Método Involutivo: identifica o valor de mercado do bem, alicer¢cado
no seu aproveitamento eficiente, baseado em estudo de viabilidade
técnicoecondémica, mediante empreendedorismo compativel com o
mercado em varios cenarios de execugcdo e comercializagdo do
produto.

v Método Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos
valores dos seus componentes, terrenos e benfeitorias. No caso de
valor de mercado deve ser considerado o fator de comercializagéo.

v' Método da Capitalizacdo da Renda: identifica o valor do bem, com
base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.
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No procedimento metodologico devem ser observados os itens pertinentes a cada
método, em especial quanto ao planejamento da pesquisa (composicdo de uma
amostra representativa de dados de mercado com caracteristica, tanto quanto
possiveis, semelhantes as do avaliando), quanto as variaveis do modelo
(dependentes e independentes), quanto ao levantamento de dados do mercado e
consequente tratamento dos mesmos.

No tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em funcdo da
qualidade e da quantidade de dados e informac¢des disponiveis o tratamento por
fatores (homogeneizacdo por fatores e critérios, fundamentados por estudos de
entidades reconhecidas publicamente e/ou estudo de mercado especifico que lhes
deu origem) e tratamento cientifico (de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia
cientifica que leve a inducao de modelo validado para o comportamento de mercado).

Tendo em vista que qualquer modelo é uma representacao simplificada do mercado,
uma vez que nao considera todas as suas informacdes, devem-se tomar cuidados
cientificos na sua elaboracéo.

A gualidade da avaliacdo em face ao empenho do engenheiro de avaliacbes, bem
como das informacBes que possam ser extraidas do mercado, € aferida pela
Especificacdo da Avaliacao através do grau de fundamentacéo e do grau de precisao.

O grau de fundamentacéo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no
trabalho avaliatorio, independente do resultado a ser atingido. O grau de precisao
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada.

No enquadramento global do laudo de avaliacdo, buscam-se sempre o maior grau de
fundamentacéo e de precisao, classificados em |, Il e lll. Sendo o grau Ill o de maior
restricdo quanto as exigéncias especificadas nas tabelas pertinentes e constantes das
Normas.

Apesar da especificacdo da avaliagdo estar relacionada com o empenho do
profissional de avaliacbes e com o mercado, fica estabelecido inicialmente que nos
Laudos de Avaliagao para a CDHU, seja atingido o Grau Ill de Fundamentacao.

Que o tratamento dos dados seja efetuado através do uso de metodologia cientifica
que leve a inducéo de modelo validado para o comportamento do mercado, observado
0 Anexo A — Procedimentos para utilizacdo de modelos de regressao linear, da
referida Norma (NBR 14.653-2).

No caso de néo ser atingido o Grau Il de Fundamentacao, o laudo deve ser subscrito
por trés engenheiros de avaliagdes, habilitados nos termos da Lei Federal n.°
5.194/66.
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A CDHU se reserva o direito de nao aceitar Laudo de Avaliacéo cujas informacoes
sejam insuficientes para a utilizacdo dos métodos previstos na Norma e classifica-lo
guanto a especificacdo da avaliacdo nos graus de fundamentacao e de preciséo, ou
que, fique caracterizada a falta de embasamento ou respaldo para o valor atribuido
ao(s) objeto(s) de avaliacao.

No caso de haver alteracdo da area superficial do objeto da avaliagdo em face aquela
indicada no laudo em periodo contemporaneo ao mesmo e, desde que a base de
dados que fundamentou a avaliacdo ndo seja comprometida, a empresa contratada,
a pedido e sem 6nus a contratante, devera emitir um Adendo ao Laudo de Avaliacao
(3 vias) adequando-o a esta nova situacao.

No caso de terrenos em areas rurais deverdo ser obedecidas as diretrizes
estabelecidas na NBR 14653-3 — Imoéveis Rurais.

Quando o objeto da avaliacdo contemplar empreendimentos ou conjuntos comerciais,
deverdo ser obedecidas as diretrizes estabelecidas na NBR 14.653-4 -
Empreendimentos

6.4.1.1 Apresentacdo das Informacdes

O resultado da avaliacdo deve ser apresentado em laudo, observadas as
recomendacdes do item 10.1 - Laudo de avaliagcdo completo da NBR 14653-2 e outras
detalhadas a seguir:

a) Folha de rosto: contendo identificacdo do tipo de laudo efetuado, do bem
avaliando e foto do local;

b) Resumo do Laudo de avaliagcdo: contendo nome do empreendimento,
endereco completo, areas e valores, croqui de localizacdo e data de
elaboracao do laudo;

c) Consideracgdes preliminares:

v Nome da unidade que solicitou originalmente a avaliacdo, finalidade
(negociacao, desapropriacao, locacéo...) e objetivo da avaliacdo (valor
de mercado, de locacéo...);

v' ldentificag@o dos imoveis avaliandos: Nome do empreendimento, nomes
dos proprietarios, endereco completo (CEP e coordenadas

v' Georreferenciadas);

v" Relacionar os documentos utilizados como base para a avaliacdo tais
como: plantas, matriculas, transcrigdes, croquis, etc.;

v' Relacionar ressalvas ou fatores limitantes relativos a insuficiéncia ou
incoeréncia das informacdes, documentacfes ou outras caracteristicas
que possam influenciar no trabalho desenvolvido e principalmente na
definicdo do valor do imovel.




CDHU

MANUAL TECNICO )
VERSAO 1.4

. MAIO 2018

ANALISE DA VIABILIDADE DE TERRENOS 62/111

d) Vist

oria: A vistoria visa permitir a classificagdo do objeto da avaliagdo em

relacdo ao universo a que pertence, além da verificacdo e complementacao

dos
aval

elementos referentes aos pressupostos do entorno e do local do bem
iando. Deve ser informada a data de sua realizac&o.

e) A caracterizacdo da regido devera fornecer:

v

v

Seus aspectos gerais, fisicos, socioecondmicos, ocupacgdo, meio
ambiente, densidade demogréfica, pélos de influéncia, tendéncias,
infraestrutura urbana, atividades e equipamentos comunitarios
existentes, etc.;

Relacionar os melhoramentos publicos existentes na via para qual o
imével em avaliacdo faz frente e também aqueles que servem o
entorno préximo; indicar os principais acessos a localidade, bem como
a existéncia de linhas regulares de 6nibus municipais, trem e metro;
Se a circunvizinhanca do imovel apresenta favelas, aterros sanitarios,
usinas de compostagem, linhas de transmissao de alta tenséo, dutos
de gas, antenas ou outras formas de interferéncias; parcelamento do
solo e estruturas do sistema viario,

Relatério fotografico da regido e do imoével avaliando, que podem ser
inseridos como anexos.

f) Caracterizacdo do imovel:

v

v

Endereco completo (logradouro, n°, bairro, municipio, n® do cadastro na
Prefeitura, denominacéo das ruas que formam a quadra de localizacdo);
De acordo com a legislacéo de parcelamento, uso e ocupac¢ao do solo
do municipio local, descrever a zona de uso onde esta inserido o imovel,
relacionando suas caracteristicas principais;

Descrever de forma detalhada as caracteristicas do terreno: areas,
perimetro, fracdo ideal, situacdo em relacdo a quadra, situacdo em
relacdo ao greide da rua, topografia indicando as declividades;

Tipo de solo;

Presenca de corregos, linhas de transmissdo no proprio imovel ou
proximidades, existéncia de APP’s;

Condigoes de acessibilidade;

Descrever de forma detalhada as benfeitorias existentes no terreno,
inclusive apontando a area construida do terreno (total, privativa e de
uso comum), idade aparente e estado de conservagcdo, padrdo
construtivo das edificacdes.

g) Avaliacéo:

v

A especificacdo da avaliagdo atingida no procedimento avaliatorio e
graus de fundamentagdo e/ou precisdo com base na consulta das
tabelas 1 e 2 da norma NBR 14653-2; a (s) metodologia (s) avaliatoria
(s) utilizada (s) e justificativa; em funcdo da natureza do bem, da
finalidade da avaliagdo e da disponibilidade de dados de mercado;
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devendo preferencialmente ser utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado;

v Informar sobre a amostra obtida durante a pesquisa imobiliaria
(comparativo entre o imovel em avaliacio e o0 mercado), a
contemporaneidade da amostra,

v" Definir claramente as variaveis utilizadas;

v' Apresentar a pesquisa imobiliaria obtida no mercado da regido, a sua
localizac&o, contemporaneidade, a data de realizacdo, bem como, as
variaveis que foram identificadas no mercado, identificando cada
elemento através de Coordenadas Georreferenciadas;

v" A homogeneizacédo dos dados se dara por inferéncia estatistica, na sua
impossibilidade de aplicacao, justificar as razGes, sendo que a utilizagao
do tratamento de homogeneizacdo por fatores sO sera tolerada desde
gue seguido o disposto na NBR 14.653-2, anexo B item B.1.1;

v Explicitar no laudo o procedimento de célculo adotado, a equacao
matematica que melhor representou o fendmeno estudado, indicando a
variacao dos valores, maximo e minimo, para o local da avaliacéao;

v Indicar os coeficientes de correlacdo e de determinacgdo, nivel de
significancia, a coeréncia e a validacdo do modelo adotado em face as
variaveis que o compdem, inferindo e explicando os percentuais;

v Se for utilizar o método comparativo direto de dados de mercado, deve
ser apresentado o grafico dos valores “observado X calculados”;

v No caso da aplicacdo de outros métodos, tais como o involutivo,
involutivo vertical, deve ser indicada a formulagdo matemética-financeira
adotada, demonstrar 0s cenarios provaveis, otimista e pessimista
(unidade padrdo adotada, areas diretamente desmembradas, despesas
de venda e compra, lucro do empreendedor, custo de urbanizacéo,
prazos e comercializa¢ao, taxas de aplicacdo e outros);

v" No caso da aplicagdo de dois métodos avaliatérios, indicar o
procedimento adotado observando os critérios normativos, indicando os
resultados, bem como a especificacdo da avaliacdo para cada um deles.

Obs.: Procedimentos para utilizacdo de tratamento por fatores:

v" Quando for aplicado o tratamento de homogeneizacao por fatores, o
namero minimo de elementos efetivamente utilizados deve ser igual a 8
(oito);

v' Considera-se como dado de mercado com atributos semelhantes
agueles em que cada um dos fatores de homogeneizacao, calculados
em relacéo ao avaliando, estejam contidos no intervalo 0,5 a 1,5 (Anexo
B da NBR 14.653-2).
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h) Determinacéo do valor do imovel:

v' Deve ser expressa em reais (R$), referindo-se a data base que o
mesmo representa (pesquisa em data anterior a elaboracéo do laudo,
por exemplo).

v" No caso de nao ser adotado o valor da estimativa pontual do modelo,
o avaliador, observando os limites do campo de arbitrio, devera
justificar a sua escolha.

v" No caso de arredondamento de valores, este ndo devera exceder 1%
do valor apurado.

Nos casos onde o objeto da avaliagcdo contemplar unidades multiplas (por
exemplo: quadra com lotes de terrenos desmembrados, conjuntos
habitacionais prontos ou edificios residenciais inteiros), apresentar o valor de
mercado da unidade, o somatorio dessas unidades e o valor provavel para
negociacao do avaliando no seu todo.

i) Encerramento do Laudo, informar:

v" N° de paginas,

v Nomes, qualificacio e CREA dos signatarios com respectivas
assinaturas e data de encerramento do laudo (caso néo seja alcangado
o grau lll de fundamentacdo, serdo necesséarias assinaturas de 3
profissionais).

j) Anexo:

v' Planilha da pesquisa imobiliaria;
v" Memoria de célculo;

v' Documentacao do(s) imével(eis);
v' Registro Fotografico do avaliando

k) Apresentacao do Laudo de Avaliacdo devera ser em:

v Trés vias encadernadas em papel tamanho A4;

v" Uma via em arquivo eletrénico no formato pdf

v' Arquivo eletrénico da pesquisa imobiliaria que deu embasamento ao
trabalho;

v Uma cépia do comprovante de recolhimento da ART (Anotacdo de
Responsabilidade Técnica).
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6.5 Estudo de Pré Viabilidade Técnico- Econémica (EPVTE)

Comprovada a viabilidade técnica de determinado terreno e estimado o potencial de
aproveitamento o EPVTE é o instrumento que apontara a expectativa de investimento
para viabilizacdo do empreendimento bem como o custo unitario.

Este instrumento corresponde a uma ficha onde sédo apontados os seguintes itens:

v" Municipio;

v" Nome do empreendimento/terreno;

v" Forma de apropriacao adotada;

v Tipologia;

v Potencial;

v Superficie Total do terreno;

v' Superficie Restritiva (areas de preservagdo permanente/‘non
aedificandis”);

v' Superficie Util (somatdria de area habitacional, institucional, viario e
lazer);

v Declividade Média;

v’ Cota liquida (adotada para calculo do potencial sobre a area

considerada como habitacional);

Expectativa de Custo do Empreendimento (valor total e valor unitario):

v' Custo do Terreno (valor do laudo de avaliacao);
v Custo estimado de Infra-estrutura ;

v' Custo estimado de Edificacao;

v' Custo estimado Total do Empreendimento.

O EPVTE é elaborado para os casos onde o terreno sera adquirido com 06nus
financeiro pela CDHU.

O EPVTE é o instrumento submetido a apreciacao da Direcdo da CDHU para anélise
e aprovacgao da continuidade do processo visando a aquisi¢cao do terreno.

Para os casos de conjuntos habitacionais onde o terreno nao incide no valor de
investimento do empreendimento (doacdo de terrenos), a viabilidade econémica &
avaliada para os custos de infra-estrutura basica (investimento para implantacao dos
sistemas de abastecimento de agua e esgotamento sanitario) e para situacoes
especificas de urbanizacao (terraplenagem e drenagem).
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7 RELATORIO FINAL DE APROVAC}AO DO TERRENO (Pasta
Técnica)

Comprovada a viabilidade técnica e econdbmica do terreno e autorizada a sua
aquisicdo pela SH/CDHU devera ser montada a PASTA TECNICA que corresponde

ao processo de andlise e aprovacédo do terreno que devera subsidiar a elabora¢do dos
projetos.

O momento de montagem e expedicdo da PASTA TECNICA difere para os casos de
aguisicdo sem onus (doacao dos terrenos) e com onus (desapropriacdo/ compra).

Para os casos onde o terreno é adquirido através de doacéo, a PASTA TECNICA é
montada e expedida assim que concluida a analise de viabilidade técnica-econémica
pois nestes casos para aprovagao deve ser comprovado que os terrenos integram o
patrimdnio municipal.

Para os casos onde o terreno é adquirido através de desapropriacdo ou compra , a
PASTA TECNICA é montada e expedida apés publicacdo do DIS _ Decreto de
Interesse Social no Diario Oficial do Estado ou quando do informe de conclusdo do
processo de compra. E desejavel que a PASTA TECNICA seja expedida apos
execucao do levantamento planialtimétrico executado em conformidade com o item
6.3.4.6. deste Manual.

7.1 Documentacao Obrigatéria que Devera Integrar Pasta Técnica

a) Relatério técnico final (corresponde a complementacao do relatorio
técnico preliminar) contemplando a concluséo dos estudos, consultas e laudos
contratados na etapa de analise de viabilidade técnica bem como orientacées
e diretrizes para elaboracao dos projetos;

b) Antes da elaboracdo deste relatorio final, dependendo do tempo
decorrido da vistoria, é necessario realizacao de nova vistoria para atualizacéo
das informacfes de campo; c) Ficha de Vistoria;

d) Planta do Municipio ou da regido onde se localiza o terreno contendo:
eguipamentos publicos existentes no raio de 1 km, ocorréncias especiais como
industrias, matadouros, estacdes elevatorias de esgoto, etc;

e) Cartografia oficial para terrenos inseridos na RMSP (SCM-Emplasa/
escala 1:10.000.Devera ser incluido na pasta a folha com delimitacdo do
terreno).

f) Imagem de Satélite com demarcacao do terreno e outras ocorréncias, se
for o caso;

Q) Relatério Fotografico, inclusive de atualizacdo se for o caso;

h) Levantamento planialtimétrico cadastral;
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)] Parecer de Viabilidade Técnica Econdbmica ou Carta de diretrizes
expedidas pela concessionaria responsavel pelos sistemas de abastecimento
de agua e esgotamento sanitario do municipio;

)] TGC — Termo de compromisso Geral : termo solicitado as Prefeituras
para os programas implementados em parceria com as Municipalidades. Vide
modelos especificos elaborados coforme a modalidade construtiva
(Empreitada ou Administracdo Direta) e concessionaria de infra-estrutura
responsavel no municipio.

K) Para terrenos com aquisicdo sem 6nus (doacado): Certiddo (6es) de
Matricula que compde o terreno em nome da Municipalidade/ entidade que ira
doar o terreno. Ressalta-se que através destes documentos devera estar
comprovada a confrontacé@o do terreno com sistema viario (averbado no titulo)
bem como a incluséo do(s) terreno(s) no perimetro urbano;

) Para terrenos com aquisicdo com oOnus (desapropriacdo/compra):
Estudo Fundiério e certiddo (6es) de matricula que compde o terreno.

m)  EPVTE - Estudo de Pré Viabilidade Técnico Econdmico

7.2 Documentacao Eventual que Deverd Integrar a Pasta Técnica

a) Relatério de Capacidade de equipamentos publicos e caracteristicas da
demanda (para Municipios do Interior/ Programas em Parceria com
Municipios);

b) Parecer de Viabilidade de Localizacdo expedido pela CETESB,;

c) Parecer de Viabilidade expedido pela CETESB (terrenos inseridos em Area
de Protecao e Recuperacao de Mananciais);

d) Parecer Técnico Florestal/ Laudo de Vegetacéo / Parecer do DEPRN;
e) Parecer do DAEE referente a obtencéo de cota de inundacéo;

f) Sondagem,;

g) Analise de Viabilidade Ambiental;

h) Investigagdo Confirmatoria;

I) Investigagéo Detalhada;

j) Parecer do DNPM- Departamento Nacional da Producdo Mineral,

k) Outros documentos necessarios para comprovacdo da viabilidade de
implantacéo de HIS no terreno proposto.
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8 TIPOS DE AQUISICAO DE TERRENOS

As formas de aquisicdo de imoveis mais utilizadas para atender aos Programas
Habitacionais promovidos pela CDHU, séo:

a) Desapropriacéo:

A desapropriacdo € uma forma de adquirir a propriedade privada pelo Poder Publico
e esta sujeita a certos requisitos, condi¢des constitucionais e legais.

E realizada por meio de um processo especifico, no qual deveréo ser relacionados 0s
motivos que fundamentam a necessidade de desapropriacdo, identificacdo da area a
ser desapropriada por meio de um Levantamento Planimétrico, contendo os seus
limites bem definidos, Georreferenciados, com confrontantes e referidas matriculas
identificados, acompanhados de descricdo através do memorial descritivo da area.

Devera ser subsidiada por avaliacdo da area e a elaboracdo da Minuta do Decreto de
Interesse Social, munidos de toda a documentacéo acima referida.

O Decreto de Interesse Social (DIS) sera assinado pelo Governador e publicado no
Diario Oficial do Estado. Apds a sua publicacdo, € providenciado o ajuizamento da
Acdo Expropriatéria na Vara da Fazenda Publica, podendo ou ndo ser realizado
acordo nos Autos com o proprietario ou ser requerida a Imissao Proviséria na Posse
por parte da CDHU, mediante prévio depésito do valor do imdvel.

b) Doacéao

A doacado de area a CDHU pode ser realizada pelo Municipio, através de uma lei
especifica de Doacao, aprovada pelo Legislativo e levada para registro por meio de
Escritura Publica de Doacéo.

As formas com que o Poder Publico Municipal podera adquirir areas, estdo previstas
em Legislacdo prépria Municipal, lei organica ou lei especifica pelo Plano Diretor e
pelos instrumentos previstos no capitulo de politica urbana da Constituicdo de 1988,
em combinag¢ao com os instrumentos estabelecidos pelo Estatuto da Cidade.

c) Compra e Venda

A compra da area pela CDHU se da por meio da formacdo de um Processo
Provisorio instruido e parecido com a modalidade da desapropriacdo, composto pelo
levantamento topografico da area, avaliagdo prévia de mercado e de um relatério em
que estaréao justificados os motivos e necessidades para a aquisicao.
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9 REFERENCIAS

9.1 Manuais

a) GUIA CAIXA DE SUSTENTABILIDADE AMBIENTAL - Avaliacao Ambiental
de Terrenos com Potencial de Contaminagao

b) MANUAL DE CONFIGURACOES DE LAYERS EM AUTOCAD (conforme
verséao do site) - CDHU

c) MANUAL DE ORGANIZACAO - NUCLEO DE APOIO TECNICO - Centro
de
Custo: Diretoria: 3.00.00.00 - Area: 3.02.02.03 - CDHU

d) MANUAL DE ORGANIZACAO - NUCLEO DE ESTUDOS FUNDIARIOS -
Centro de Custo: Diretoria: 3.00.00.00 - Area: 3.02.02.02 - CDHU

e) MANUAL DE ORGANIZACAO - NUCLEO DE TOPOGRAFIA - Centro de
Custo: Diretoria: 3.00.00.00 - Area: 3.02.02.01 - CDHU

f) MANUAL DE ORIENTACAO PARA VISTORIA E DOACAO DOS
TERRENOS - CDHU

g) MANUAL DE VERIFICACAO DE “AS BUILT” E PLANTAS CADASTRAIS
(Versao Preliminar) - Mar¢o/2001 - CDHU

h) MANUAL TECNICO DE PROJETOS (site pesquisado no més Agosto) -
CDHU

i) MANUAL TOPOGRAFIA 2008 — FDE

9.2 Normas
a) NORMAS PARA EXECUCAO DE LEVANTAMENTOS TOPOGRAFICOS

padrao CDHU - Anexo A,
b) NBR 10001- Classificacdo de Residuos Sdlidos;
c) NBR 14653-1 e 2 — Avaliacao de Bens Imdveis Urbanos;

d) NUCLEO DE TOPOGRAFIA - NORMAS PARA
DESENHOS
TOPOGRAFICOS - Padrdo CDHU;
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9.3 Livros
a) AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS — Eng. José Fiker — 52 edi¢&o - PINI

9.4 Sites Consultados

a) Informacbes sobre Outorga e Fiscalizacdo - Recursos hidricos -
http://lwww.daee.sp.gov.br/outorgaefiscalizacao/index.htm - agosto/2009

b) Departamento de uso do solo metropolitano - DUSM. Parecer de viabilidade -
http://honologa.ambiente.sp.gov.br/cprn/txt_dusm.htm - agosto/2009

c) Estimativa do periodo de retorno associado as cotas de alerta de inundacao e
de grandes cheias na bacia do Rio Doce - Resumo -
http://www.cprm.gov.br/alerta/artigos/artigo1999.pdf - agosto/2009

d) Parecer Técnico de viabilidade de localizagdo - Licenciamento Ambiental -
www.cetesb.sp.gov.br/licenciamentoo/cetesb/outros_documentos.asp -
agosto/2009

e) Anexo lll - Caderno de Orientacdes Técnicas para Elaboracéo de Levantamento
Planialtimétrico e Cadastral (Superintendéncia de Desenvolvimento
Educacional do Governo do Parand) -
http://www.diaadia.pr.gov.br/ded/arquivos/File/CPE/planialtimetrica/Orientacoe
s_Tecnicas_Levantamento_Planialtimetrico_Cadastral.pdf - junho/2009

f) Manual de Configuracdes de Layers em Auto Cad - Superintendéncia de

Projetos - Marco/2004 - versao0l -
http://www.habitacao.sp.gov.br/download/manuais-e-cadernos/manual-
deconfiguracao-de-layers.pdf - agosto/2009

g) Normas a serem observadas -
http://lwww.finep.gov.br/como_obter_financiamento/requisitos_minimos_para_
aceitacao_do_laudo.pdf - Agosto/2009

h) Composicao do laudo - http://www.andreprovedel.com/download/guia-caixa.pdf

- Junho/2009

i) Manual de Gerenciamento de Areas Contaminadas -
http://www.cetesb.sp.gov.br/Solos/areas_contaminadas/manual.asp -
Agosto/2009

j) Anexo lll - Caderno de Orientac¢des Técnicas para Elaboracéo de Levantamento
Planialtimétrico e Cadastral (Superintendéncia de Desenvolvimento
Educacional do Governo do Parand) - Agosto/2009

k) Emenda Constitucional n° 23, de 31-01-2007 — (Estadual) Artigo 1° - O inciso
VIl do artigo 180 da Constituicdo do Estado de Sdo Paulo passa a vigorar com
a seguinte redacao -
http://www.cetesb.sp.gov.br/licenciamentoo/legislacao/estadual/constituicao/20
07_Emenda_Constitucional.pdf - Agosto/2009
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10 GLOSSARIO

Este Glossario representa o consenso da Superintendéncia de Terras, subordinada a
Diretoria de Planejamento e Fomento da CDHU, quanto ao significado das
terminologias relacionadas ao processo de andlise da viabilidade de terrenos
coordenado por esta Superintendéncia. Portanto as siglas e definicbes descritas
abaixo devem ser consideradas para uso especifico deste Manual.

10.1 Siglas
REFERENCIA DESCRICAO
Area de Preservacdo Permanente — Resolugdo Conama
APP
303/02.
ART Anotacdo de Responsabilidade Técnica
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do
CDHU ~
Estado de S&o Paulo.
CETESB ComE)anhla de Tecnologia de Saneamento Ambiental (Estado
de S&o Paulo)
CPFL Companhia Paulista de Forca e Luz
CPOS Companhia Paulista de Obras e Servigos
Conselho Municipal de Preservagéo do Patriménio
CONPRESP Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de S&o Paulo
Conselho de Defesa do Patrimdnio Histérico, Arqueoldgico,
CONDEPHAT Artistico e Turistico do Estado de Sao Paulo
CONFEA Conselho Federal de Engenharia, Arquitetuta e Agronomia
CREA Conselho Regional de Engenharia, Arquitetuta e Agronomia
DAEE Departamento de Aguas e Energia Elétrica, da Secretaria de
Saneamento e Energia Elétrica (Estado de S&o Paulo)
Diametro na Altura do Peito — utilizado para levantar o
DAP A .
didmetro das arvores.
DERSA Dersa - Desenvolvimento Rodoviario (Concessionaria de
Rodovias)
DEPAVE D?partamento de Parques e Areas Verdes (Municipio de
Séo Paulo)
DEUSO Departamento de Uso do Solo
DIS Decreto de Interesse Social
Departamento Nacional de Producéo Mineral do Ministério
DNPM . .
de Minas e Energia
DPRN Departamento de Protecéo de Recursos Naturais, da
Secretaria de Estado de Sao Paulo.
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REFERENCIA DESCRICAO

DUSM Departamento do Uso do Solo Metropolitano

EPVTE Estudo de Pré Viabilidade Técnico Econdomica

GEGRAN Grupo Executivo da Grande S&o Paulo
Global Positioning System (Sistema de Posicionamento

GPS Global). Sistema eletrénico que permite ao usuario saber
sua posicao na terra (latitude e longitude).

HIS Habitac&o de Interesse Social.

IBAMA Institutp Brasilei,ro QO Meio Ambiente e dos Recursos
Naturais Renovaveis

IBGE Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

INCRA Instituto Nacional de Colonizacdo e Reforma Agraria

NA Nivel d"agua

PGE Procuradoria Geral do Estado

PGU Procuradoria Geral da Unido

PROJ Superintendéncia de Projetos Viarios

PV Poco de Visita

PVL Parecer de Viabilidade de Localizacao

PVT Parecer de Viabilidfeu,je. Técnica para abastecimento de agua
e esgotamento sanitario

RMSP Regido Metropolitana de Séo Paulo

RSI Residuos Solidos Industriais

SABESP Companhia de Saneamento Basico do Estado de S&o Paulo

SEHAB Secretaria de Habitacdo do Municipio de S&o Paulo

SEMPLA Secretaria Municipal de Planejamento

SCM - EMPLASA

Sistema Cartografico Metropolitano da “Emplasa” (Empresa
Paulista de Planejamento Metropolitano)

Secretaria da Habitacdo do Governo do Estado de S&o

SH Paulo.
SIURB Secretaria de Infra-estrutura Urbana
Projecdo Universal Transversal de Mercator - Sistema
UTM referencial de localizacéo terrestre baseado em coordenadas

meétricas definidas para cada uma das 60 zonas UTM.
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10.2 Defini¢cbes

TERMOS

DEFINICAO

ACESSIBILIDADE
FISICA E JURIDICA

Fisica-Area com a situag&o viaria implantada.
Juridica- Area com a situacao registral regular.

AREAS
ENCRAVADAS

Areas sem acesso a via publica.

AREAS DE RISCO

Regifes onde nao é recomendada a construcdo habitacdes,
pois sd0 muito expostas a desastres naturais, como
desabamentos e inundacdes.

CABECEIRA DE

Também conhecida como anfiteatro pela sua forma concava,
podendo construir o nascimento de pequenos canais de

DRENAGEM classe 1, responsavel pela captacdo de agua da chuva e
transporte de materiais para os corpos d’ agua.
Conjunto de estudos e operacdes cientificas, técnicas e
CARTOGRAFIA artisticas que intervém na elaboracédo dos mapas a partir do
OFICIAL resultado de observacdes diretas ou da exploragcdo em
campo.
CERTIDAO o . o
VINTENARIA Certiddo emitida pelo poder judiciario de 20 em 20 anos
~ E o bem publico que deixa de ter uso comum ou especial
DESAFETAGAO para fazer parte do bem disponivel da administracéo publica.
DESCRICAO - ]
PERIMETRICA Descri¢cao do perimetro do terreno.
DESDOBRO E o parcelamento do lote resultante de loteamento ou
desmembramento aprovado.
E a subdivisdo de glebas em lotes destinados a edificacéo,
com aproveitamento do sistema viario existente, desde que
DESMEMBRAMENTO | ndo implique na abertura de novas vias e logradouros

publicos, nem no prolongamento, modificacdo ou ampliacao
dos ja existentes.

EQUIPAMENTOS
PUBLICOS

Equipamentos de educacgéo, cultura, saude, lazer e
similares. Equipamentos de abastecimento de agua,
servicos de esgoto, energia elétrica, coleta de aguas
pluviais, rede telefénica e gas canalizado.

EQUIPAMENTOS DE
LAZER

Bens destinados ao atendimento esportivo, cultural e de
recreacdo da populagéo.

EQUIPAMENTOS
SOCIAIS

Bens destinados a prestacao de servigos, voltados ao
atendimento das necessidades béasicas da populacéo, em
saude, educacao, cultura, esportes, seguranca publica.
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TERMOS

DEFINICAO

FAIXA DE SERVIDAO

Area de seguranca, particular, com faixa de largura variavel,
localizada em diferentes propriedades destinadas a diversos
usos (gasoduto, linhas de transmisséao, tubulacao das
concessiondrias, passagem de aguas pluviais...), utilizadas
pelas Companhias para a manutencao e acessos
necessarios.

FAIXA DE DOMINIO

Conjunto de areas desapropriadas pelo poder publico e
reservadas para a seguranca e ampliacédo para o uso a qual
foi destinado.

GLEBA

Area urbana bruta, de grandes dimensées, com vegetacao
nativa, com documentacao atualizada, passiveis de
parcelamento e com redes de infra-estrutura que chagam
até as proximidades de sés limites.

INSERCAO URBANA

Transformagdo do ambiente urbano em geral como

instrumento de requalificacdo urbana, tais como:

* A modernizagdo das redes publicas de infra- estruturas

*  Areestruturacdo das circulagdes e do estacionamento

* A reposicao dos pavimentos, da arborizagao e do
mobiliario urbano

Conjunto de operagdes coordenadas, objetivando o
aproveitamento industrial da jazida a comecar da extracéo

LAVRA n . . . .
das substancias minerais Uteis que contiver até o seu
beneficiamento.
LEVANTAMENTO E a representacéo gréafica das informacgdes planimétricas
PLANIALTIMETRICO | (angulos) e altimétricas (diferenca de nivel ou distancia
CADASTRAL vertical), da superficie (terreno) em estudo.
E o procedimento administrativo formal em que a
LICITACAO OU Administracédo Publica convoca, mediante condicbes

SELECAO PUBLICA

estabelecidas em ato préprio (edital ou convite), empresas
interessadas na apresentacao de propostas para o
oferecimento de bens e servicos, com base na lei 8.666.

LOTEAMENTO

Subdiviséo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com
abertura de novas vias de circulagéo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliacdo das
vias existentes.
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TERMOS

DEFINICAO

MALHA URBANA
CONSOLIDADA

Existéncia de no minimo quatro dos seguintes equipamentos
de infra-estrutura urbana: malha viaria com canalizacdo de
aguas pluviais; rede de abastecimento de agua; rede de
esgoto; distribuicdo de energia elétrica e iluminacao publica;
recolhimento de residuos solidos urbanos; tratamento de
residuos sdlidos urbanos e densidade demografica superior
a cinco mil habitantes por Km?2.

MALHA URBANA
EXISTENTE

Espaco urbanizado dotado de equipamentos e servicos
coletivos.

NON AEDIFICANDIS

Nao edificavel.

PASSIVEL DE
PARCELAMENTO

S&o as areas urbanas e de expansao urbana adjacentes aos
nacleos urbanos consolidados, com infra-estrutura e
eguipamentos urbanos e comunitarios existentes ou
programados

PASSIVO AMBIENTAL

Danos causados ao meio ambiente, representando, assim, a
obrigacéo, a responsabilidade social do proprietario, da
empresa publica ou privada com aspectos ambientais
(velhos depdsitos ou descartes de residuos de qualquer
natureza ou empreendimentos industrias e comerciais
desativados e abandonados com potencial contaminador).

PERIMETRO
URBANO

E a area urbanizada do territorio de um Municipio, definida
por lei. Somente os terrenos localizados dentro do perimetro
urbano, o poder publico determina o parcelamento do solo a
fim de atender os interesses de seus proprietarios.

PLANICIE ALUVIAL

Terrenos baixos e mais ou menos planos, junto as margens
dos rios, sujeitos periodicamente a inundacdes.

PLANO DIRETOR

E instituido por lei municipal e é um instrumento global e
estratégico da politica de desenvolvimento urbano,
determinante para todos os agentes publicos e privados que
atuam no Municipio.

PROJETO
APROVADO

S&o os projetos aprovados pelos 6rgaos publicos (PMSP,
SABESP, ELETROPAULDO, etc.).

PROJETO BASICO

Projeto suficientemente detalhado de forma a minimizar a
necessidade de reformulagcéo ou de variantes durante as
fases de elaborac&o do projeto executivo.

PROJETO DE
REGULARIZACAO

Projetos complementares executados para fins de
regularizacado dos empreendimentos.
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TERMOS DEFINICAO
E o conjunto dos elementos necessarios e suficientes a
PROJETO execucao completa da obra, de acordo com as normas
EXECUTIVO pertinentes da Associacao Brasileira de Normas Técnicas —

ABNT.

PROJETO LEGAL

Etapa equiparavel ao Projeto Basico necessario para a
obtencado do alvara e demais licencas necessarias.

PROPRIETARIOS

Vizinhos imediatos da area que esta sendo objeto de

CONFRONTANTES | estudo.
REGIAO . : « . :
METROPOLITANA A Regido Metropolitana de S&o Paulo, é formada pela cidade

DE SAO PAULO

de S&o Paulo e mais 38 municipios.

REGISTRO

Ato praticado pelo Cartorio de Registro de Imoveis, a pedido
do interessado, para que conste na matricula o registro do
titulo que transferir4 a propriedade do imovel para outra
pessoa ou onerard o imovel. Quando da transferéncia da
propriedade do imével no Cartdrio de Notas, deve ser feito o
registro na matricula do imdvel, tornando o ato publico e
valido em relacédo a terceiros.

REGULARIZACAO

Procedimentos que visam obten¢do dos documentos
referentes a propriedade do imdvel, junto aos 6rgaos
publicos competentes: Prefeitura Municipal, Receita
Federal, Cartorio (Escritura e Registro), Bombeiro,
CETESB...

EQEE%MENTO Abastecimento de agua e coleta de esgotos sanitarios.
TESTADA DE . E o lado do terreno que confronta com a via publica.
CONFRONTACAO

Area urbana com definicdo de perimetro, documentacio
TERRENO atualizada, passivel de parcelamento e com redes de

infraestrutura que chegam até seus limites.

VAZIOS URBANOS

Areas, terrenos, lotes que n&o estdo ocupados.

VETOR DE Plano de expansao de um Municipio, definido pelo Plano
CRESCIMENTO DO | Diretor, onde deverao ocorrer investimentos publicos e ou
MUNICIPIO privados.
Instrumento de planejamento urbano, caracterizado pela
aplicacédo de um sistema legislativo (normalmente em nivel
ZONEAMENTO municipal) que procura regular o uso, ocupagao e

arrendamento da terra por parte dos agentes de producao
de espaco urbano, tais como, construtoras, incorporadoras,
proprietarios de imoveis e o préprio estado.
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11 ANEXOS

11.1 Ficha de Vistoria de Terrenos
11.2 Parecer de Viabilidade Técnica (Agua e Esgoto)

11.3 Levantamentos
11.3.1 Equipamentos de Saude 11.3.2 Equipamentos de Educacao
11.3.3 Equipamentos de Cultura, Esporte e Lazer

11.4 Informagdes sobre a Demanda Habitacional
11.4.1 Demanda Geral 11.4.2 Risco e/ou Desfavelamento

11.5 Modelo de Relatério de Estudo Fundiario
11.6 Folha Padrdao CDHU

11.7 Bloco de Legendas
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11.1 Ficha de Vistoria de Terrenos




1. IDENTIFICACAO

Denominagao

Munictpio

Enderego

Baitro

Distritc

Referéncias para localizagéo

2. CONFIGURAGAO DA AREA

{ } Gleba
Superficie; m?
{ ) Quadra(s)
Superficie: me
( ) Lote(s} -n° de lotes

- Dimensbes predominantes

- Lotes desocupados

- Loles acupados
Obs.

3. ORIGEM DA ANALISE

OFERTA/INTERESSADO
(Doagéo da Prefeitura Municipal / Associagéo / Desapropriagéo pela COHU / Particular / outros rgdos plblicos /
Anélise por iniciativa da CDHU)

Contato com

Telefone

PROGRAMA INDICADO: PLEITO:

AUTORIZAGAOC / Pi: N.° UNIDADES AUTORIZADAS:

4. POTENCIAL DE OCUPAGAO

4.1Existéncia de Projeto { jsim { Jndo n® UH o
Aprovagao: {GRAPROHAB, sem aprovaggo. .)

4.2 Remanescente de empreendimento da CDHU { Isim { ndo

{nome do empreendimento)

{ } com projeto para UH's tipologia _

{ ) sem projeto

5. LEGISLAGAO INCIDENTE | INTERFERENCIAS

5.1. Legislaggo Municipal Incidente no Terreno




6. ASPECTOS URBANISTICOS

6.1. Insercéo do terreno:

( ) inserido ha malha urbana continua } contiguo & maltha urbana continue
( ) distante m da malha urbana continua { } inserido em niicleo urbano isolado
{ ) contiguo a nicleo urbano isolado  { ) distante m do niicleo urbano isolado

6.2. Existéncia de barreiras fisicas que dificultem ou impegam o acesso ao terreno (corregos, drenagens, ferrovia,
rodovia, talude, insuficiéncia de testada para o acesso, outrosy.
{ ) ndo ha

{ )

6.3. Acessibilidade
Denominagdo do Logradouro
1

2.
3:
4

Caracteristicas do Logradouro

Existente / | Averbado {*} | Pavimentado { Guias/Sarjetas | Conservagdo | Hierarquia
aberto das vias {*)
Logradouro 1
Logradouro 2
Logradouro 3
Logradouro 4

{*) verificar na matricula do terrenc.
(**} via local, coletora, expressa, estrada municipal.

8.4. Disténcia do Centro da Cidade ou do Bairro: m

6.5. Caracteristicas do entomno (raic de 500m); {1} predominante (2) existente (3) inexistente
) residencial unifamiliar - padréo:
) residencial muttifamiliar - padréo:
) favela

) comércio de ambito ocal

) comeércio diversificado

) servigos

) indGstria

) institucional

} lazer

) rural

) ouitros:

o — i i o i g, s o, i,

6.6. Grau de urbanizagéo:
(___)consolidado/{___)em consolidagdo/ (____)em expanséo/(____]Jprecario/(___)inexistente

6.7. Existéncia de Conjuntos Habitacionais da CDHU no municipio { }sim { ) néo

Conjunto N. UH Disténcia do terreno

Obs:




6.8. Equipamentos publicos (indicar nimero dos equipamentos ¢ respectivas distancias no raio de 1.000 m)

{ ) educagdo {crechef pré-escola / emei / fundamental /| médio)
{ ) saiide {posto de saiide / UBS / hospital)
{ } ouiros:

6.9. Instalagdes especiais / usos conflitantes (cemitério, lixao, aterro sanitario, ETE, matadouro, aeroporto, pedreira,

industria, outros):

{ } ndo foram constatados
( ]
Obs:

6.10. Transporte Utbano

Transporte coletivo

({ yndo ha

{ } Onibus ponto a m

{ ) trem estagéo a m

{ ) metro estago a m

{ ) outros

6.11. Infra Estrutura (existente no raio de 500 m)

( ) rede de agua m Concessionaria:; o
{ ) rade de esgoto m Concessionaria:

{ ) existéncia de tratamento de esgoto

{ ) rede de energia elélrica _m Concessionaria: —
( ) luminacéo plblica m

( } pavimentagéo m

{ ) drenagem m

( ) gas m

( ) telefonia m

{ ) coleta de lixo m

7. ASPECTOS FISIOGRAFICOS

7.1. Levantamento Planialtimétrico encaminhado {sim / ndo)

Planta X vistoria { j compativel { ) ndo compativel { ) ndo identificavel
7.2. Relevo do terreno

NOMENCLATURA E CONCEITUAGAO A ADOTAR???

Topo / encosta / varzea ! outros

7.3. Declividade: {comentario sobre dectividade)

7.4. Ocorréncias
{corte/ aterrof eros@of rochas/ material bota-fora)

No interior;

No limite:
{ ) ndo foram identificadas ocomréncias
Qbs:

7



7.5. Solo / Sondagens
NOMENCLATURA E CONCEITUACAO A ADOTAR???

7.6. Corpos d'4gua / Drenagem
{curso d' &gual linha de drenagem/ brejo/ lagoasfrepresas/ area alagadigasfinundaveis/ nascente)

Mo interior:

No limite:
{ } ndo foram identificadas ocorréncias
Obs:

7.7. Vegetagdo
(rasteira/ arvores esparsas/ cultura/ mata/ reflorestamento/ capoeira/ arbustival varzea)

No interior;

Obs:

8. INTERFERENCIAS (linha de transmiss&of rede de energia/ dutos/ lixof entulhof vias internas/ edificagéo/ rodovias/
ferrovias)

No interior:
{ } néo foram identificadas ocorréncias
Obs:

9. SUBSIDIOS PARA ANALISE FUNDIARIA
9.1 Proprietério:

9.2. Quantidade de propriedades que compde a andlise

9.3 Caracteristicas dos documentos de propriedade:

{ } matricuta { )} outros

9.4 Situago '

{ y Perimetro Urbano{ } Area de expansao utbana legal { y Area Rural

9.5 Desapropriado { ysim ynac

Obs:

9.6 Planta X documento  { } compativel { } ndo compativel { } néo identificavel
10. VISTORIA

Téenicos responsaveis pela vistoria:

Data da vistoria:




I MANUAL TECNICO VERSAO 1.4

CDHU ‘ MAIO 2018

ANALISE DA VIABILIDADE DE TERRENOS | 83/111

11.2 Parecer de Viabilidade Técnica (Agua e Esgoto)




EXEMPLO/MODELO DE PARECER DE VIABI-
LIDADE TECNICA DE AGUA E ESGOTO (PVT)

CDHU ‘

~

ATENCAOQO

ESTE EXEMPLO/MODELO DESCRITO A SEGUIR SERVE APENAS PARA
ILUSTRAR OS ITENS QUE DEVEM SER APRESENTADOS NO PVT, BEM
COMO A SEQUENCIA EM QUE OS MESMOS DEVEM SER APRESENTADOS,
NAO DEVENDO DESSA FORMA, SEREM COPIADOS QUAISQUER
SOLUCOES OU VALORES, SERVINDO ASSIM, COMO JA MENCIONADO,
APENAS COMO EXEMPLOMODELO DE PROCEDIMENTO PARA A
ELABORACAO DO PVT DA AREA EM ANALISE.

SERVICO AUTONOMO DE AGUA E ESGOTO

Parecer de Viabilidade Técnica
Abastecimento de Agua e Esgotamento Sanitario
de Conjuntos Habitacionais

DADOS GERAIS

Entidade Interessada: Prefeitura Municipal | Municipio: (Nome do Municipio)
de (Nome da Prefeitura)/CDHU

Denominagao do Conjunto Habitacional: |NUmero de Unidades|Populag@o
(NOME DO CONJUNTO) Habitacionais: XXX Prevista: XXX

VAZAO NECESSARIA AO ABASTECIMENTO DE AGUA
Percapita K1 | K2 Vazédo Média Vazdo Max. Diaria | Vazao Max. Horaria
XXX Ithab/dia | 1,25 | 1,6 XXX (I/s) XXX (I/s) XXX (/)

VAZAO DE ESGOTAMENTO SANITARIO
0) (n
Contribuicio de Esgotos Domés-| Contribuicao de aguas de infiltracao Contribuicao
ticos: Q Méxima Horaria x 0,80 | (informar o coeficiente de infiltracdo) | Total: (H+(I)
XXX (/s) XXX (I/s) XXX (i/s)

LOCALIZACAO DO CONJUNTO:

DESCREVER AQUI A LOCALIZAGCAO DO CONJUNTO
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EXEMPLO/MODELO DE PARECER DE VIABI-
LIDADE TECNICA DE AGUA E ESGOTO (PVT)

CDHU ‘

CROQUIS DE LOCALIZACAO (agua e esgoto):

OBS: INDICAR NO CROQUIS DE LOCALIZACAO DA
AREA, TAMBEM, OS LOCAIS EXTERNOS AO
CONJUNTO HABITACIONAL EM QUE SERAO OS
PONTOS DE INTERLIGACAO, PARA O
ABASTECIMENTO DE AGUA E COLETA DE
ESGOTOS. CASO NECESSARIO INDIQUE EM
CROQUIS SEPARADOS, SENDO UM PARA AGUA E
OUTRO PARA ESGOTO.
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EXEMPLO/MODELO DE PARECER DE VIABI-
LIDADE TECNICA DE AGUA E ESGOTO (PVT)

CDHU ‘

SOLUGAOQ PROPOSTA
FONTE DE ABASTECIMENTO DE AGUA:

OBS: DESCREVER AQUI COMO SERA O ABASTECIMENTO DE AGUA, DESDE O PONTO DE
INTERLIGACAO NA REDE EXTERNA ATE A “ENTRADA” DO CONJUNTO E, MOSTRANDO
ATRAVES DE CROQUIS, COMO JA MENCIONADO NO ITEM RELATIVO A CROQUIS DE
LOCALIZACAO.

O abastecimento de dgua do Conjunfo Habitacional ... com 98
unidades habitacionais, deverd ser efetuado pela rede publica através da interligacdo
a sub-adutora, em FC @ 150 mm, localizada no Jardim S&o Vicente no cruzamento da
rua Manuel Joagquim Mendes e rua Fartura, conforme indicado em croquis. A press@o
disponivel neste ponto de interligacdo estd estimada em 30 mca.

J& a interligacdo na rede interna do empreendimento deverd ser feita pelo
prolongamento da rua Arthur Nogueira, a cerca de 180 m do cruzamento desta rua com
a rua das Nogueiras.

A fim de se prover o empreendimento de agua em niveis de qualidade e
quantidade compativeis com as normas e padroes vigentes, garantindo assim, um
abastecimento de agua confinuo, deverd ser prevista a implanfacdo do reforco da rede
primdaria localizada na rua 13 de Maio entre o cruzamento desta rua e as ruas Francisco
Ferreira Loureiro e F. Penha. Este reforco tem uma extensdo prevista de 400 m e deverd
ser implantado em FofFo @ 150 mm.

OBRAS ESTIMATIVAS:

OBS 1: INDICAR AQUI OS COMPRIMENTOS DAS REDES, INTERNAS E EXTERNAS AO
CONJUNTO, (SENDO ESTA ULTIMA A EXTENSAO NECESSARIA PARA SE TRAZER AGUA
ATE A “ENTRADA” DO CONJUNTO), DIAMETROS, NUMERO DE LIGACOES DOMICILIARES,
E QUAISQUER OUTRAS OBRAS NECESSARIAS, SEPARANDO EM OBRAS ESTIMATIVAS
INTERNAS E EXTERNAS.

OBS 2: PARA TIPOLOGIA CASA CONSIDERAR 10,0ML DE REDE INTERNA POR UNIDADE
HABITACIONAL E, PARA TIPOLOGIA APARTAMENTO, CONSIDERAR 50 ML DE REDE
INTERNA PARA CADA BLOCO DE 16 APARTAMENTOS.

I. Rede Externa

PVC 275 MM coviiveicciiniinnenn, 100 m
FOFO @150 mm cooeeieeeiiie 400 m

2. Rede Interna
PV 20 sssmvimasissasss 300 m
FOFe.8.50 M cowsmvmmnmsms 750 m

3. Reforco da rede primdria na rua 13 de Maio
FEFG-18 T80 BB . covonsuwvswsssusevwns 400 m

4. Ligocdes DoMICIliGres: wewesssvessues 98 un.

DESTINACAO FINAL DO ESGOTO:
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EXEMPLO/MODELO DE PARECER DE VIABI-
LIDADE TECNICA DE AGUA E ESGOTO (PVT)

CDHU :‘

OBS: DESCREVER AQUI COMO SE DARA A DESTINAQAO FINAL DOS ESGOTOS, DESDE O
PONTO DE COLETA NA ‘PORTA” DO CONJUNTO ATE O PONTO DE INTERLIGACAO MAIS

z

PROXIMO DA REDE PUBLICA, MOSTRANDO, TAMBEM, ATRAVES DE CROQUIS, COMO JA
MENCIONADO NO ITEM RELATIVO A CROQUIS DE LOCALIZACAQ. ESTE ITEM DEVERA
INFORMAR TAMBEM AS QUESTOES RELATIVAS AO TRATAMENTO DE ESGO-TOS,
VISANDO ATENDER A LEI AMBIENTAL, LEI FEDERAL N2 9605, DE 12 DE FEVERE-IRO DE

1998, CONFORME AS PERGUNTAS FORMULADAS NA PAG. 5 DESTE MODELO.

Os esgotos deverdo ser coletados e reunidos em ponto de cota inferior as demais
cotas encontradas dentro da drea deste conjunto habitacional. Atraves de um
interceptor a ser construido, com concluséo prevista para......, Seus efluentes deverdo ter
como destino o PV pertencente a rede publica colefora de esgotos, localizado na rua
Ada, proximo ao referido Conjunto Habitacional.

A rede publica de coleta de esgotos tem capacidade para receber fodo o
efluente gerado no empreendimento, desde que respeitadas as legislacées ambiental e
sanitdria vigentes relacionadas ao assunfo.

O afastamento e a disposicdo final dos esgotos faz-se por meio de um emissario
existente em TC 400mm que encaminha os mesmos & uma Estagdo de Tratamento de
Esgotos fipo.... a ser construida e com prazo previsto para conclusGo em........ Os
efluentes, assim tratados, serdo lancados no Rio/RibeirGo/Comrego..............., classe ....

OBRAS ESTIMATIVAS:

OBS 1' INDICAR AQUI OS COMPRIMENTOS DAS REDES, INTERNAS E EXTERNAS AO
CONJUNTO, (SENDO ESTA ULTIMA, A EXTENSAO PARA SE LEVAR 0OS ESGOTOS
GERADOS, DA “PORTA’” DO CONJUNTO ATE O PONTO DE LANCAMENTO MAIS PROXIMO
NA REDE PUBLICA), DIAMETROS, POGOS DE VISITA, NUMERO DE LIGACOES
DOMICILIARES, E QUAISQUER OUTRAS OBRAS NECESSARIAS, SEPARANDO EM OBRAS
ESTIMATIVAS INTERNAS E EXTERNAS.

OBS 2: PARA TIPOLOGIA CASA CONSIDERAR 10,0ML DE REDE INTERNA POR UNIDADE
HABITACIONAL E. PARA TIPOLOGIA APARTAMENTO, CONSIDERAR 50 ML DE REDE
INTERNA PARA CADA BLOCO DE 16 APARTAMENTOS.

1. Rede Coletora de Esgoto

Tubs CErmict, @ T80 sumsssssvissssmevaveons 1000 m
2. Interceptor em Area externa ao Conjunto Habitacional

Tubo Cerémico, @ 150 MM ...ccccviniiinivirnineneninine 30m

TUBG.EOFS: 1D TS0 T amsvsemssnnnsnsnnns s wes s asmss 20m
3. Orgdos Acessorios

Pocode ViSiHa apmsspevmmasamsassssssm vesssoxsnss .10 un.

Terminal de liMPeza .....ccccccvvvvvieiiviiiinieemiiniiiieeens 3 un.

C a6 DOSSOTBIN. vt sissiisissssssserviageysmy=visersviasn 2 un.
4. Ligacoes DOMICHIATES ...ccvireieineisiisiiniiiriinieriis 98 un.

LEI AMBIENTAL

Assim visando atender as exigéncias da CETESB, conforme Lei Federal n®
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EXEMPLO/MODELO DE PARECER DE VIABI-
LIDADE TECNICA DE AGUA E ESGOTO (PVT)

CDHU ‘

9605, de 12 de fevereiro de 1998 e aprovagdo do Conjunto Habitacional, solicitamos
o fornecimento COMPLETOQO das informagdes a seguir:

» Qual serda o destino do efluente de esgoto gerado no Conjunto Habitacional
apos ser langado na rede publica?

¢ A rede publica esté interligada ao Sistema de Tratamento de Esgotos (STE) do
municipio e qual o processo de tratamento?

e No caso afirmativo, esse Sistema de Tratamento de Esgotos & aceito pela
CETESB?

e Qual & o nome e a classe do curso d’agua receptor do efluente?

Somente para municipios que ndo dispéem de STE:

e Ha estudos ou projetos por parte da Prefeitura Municipal prevendo a implantacéo de
Sistema de Tratamento de Esgotos - STE no Municipio, através de processo de
tratamento aceito pela CETESB e que atenda ao Conjunto Habitacional a ser
implantado; prazo previsto para concluséo e data estimada de entrada em operagéo?

e Caso o Municipio ndo disponha de STE, nem previs&o para a implantagdo do mesmo,
havera necessidade da construcdo de Sistema de Tratamento Isolado que atenda o
Conjunto Habitacional. Favor informar, neste caso, se a P.M. possui a intengéo de
construir um Sistema de Tratamento na bacia correspondente a regido que possa
atender o Conjunto Habitacional, com a solugdo de tratamento aceita pela CETESB.
Caso positivo, é imprescindivel a informacao do prazo previsto para implantacdo e a
data estimada para entrada em operacéo do citado Sistema, objetivando a adequacao
dos cronogramas desta CDHU, em relagdo ao referido empreendimento. Informar
também o local de implantacdo, se dentro ou fora da area. Caso seja no interior da
gleba, informar qual a area aproximadamente necessaria do S.T.E, bem como se 0
mesmo atendera outras Unidades Habitacionais, além do Conjunto Habitacional em
analise.

Observa-se que em quaisquer uma das situacdes anteriores, a Prefeitura Municipal
devera emitir declara¢do, anexa ao PVT, informando que:

o E a responsavel pela operacdo e manutengdo do S.T.E existente, ou que, quando for o
caso, sera a responsavel pela implantacio, operacdo e manutencdo do STE isolado a
ser implantado;

¢ Qual é, ou qual sera o local de langamento do lodo residual, proveniente do tratamento
dos esgotos.

ATENCAO

Os valores indicados no orgamento a seguir, sdo apenas ilustrativos e somente como
exemplos, ndo devendo serem utilizados para a composicdo de custos do PVT, a ser
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EXEMPLO/MODELO DE PARECER DE VIABI-
" LIDADE TECNICA DE AGUA E ESGOTO (PVT)
CDHU ‘

elaborado para a area do Conjunto Habitacional em analise. Para a elaboragido do
orgamento do PVT da area em analise, deverdo serem utilizados os valores praticados
no mercado regional em que a area encontra-se inserida.

DEMONSTRATIVO SOB O PONTO DE VISTA TECNICO-ECONOMICO:
O orgamento estimativo para o abastecimento de agua esta assim caracterizado:

OBS: orgar aqui todos os custos referentes as obras estimativas para a solucdo de
abastecimento de &gua, j& compreendendo material e méo de obra, ou seja custo
final para cada item quantificado, e apresentar o subtotal em reais e em ufesp,
separando os custos estimativos de obras int s e externas.

O orgamento estimativo para o abastecimento de agua es 4 assim caracterizado:

1. Rede externa em PVC

100mcecom @ 75mm- XXX Ufesp/m XXX Ufesp’s
400 m com @ 150 mm - XXX Ufesp/m XXX Ufesp’s
2. Rede interna de distribuigdo em PVC
750 mcom @ 50 mm - XXX Ufesp/m XXX Ufesp’s
300mcom @75 mm - XXX Ufesp/m XXX Ufesp’s
3. Ligag6es domiciliares
98 unidades XXX Ufesp/un. XXX Ufesp’s
Sub total agua: XXX Ufesp’s
R$ XXX

Ufesp “por unidade habitacional” = XXX
O orgamento estimativo para o sistema de coleta de esgoto esta assim caracterizado:

OBS: orgar aqui todos os custos referentes as obras estimativas para a solugdo de
esgotamento sanitario, j& compreendendo material e mao de obra, ou seja custo final para
cada item quantificado, e apresentar o subtotal em reais e em ufesp, separando os custos
estimativos de obras internas e externas

O orgamento estimativo para o sistema de coleta de esgoto esté assim caracterizado:

1. Rede coletora de esgoto em tubo cerdmico
1.000 com & 150 mm - XXX Ufesp/m XXX Ufesp's
2. Rede externa ao conjunto habitacional (interceptor)
30 m em tubo cerdmico com @ 150 mm XXX Ufesp/m XXX Ufesp’s
20 m em tubo FoFo com @ 150 mm XXX Ufesp/m XXX Ufesp’s
3. Pogo de visita 10 unidades - XXX Ufesp/un. XXX Ufesp’s
4. Terminal de limpeza 3 unidades - XXX Ufesp/un. XXX Ufesp’s
5. Caixa de passagem XXX unidades - XXX Ufesp/un. XXX Ufesp’s
6. LigagOes domiciliares XXX unidades - XXX Ufesp/un. XXX Ufesp’s

Sub total esgoto: XXX Ufesp's
R$ XXX
|Ufesp “por unidade habitacional” = XXX

ELABORAGCAO DOS PROJETOS E MODALIDADE DE EXECUCAO:

Os projetos poderéo ser elaborados diretamente pela Prefeitura Municipal ou através
de firmas de consultoria e analisados pela Prefeitura.
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EXEMPLO/MODELO DE PARECER DE VIABI-
LIDADE TECNICA DE AGUA E ESGOTO (PVT)

CDHU

A execucdo dos sistemas podera ser realizada diretamente pela Prefeitura Municipal
ou por firmas empreiteiras, e com fiscalizacéo da Prefeitura.

Conclusao:

{tem Abastecimento de daua | Esdotamento sanitario
Atendimento Viavel ou Invidvel Viavel ou Inviavel
Custo/U.H. (R$) XXX XXX
Custo/U.H. {UFESP) XXX XXX

{ ) Viavel
Conclusao ( ) Viavel com alto custo
{ ) Recomendavel a escolha de nova area

Nome e CREA do engenheiro responsavel

DATA E ASSINATURA DO PREFEITO E DO ENGENHEIRO RESPONSAVEL
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11.3 Levantamentos
11.3.1 Equipamentos de Saude
11.3.2 Equipamentos de Educacao
11.3.3 Equipamentos de Cultura, Esporte e Lazer
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11.4 Informacdes sobre a Demanda Habitacional
11.4.1 Demanda Geral
11.4.2 Risco e/ou Desfavelamento




INFORMAGOES SOBRE A DEMANDA - GERAL

Municipio:

‘Enderego: Escritério Regional:

'éairro: :N° de L.ln‘idadeleamiiias: Programa:

INFORMACOES SOBRE A DEMANDA

s
Em caso afirmativo especificar:
ATA DO CADASTRAMENTO: / /

UMERO DE FAMILIAS CADAS TRADAS:

.fPrefeEtura Municipal possui cadastro da demanda?

S{ ) -N()

DATADO CADASTRAMENTO: ___ /[
iNUMERO DE FAMILIAS CADASTRADAS:
\CONJUNTO CDHU:

{PROGRAMA:

Existe Cadastro da CDHU? S ( ) - N( )

; PORTADORES DE DEFICIENCIA USUARIOS DE CADEIRA DE RODAS: |
ENO GRUPO DF FAMILIAS CADASTRADAS INFORMAR Q_NUMERO DE USUARIOS DE CADEIRA DE RODAS:

Perfil do Grupo - Demanda Geral:

NESTE [TEM INFORMAR 0S_PERFIS DE TRABALHQ E RENDA DA DEMANDA CADASTRADA

Tipos de Trabalhos

‘Coméreio
“Funcionario Pubfico
:Outros Tipos:

‘Especificar:

“NeTOTAL

Renda Famifiar - Salarios Minimos Nimero Absoluio

i01a 02 SALARIOS MINIMOS

IMAIS DE 02 a 03 SALARIOS MINIMOS

MAIS DE 08 a 04 SALARIOS MINIMOS

'MAIS DE 04 2 05 SALARIOS MINIMOS

IMAIS DE 05 SALARIOS MINIMOS

“TOTAL DE FAMILIAS

"OUTRAS INFORMAGOES IMPORTANTES :

RESPONSAVEL PELAS INFORMAGQOES:

'CARGO:

:IDATA: / /




INFORMAGOES SOBRE A DEMANDA - RISCO E/OU DESFAVELAMENTO

Area:
Endere‘;o O SRR R R TS Escnténo Regmna'
fBam-o s RS eS H) - odeul,,dades,pamu,as s programa
iNFORMAQOES SOBRE A DEMANDA
..... a0 -

PARA OS CASOS DE RISCO E/OU DESFAVELAMENTO ESPECIFICAR

A Prefeltura Mumctpal possu, arrolamentolcadastramento das fammas na situac;ao de risco efou desfavelemeﬁto’? S ( ) - N ( )

Exghc:tar em Imhas gerals as grogostas Qrewstas

Em £aso aﬁrmat;vo esgec:ﬁcar

‘NUMERO TOTAL DE FAMILIAS: ‘ para recuperacao da drea deqradada:
'NUMERO DE FAMILIAS PARA ESTE EMPREENDIMENTO: i
“TIPOS DE RISCO:

LOCAL DA MORADIA ATUAL X LOCAL DO TERRENO:
BAIRRO:
‘DISTANCIA DO TERRENO:

PORTADORES DE DEFICIENCIA USUARIOS DE CADEIRA DE RODAS:

'NO GRUPO DEFINIDO_PARA Q EMPREENDIMENTO EM REFERENCIA INFORMAR O NUMERQ DE USUARIOS DE CADEIRA DE RODAS:

Perfil do Grupo Desfavelamento e/ou Risco:

NESTE {TEM INFORMAR OS PERFIS DE TRABALHO E RENDA DO GRUPQ DE FAMILIAS DEFINIDO PARA.Q EMPREENDIMENTO

Tipos de Trabathos Numero Absoluto

‘Lavoura

iIndostria

‘Comércm

ncmnarro Pubhco

:Outros Tipos:

‘;Especiﬁcar:

N TOTAL

Renda Familiar - Salarios Minimos Nimero Absoluto %
st ' : e

101 a 02 SALARIOS MINIMOS

MAIS DE 02 2 03 SALARIOS MINIMOS

Mms DE 03 a oa SALARIOS ?\/’NIVOS

MA[S DE 04 a 05 SALARIOS MiN1MOS

,EMAis DE 05 SALARIOS MINIMOS

:TOTAL DE FAMILIAS

gRESF’ONSAVEL PELAS INFORMAGOES:
CARGO:

-DATA: / /
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11.5 Modelo de Relatorio de Estudo Fundiario




CDHU COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO

[DPP / ST - Geréncia de Informagdes e Apoio Fundiario

FICHA DE ANALISE FUNDIARIA

Andlise Realizada: ] PRELIMINAR X PARCIAL ] COMPLETA

Area: DENOMINACAO PELA CDHU

Interessado: FORMA DE AQUISICAO

Assunto: ESTUDO FUNDIARIO

Técnico: NOME E CREA DO TECNICO RESPONSAVEL

Data:

Assunto: ATUALIZACAO

Técnico: NOME E CREA DO TECNICO RESPONSAVEL

Data:

1. IDENTIFICACAO

Municipio:

Area: DENOMINAGAO COMPLETA

Superficie:
Area da certid&o: Fontes
Area da aquisicdo: Fontes

Endereco: ENDERECO COMPLETO

Situagdo: [XlUrbana Ll Rural [ Inscricido INCRA




2. LOCALIZACAO

BELE,

oS
X

g ¥ Antoni
5 PP a0\ gt Teixeira

“ 2z i )

lj!'u &) 3

ax R. Gilbert 2 2460 Gats

dos Santd
2523

UL 'J“ P
Ad D

MODELO

Fonte: Guia da Cidade de Sdo Paulo - MAPOGRAF Escala: Sem Escala



3. CROQUI DA ESTRUTURA FUNDIARIA — CERTIDAO DE PROPRIEDADE

CROQUI REPRESENTANDO O MOSAICO FORMADO PELO(S)
PERIMETRO(S) DESCRITO(S) NA(S) CERTIDAO(OES) DE
PROPRIEDADE DOS IMOVEIS ESTUDADOS

Fonte: Titulos de propriedade Escala: Sem Escala




4. CROQUI DA QUADRA FISCAL

1
7

7
W

L/'
-
?

777
1))
T,

283

DIVISA QD. 19

VLT
v
V) W/

321 347
. 63
3
232 par| 337
[=
(kA 16,
_ug? ;n,Es;' e
g % s 8322
S
AV. CELSQ GARCI

MODELO
(a partir de digitalizacao da planta oficial)

Fonte: Secretaria Municipal de Financas Escala: Sem Escala




5. PESQUISA PROPRIEDADE

X CARTORIO REGISTRO DE IMOVEIS NOME DO
MUNICIPIO

Solicitagdgo: NUMERO DO OFICIO
Retorno: TIPO DE CERTIDAO DE PROPRIEDADE

NOME DO ORGAO PUBLICO QUE EMITIU O DOCUMENTO

Solicitagdo: NUMERO DO OFICIO
Retorno: TIPO DE DOCUMENTO QUE RETORNOU

DEBITOS IPTU/
e N.° T il e REG. ANTERIOR/ AREA (m2)/ N.° CADASTRO PROPRIETARIO/ AREA (m2)/ RAECERY EUEE/
¢ REGISTRO PROP. ANTERIOR AR. CONST. FISCAL COMPROMISSARIO AR. CONST.
REFERENCIA DIVIDA ATIVA
ITBI
0,00
TOTAIS: 0,00 R$ 0,00 R$ 0,00




6. PESQUISA PREFEITURA

6.1. SEHAB Secretaria Municipal da Habitagdo = (CASE G — Departamento de Cadastro
Setorial)
OBS. O DOCUMENTO E A SECRETARIA DE CONSULTA VARIAM DE ACORDO COM O
MUNICIPIO
Solicitagdo: NUMERO DO OFiCIO
Retorno: BDT (SP) OU DOCUMENTO SIMILAR
ENDERECO:
CODLOG .........
Oficializacdo do leito: Decreto .........
Denominacdes anteriores:
Zona de uso:
Melhoramento viario:
Patrimonio ambiental:
Largura logradouro (loteamento):
Largura logradouro (cadastro):
Plano de Protegdo aos Aer6dromos: Gabarito maximo permitido

Consta na quadra Lei n° .........

Consta Decreto n°

Concluséao item 6.1

COMENTARIOS DAS INFORMACOES OBTIDAS SOBRE O ASSUNTO INDICANDO ITENS QUE
REPRESENTAM OU PODEM REPRESENTAR RESTRICAO A OCUPACAO POR HIS.

6.2. SIURB Secretaria Municipal da Infra estrutura Urbana (PROJ Superintendéncia
de Projetos Viarios)
OBS. O DOCUMENTO E A SECRETARIA VARIAM DE ACORDO COM O MUNICIPIO

Solicitagéo: Oficio n° ........
Retorno: n° e tipo de documento .

Conclusao item 6.2

COMENTARIOS DAS INFORMACOES OBTIDAS SOBRE O ASSUNTO

OBS. QUANDO FOR O CASO ANEXAR CROQUI COM AS INTERVENCOES EXISTENTES INDICADAS
PELO ORGAO MUNICIPAL APPS, SISTEMA VIARIO E ETC.



7. PESQUISA CONCESSIONARIAS E OUTROS ORGAOS
7.1. Demais Orgédos Publicos ou Privados fora do Executivo Municipal

Solicitagdo: n° OFICIO
Retorno: n° de Oficio e tipo de documento

Concluséao item 7
COMENTAR AS INFORMACOES OBTIDAS DE CADA ORGAO.

8. LEGISLAQAO INCIDENTE

8.1. LEIS DOS MUNICIPIOS

COMENTAR A LEGISLAGAO MUNICIPAL QUE INTERFERE NO IMOVEL
8.2. LEIS DO ESTADO

COMENTAR A LEGISLAGAO MUNICIPAL QUE INTERFERE NO IMOVEL
8.3. LEIS FEDERAIS

COMENTAR A LEGISLAGCAO MUNICIPAL QUE INTERFERE NO IMOVEL

Conclusao do item 8

9. PENDENCIAS

COLOCAR AS PEDENCIAS EXISTENTES (AGUARDANDO INFOMACOES OU DOCUMENTACAO DE
ALGUM ORGAO)



10. CONCLUSAO
CONTEUDO MINIMO NECESSARIO EM UMA CONCLUSAO
Localizacéo:

Propriedade: COMENTARIOS TANTO DO REGISTRO, EM CARTORIO QUANTO NA PREFEITURA.
LEITURA DA TABELA —ITEM 5

Projeto e Legislag&o incidente: UMA AVALIACAO CONCLUSIVA DOS ITENS 6,7 E 8

Concluséo:
POSICIONAMENTO QUANTO

AS EVENTUAIS RESTRIGOES A OCUPAGAO DECORRENTE DE PROJETOS URBANISTICOS
INCIDENTES.

AS FORMAS RECOMENDADAS PARA AQUISICAO DO IMOVEL , CONSIDERANDO
A
PROPRIEDADE.(DESAPROPRIACAO, VENDA/COMPRA, ETC)



ANEXO -1 -
QUANTOS FOREM NECESSARIOS, VISANDO ESCLARECER IFORMAGOES DO ESTUDO.

o%’%

R5

4 A0

%4% “ONGo g ANTIGO LETO DO RIO TIETE
B, _ LE BO71/74
AIRRG gL ENZINHO

TARGURA 40,00m

MODELO TENDO COMO EXEMPLO OS DADOS OBTIDOS JUNTO AS AREAS

TECNICAS DA PREFEITURA, ESTADO E INCIDENCIA DE APP
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11.7 Bloco de Legendas
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ESTR. FERRO HIDRANTE POSTE /LUMINARIA MARCO/PIQUETE
O /ANRO,
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