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Assunto: “Analise de Projetos”

* Contexto
* Dados
e Ocorrencias mais comuns




1 \? Prefeitura de
4. SOROCABA

* Contexto

* A Secretaria de Urbanismo possui muitas atribuicdes, entre elas a analise e
aprovacao de projetos de construcdes publicas e particulares.

 Tal atividade é realizada pelo corpo técnico, formado por 4 engenheiros € 5
arquitetos do quadro da SEURB.
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PRINCIPAIS LEIS:

1) PLANO DIRETOR MUNICIPAL - LEI n° 11.022/2014
2) CODIGO DE OBRAS MUNICIPAL - LEI n° 1.437/1966
3) CODIGO SANITARIO ESTADUAL - DECRETO n° 12.342/1978
4) LEI DE LEGALIZAGRO-  LEIn{2IB30327)
5) CODIGO CIVIL BRASILEIRO - LEI n® 10.406/2002
OUTRAS:

6) DECRETO 24665/2019 - Enquadra as Atividades Econdmicas as categorias de
Uso,

7) NORMA BRASILEIRA DE ACESSIBILIDADE - NBR 9050,
8) DECRETO ESTADUAL n°56.819/2011 (CORPO DE BOMBEIROS),
LEIS AMBIENTAIS, LEGISLACOES DA VISA, DECEA - Portaria 957/15.




1) CONSTRUCAO
2) REGULARIZACAO
3) LEGALIZACAO
4) ADAPTACAO
5) AUTENTICACAO
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Secretaria de Urbanismo e Licenciamento
Aprovacao de Projetos SEURB

* Tal processo de aprovacao, com todas as dificuldades inerentes ao poder
publico, € constantemente revisto, discutido e melhorado.

* Atualmente, para emissdo do Alvara de Construcao no Sistema On Line
Aprove Facil leva-se uma média 33,4 dias, e para emissao de “Habite-se” neste
mesmo sistema, leva-se 26,56 dias.

* As incongruéncias ou correcdes necessarias que sao de responsabilidade dos
profissionais responsaveis técnicos, sao informados pela Prefeitura através do
“Comunique-se”.
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Esta apresentacdo tem como finalidade explanar sobre os principais pontos
referentes aos problemas encontrados na Analise de Projetos, através do
levantamento de dados dos “Comunique-se” dentro dos procedimentos da SEURB.

* Assim, em muitos casos os “Comunique-se” enviados aos responsaveis
técnicos pelos projetos especificam as correcoes necessarias para que o projeto
figue dentro da legislacao.

. Esse procedimento, em muitos casos, constituem-se em atrasos ou demora na
aprovacao do projeto, pois dependem de nova analise do corpo técnico da
SEURSB.
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PROCESSOS ON LINE (APROVE FACIL)

- NOVOS PROCESSOS DE “CONSTRUCAO” DE
RESIDENCIA UNIFAMILIAR

- NOVOS PROCESSOS DE “REGULARIZACAO” DE
RESIDENCIA UNIFAMILIAR

PROCESSOS FiSICOS
-TODO RESTANTE
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* Dados
Aprove Facil

dos projetos tém
() comunique-ses
701 2 A) (1528/2177)
é a média de comunique-ses emitidos por projeto,

8 sendo que o maximo de comunique-ses emitidos
1 para um mesmo projeto foi de g.

a media de comunique-ses emitidos por més é 2 q 7




* Dados
Processos Fisicos

o dos P.A.s de assuntos desta
34' 6 /o SEPLAN tém comunique-ses

(2044/5904) *

e a media de comunique-ses emitidos por P.A,,
| 3 sendo que o maximo de comunique-ses emitidos
para um mesmo P.A. foi de 8. **

** a media de comunique-ses emitidos por més é503

*Consideramos todos os processos fisicos abertos de 2020 pra frente
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 Ocorréncias mais comuns

* ¢“COMUNIQUE-SE” MAIS COMUNS

. DOCUMENTOS DE COMPROVAGAO DA PROPRIEDADE
. RESPONSABILIDADE TECNICA

. IPTU — IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO

. AREA EXISTENTE E ADAPTAGAO

. FOTOS

. CNI (CERTIDAO NEGATIVA IMOBILIARIA)

. DOCUMENTOS DE CIENCIA E ANUENCIA

. CORREGCOES EM CARIMBO E PROJETO

. PROJETO

. COMUNICADO DE INiCIO DE OBRA

. SOLICITAGAO DE HABITE-SE/CERTIDAO DE CONCLUSAO/VISTORIA
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Secretaria de Urbanismo e Licenciamento

Aprovacao de Projetos SEURB

Dados
DOCUMENTOS DE COMPROVAQKO DA PROPRIEDADE

PROPRIEDADE:

Para comprovacao da propriedade, deve-se apresentar documento considerado “titulo de propriedade”
como Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda, Escritura Publica de Venda e
Compra e Matricula de Cartério sendo essa ultima a mais ideal.

QUAIS INFORMA(}CES O TiTULO DE PROPRIEDADE DEVE CONTER: descricédo do
perimetro do lote objeto do processo, enderecgo, confrontantes e ultimo proprietario.

SE O PROPRIETARIO ESTIVER IMPOSSIBILITADO OU TIVER FALECIDO: caso o
interessado esteja impossibilitado de atuar no processo, € necessario que se apresente, junto ao titulo
de propriedade, Procuragao Publica nomeando representante legal.

Se a representacdo se fizer necessaria devido ao oObito, juntar com o documento de propriedade
indicacao judicial de representacéo do espdlio (inventario).

SE O INTERESSADO FOR O LOCATARIO: sendo o locatario o interessado do processo, devera
ser apresentado contrato de locacdo, além de conter assinatura tanto do locatario quanto do
proprietario nas pranchas e memoriais.
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Dados
RESPONSABILIDADE TECNICA:

DOCUMENTO DE RESPONSABILIDADE TECNICA CREA/CAU/CRT :

A ART, RRT e/ou TRT (responsabilidade técnica de engenharia, arquitetura e edificacdes,
respectivamente), devem ser validas e ter sido quitadas acompanhadas de comprovante de pagamento,
se assim for necessario.

Para construgao: atividades técnica de projeto e execugao/dire¢cao de obra.

Para legalizacao: atividade técnica de projeto, levantamento arquitetdnico, as built.
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Aprovacao de Projetos SEURB

. Dados
. IPTU

. COPIA DE DOCUMENTO - IPTU

* As informacdes necessarias estdo na 22 folha onde consta o proprietario,
compromissario, inscricao cadastral, e na penultima onde se obtém os dados
do lote e construgao, se houver.

A Certidao de Valor Venal que pode ser emitida on-line ou presencialmente em
uma das Casas do Cidadao, pode substituir o carné.

* Caso seja dada entrada pelo sistema Aprove Facil, o proprietario ou
compromissario devem ser atualizados previamente de acordo com o titulo de
propriedade.
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. Dados
*  APROVAGAO ANTERIOR - AREA EXISTENTE E ADAPTACAO:

- COPIA DE DOCUMENTO DE APROVAGCAO DE AREA

. Caso a construgao tenha aprovacgao prévia com documento de conclusao (habite-se,
certidao de conclusao ou certidao de vistoria) ou, entdo, ha a intencado de adaptacao,
devera ser apresentada copia do documento no processo.
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. Dados
. FOTOGRAFIAS:

. FOTOS PARA COMPROVAGAO

* As fotos tem como objetivo comprovar a existéncia da construgdo, bem como o
uso especificado em projeto (residencial, comercial etc.).

. Devem ser apresentadas, pelo menos, 2 fotos: uma da fachada e outra
preferencialmente da parte a ser legalizada.
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Dados
CNI (CERTIDﬂO NEGATIVA IMOBILIf\RIA):

APRESENTAR CNI

Nos casos de condominios, as inscricoes nao serdo individualizadas se for
constatado deébito na inscricdo cadastral atual, de acordo com o Cadigo Tributario
de Sorocaba (Lei Municipal 1.444/1966, art. 17-A).

Tendo sanado as questdes tributarias, apresentar CNI no processo para
prosseguir com a individualizagao.
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DOCUMENTOS DE CIENCIA E ANUENCIA:

. CARTA DE ANUENCIA DE ABERTURAS INCIDENTES: nos casos de legalizacao, as
aberturas de janelas ou elementos vazados que estiverem a menos de 1,50m da divisa do
terreno, necessitam de ciéncia do vizinho lesado com firma reconhecida, acompanhado de
titulo de propriedade e IPTU.

- CIENCIA DE INCIDENCIA DO SISTEMA VIARIO: o Plano Diretor prevé ampliacdo e
alargamento de vias em algumas regides. Esse alargamento pode incidir sobre
determinada propriedade e, por isso, €& necessario ciéncia do dono sobre futura
desapropriacao com assinatura reconhecida.

. AUTORIZACAO DO DECEA: se o lote ou a construcao estiver dentro da Zona de Protecao
de Aerodromos, sera preciso solicitar aprovacao prévia do érgao responsavel (DECEA —
Departamento de Controle de Espaco Aéreo).

. ANUENCIA DO CONDOMINIO: para legalizacdes em condominio fechado, o interessado
devera solicitar autorizacao assinada, podendo ser representada pelo sindico ou com
assinatura de todos os condéminos.
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. Dados
. CORRE(;ﬁES EM CARIMBO E PROJETO:

. Segundo o Coédigo de Obras (Lei Municipal 1.437/1966), todas as retificacbes simples, e
que forem possiveis, podem ser feitas através de colagem rubricada pelo responsavel
técnico.

. CARIMBO: Utilizar padrao disponivel na Cartilha dos RT'’s (site PMS SEPLAN)

. ASSUNTO: todo projeto devera conter assunto condizente com a finalidade especificando
tipo de projeto (construgao, legalizacéo, autenticacio etc.), uso da edificacédo (residencial,
comercial com ou sem atividade, uso misto etc.), lei especifica e CNAE, caso se aplique.

. PROPRIETARIO E CAMPO ASSINATURAS: Nome por extenso e idéntico ao titulo de
propriedade de todos os proprietarios com respectivas assinaturas no campo especifico. Se
for o caso, incluir locatario. Responsaveis de projeto e execugao também devem ter firma
em campos separados.
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Dados
CORRE(;ﬁES EM CARIMBO E PROJETO:

ENDERECO: indicar logradouro com nome, loteamento, quadra e lote ou
numeracgao predial.

SITUACAO SEM ESCALA: representar terreno objeto do processo com
confrontantes (ruas e lotes vizinhos), distancia aproximada da esquina mais
proxima e 3 ruas de referéncia.

QUADRO DE AREAS: conter area do terreno, area construida dividida de acordo
com as fases do projeto (existente, aprovado, a legalizar, a ampliar etc.), total
geral e indices urbanisticos, indicagdo de unidades autbnomas (para
condominios).
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* PROJETO:

* Apresentar projeto completo de construgcdo (planta baixa, 2 cortes, fachada e planta de
cobertura) ou croqui para legalizacdes (Lei 12.303/2021) em escala padrao (1:100) e com as
vistas nomeadas e com cotas suficientes, inclusive no perimetro do lote.

* Dependendo das fases de projeto ou aprovagdes anteriores, essas devem estar
representadas com legenda.

* Atender Plano Diretor no que diz respeito aos recuos minimos obrigatérios, indices
urbanisticos e vagas.

* Elementos como beirais, gradis, muros, muretas, calhas, e escadas devem atender ao
Cédigo de Obras e estar indicados no projeto com suas alturas e detalhes.

* Todas as leis, decretos, normas e portarias que forem aplicaveis ao projeto, devem constar
em notas.
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* PROJETO:

* Denominar ambientes e dimensiona-los respeitando as area minimas determinadas no
Cédigo de Obras de Sorocaba, bem como janelas e outras aberturas destinadas a
iluminacao e ventilacao.

* Identificar e indicar dimensdes em planta ou tabela todas as esquadrias.

* Nas areas molhadas como cozinha, banheiro, lavabo, lavanderia etc., indicar por meio de
texto ou hachura a altura da barra impermeavel obrigatoria de, no minimo, 1,50m.

* Em edificagcdes de acesso ao publico e uso coletivo, prever banheiros acessiveis conforme
NBR 9050 e vagas acessiveis e de uso especial.

* Para condominios (unifamiliares ou multifamiliares), indicar porteiro eletrénico, sinalizacao
de entrada e saida de veiculos, portdao social, area comum (coberta ou descoberta a
depender da exigéncia do cartério) e denominacédo das unidades (casa 1, casa 2, saldo 1,
salao 2 etc.)
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COMUNICADO DE INiCIO DE OBRA:

Todo o processo de aprovacdo de RESIDENCIA UNIFAMILIAR devera ser feito on-line pelo
sistema Aprove Facil.

Preencher todos os campos de informacdes das 3 folhas devendo ser compativeis com os
documentos de comprovacgao, exceto as informagdes de topografia.

No quadro de areas preencher no item adequado:

Construcao existente: se houver area existente, com documento de habite-se.
Aprovado: para casos de substituicdo de comunicado anterior com alvara.
Acréscimo: area a ampliar ou a acrescentar na substituicao.

Com laje: area coberta com laje;

Sem laje: area coberta sem laje (cobertura desmontavel, sem forro);
Decréscimo: diminuigcao de area aprovada anteriormente;

Obs.: ndo é realizado Decréscimo e Acréscimo em uma mesma Substituicio.
A demolir: decréscimo de area existente com Habite-se;

Piscina: area da(s) piscina(s)
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« COMUNICADO DE INiCIO DE OBRA:

* Total area construida: somatoéria das areas, exceto decréscimo e demolicao;

* Colocagcdo da laje: para areas em que nao havia cobertura ou apenas cobertura
desmontavel.

* Reforma: area a ser reformada.

* Apresentar APENAS o contorno (implantacao de cada pavimento) no respectivo
campo com cotas gerais e nos recuos € indicacdes de area permeavel. Obedecer
aos indices maximos e minimos de acordo com a zona.

* Situagao s/ escala, no min. 3 ruas de referéncia indicando o lote objeto do projeto.

* A documentacao é escaneada e enviada em formato PDF de até 10MB. Por isso,
todas as informacgdes, principalmente contorno e cotas, devem estar legiveis.
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SOLICITACAO DE HABITE-SE/CERTIDAO DE CONCLUSAO/VISTORIA:

Logo apos a finalizacdo da obra, o documento de conclusao pode ser solicitado
apresentando os seguintes documentos, observando as aplicagdes conforme o uso
e o tipo de construgao:

Requerimento de Habite-se atualizado e totalmente preenchido (disponivel em:
https://obras.sorocaba.sp.gov.br/requerimentos/);

Declaracido de acessibilidade de calgcada citando atendimento da Lei Municipal 8.434/2008 e
NBR 9050 assinada pelo responsavel técnico;

Foto da calgcada comprovando acessibilidade com assinatura do responsavel técnico;
AVCB/CLCB valido;

Quadro de areas complementar caso nao tenha em prancha;

Declaracéo e fotos de hidrébmetros individualizados (Lei Municipal 8.610/2008).

Para processos online (Aprove Facil), a solicitagao é feita pelo sistema.



https://obras.sorocaba.sp.gov.br/requerimentos/
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OBRIGADO!!!!!
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