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1. Introducéo

No que diz respeito ao parcelamento de solo em trabalhos de loteamento e desmembramento, muitas
atividades podem e devem ser desenvolvidas por profissionais da area de topografia.

Para a realizacdo de um loteamento, o primeiro passo é o levantamento topogréafico do terreno. Depois, a
elaboracao do projeto arquitetbnico, que exige um conhecimento da legislacao especifica do municipio para
o parcelamento de solo. Com base no projeto arquitetdnico é feito o projeto geométrico, que geralmente é
representado através de uma poligonal de referéncia com a posi¢cdo dos elementos principais (lotes,
arruamentos, etc.) calculados por programas especificos para este fim.

Antes de entrar na fase de execucdo propriamente dita, € necesséaria a aprovagdo do projeto junto a
prefeitura, para tanto o projeto deve respeitar as leis municipais sobre o assunto, além das leis estaduais e
federais. ApGs a aprovacado do projeto, inicia-se a execucéo do loteamento.

2. Conceitos Basicos

Na questdo do loteamento, a topografia entre na fase inicial do levantamento topogréafico da gleba a ser
loteada e depois na etapa de locacéo do projeto elaborado. Sdo duas etapas extremamente importantes. O
projeto do loteamento est4 baseado no levantamento topografico. A definicdo do arruamento, disposicdo
dos lotes, areas livres, entre outros, terd como umas das variaveis a ser considerada as caracteristicas do
terreno. A figura 1 ilustra esta questao, mostrando variacdes da malha viaria para a mesma declividade.

Figura 1 - Variacdes de malhas em funcéo da declividade do terreno (Adaptado de MASCARO, 1994, p. 59).

Um levantamento topografico incompleto ou com erros, pode comprometer toda a elaboracdo de um projeto
de loteamento.



A seguir sdo apresentados alguns conceitos basicos relacionados a Loteamentos.

- GLEBA é a éarea de terra que ainda néo foi objeto de Loteamento ou Desmembramento (SAO PAULO,

1991) - figura 2.
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Figura 2 - Gleba

- QUADRA ¢ a area resultante do loteamento, delimitada por vias de circulagdo de veiculos, e podendo,
quando proveniente de Loteamento aprovado, ter como limites as divisas desse mesmo Loteamento
(SAO PAULO, 1991) - figura 3.
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Figura 3 - Quadra

- LOTE é a parcela de terreno contida em uma quadra, resultante de Loteamento, Desmembramento ou
Desdobro, e com pelo menos uma divisa lindeira a via de circulacdo (SAO PAULO, 1991) - figura 4.
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Figura 4 - Lote



-  LOTEAMENTO é a subdiviséo de glebas em lotes destinados & edificacdo, com abertura de novas vias
de circulagcdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliagdo das vias ja
existentes (Lei 6766/79).

- LOGRADOURO PUBLICO é a expressdo que designa, entre outros: Rua, Avenida, Travessa,
Passagem, Via de Pedestre, Viela, Viela Sanitaria, Baldo de Retorno, Passarela, Praca, Parque,
Alameda, Largo, Beco, Ladeira, Viaduto, Ponte, Tunel, Rodovia, Estrada ou Caminho de uso publico
(SAO PAULO, 1991).

- LOTE: considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura basica cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona em que se situe.
Consideram-se infra-estrutura basica os equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais,
iluminacao publica, redes de esgoto sanitario e abastecimento de agua potavel, e de energia elétrica
publica e domiciliar e as vias de circulagao pavimentadas ou néo (Lei 6766/79).

- DESMEMBRAMENTO é a subdivisao de glebas em lotes destinados a edificacdo, com aproveitamento
do sistema viario existente, desde que nao implique a abertura de novas vias e logradouros publicos,
nem o prolongamento, modificacdo ou ampliacédo dos ja existentes (Lei 6766/79).

- DESDOBRO € a divisdo de lote resultante de loteamento ou desmembramento aprovado para a
formacao de novos lotes (SAO PAULO, 1991).

- REMEMBRAMENTO de glebas ou de lotes é a soma das areas de duas ou mais glebas ou lotes para a
formacao de novas glebas ou lotes (SAO PAULO, 1991).

- SISTEMA VIARIO ¢é o conjunto de vias e respectivas interconexdes, acessos e travessias, destinados a
circulagéo de veiculos e pedestres e ndo condicionados por trilhos ou outros elementos que fixem os
percursos (SAO PAULO, 1991).

- ALINHAMENTO € a linha divisoria entre o terreno de propriedade particular ou publica e o logradouro
publico (SAO PAULO, 1991).

- EIXO DA VIA é a linha que passa equidistante aos alinhamentos (SAO PAULO, 1991).
- FAIXA “NON AEDIFICANDI” é a limitacdo que n&o retira a propriedade nem impede que o dono da

terra utilize em qualquer outro fim que n&o seja a edificacdo na faixa estabelecida (SAO PAULO, 1991) -
figura 5.
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Figura 5 — Faixa “non aedificandi”

3. Legislacao

Cada municipio apresenta legislacdo especifica para o parcelamento do solo. Em Curitiba, as leis que
regem este procedimento séo: Lei Municipal 2942/66 e Lei de zoneamento e uso do solo 9800/2000, a qual
estabelece o tamanho minimo dos lotes conforme a zona em que se situa (PREFEITURA MUNICIPAL DE
CURITIBA, 2003). As leis municipais devem seguir os preceitos estabelecidos pelas leis Federais. A Lei
Federal n.° 6.766, de dezembro de 1.979 trata do parcelamento do solo para fins urbanos, tratando de



disposicdes urbanisticas sob as modalidades de loteamento e desmembramento, estabelecendo requisitos
minimos para a efetivacdo de loteamentos e procurando compatibilizar o parcelamento regional e local. Esta
legislacdo sofreu algumas alteracdes em 1.999, pela Lei Federal n.° 9.785. O capitulo Il da lei 6766/79
modificado pela lei 9.875/99 é descrito a seguir, destacando alguns pontos relacionados a questdo da
topografia.

Capitulo IlI

do projeto do loteamento

Art. 6° - Antes da elaboracao do projeto de loteamento, o interessado devera solicitar a Prefeitura
Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o caso, que defina as diretrizes para o uso do solo, tracado dos
lotes, do sistema viario, dos espacos livres e das areas reservadas para equipamento urbano e comunitario,
apresentando, para este fim, requerimento e planta do imdvel contendo, pelo menos:

| —as divisas da gleba a ser loteada;

Il —as curvas os nivel a distancia adequada, quando exigidas por lei estadual ou municipal;

Il —alocalizagdo dos cursos d’ 4gua, bosques e construcdes existentes;

IV — a indicacdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localizacdo das vias de
comunicacdo, das areas livres, dos equipamentos urbanos e comunitarios existentes no local ou em
suas adjacéncias, com as respectivas distancias da area a ser loteada;

V — o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;

VI — as caracteristicas, dimensdes e localizagédo das zonas de uso contiguas.

Art. 7° - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, indicard, nas plantas

apresentadas junto com o requerimento, de acordo com as diretrizes de planejamento estadual e municipal:

| — as ruas ou estradas existentes ou projetadas, que comp8em o sistema viario da cidade e do
municipio, relacionadas com o loteamento pretendido e a serem respeitadas;

Il — o tragado basico do sistema viario principal;

IIl — a localizagao aproximada dos terrenos destinados a equipamento urbano e comunitario e das
areas livres de uso publico;

IV — as faixas sanitarios do terreno necessérias ao escoamento das aguas pluviais e as faixas nédo
edificaveis;
V — a zona ou zonas de uso predominante da area, com indicacdo dos usos compativeis.

Paragrafo Unico — As diretrizes expedidas vigorardo pelo prazo maximo de 4 (quatro) anos. (...2

(dois) anos)

Art. 8° - Os municipios com menos de cinqienta mil habitantes e aqueles cujo plano diretor
contiver diretrizes de urbanizacdo para a zona em que se situe o parcelamento poderdo dispensar, por lei,
a fase de fixagdo de diretrizes previstas nos arts. 6° e 7° desta Lei, (O _municipio ... podera dispensar, por
lei, a fase de fixac8o das diretrizes previstas nos arts. 6° e 7° desta lei, para a aprovacéo do loteamento)

Art. 9° - Orientado pelo tracado e diretrizes oficiais, quando houver, o projeto, contendo desenhos,
memorial descritivo e cronograma de execucdo das obras com duragdo maxima de quatro anos, sera
apresentado a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o caso, acompanhado de certidédo
atualizada da matricula da gleba, expedida pelo Cartdrio de Registro de Iméveis competente, de certiddo
negativa de tributos municipais e do competente instrumento de garantia, ressalvado o disposto no § 4° do
art. 18°. (... e ... do titulo de propriedade, certiddo de dnus reais e certidao negativa de tributos municipais,
todos relativos ao imével).




§ 1° - Os desenhos conter&o pelo menos:
| —a subdivisdo das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e numeracao;
Il — o sistema de vias com a respectiva hierarquia;

Il — as dimens®@es lineares e angulares ou projeto, com raios, cordas, arcos, pontos de
tangéncia e angulos centrais das vias;

IV — os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulacdo e pracas;

V — a indicagdo dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos angulos de
curvas e vias projetadas;

VI —aindicacdo em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das aguas pluviais.

§ 2° - O memorial descritivo devera conter, obrigatoriamente, pelo menos:

| — a descri¢do sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas e a fixagdo da zona ou zonas
de uso predominante;

Il — as condi¢Bes urbanisticas do loteamento e as limitagdes que incidem sobre os lotes e suas
construgdes, além daquelas constantes das diretrizes fixadas;

Il — a indicacédo das areas publicas que passardo ao dominio do municipio no ato de registro do
loteamento;

IV — a enumeracdo dos equipamentos urbanos, comunitarios e dos servigcos publicos ou de
utilidade publica, ja existentes no loteamento e adjacéncias.

§ 3° - Caso se constate, a qualquer tempo, que a certiddo da matricula apresentada como atual
ndo tem mais correspondéncia com 0s registros e averbacdes cartorarias do tempo da sua apresentagéo,
além das conseqliéncias penais cabiveis, serdo consideradas insubsistentes tanto as diretrizes expedidas
anteriormente, quanto as aprovacgfes consequentes.

4. Projeto de Loteamento e Locacéao

O correto conhecimento da topografia de uma area a ser loteada € fundamental para um projeto de
loteamento. Ndo serdo abordadas nestas notas questdes relativas a como projetar um loteamento, e sim o
uso da topografia como ferramenta. De acordo com BORGES (1997, p.215), o projeto completo sera
composto por:

- plantas, com detalhes planimétricos existentes, curvas de nivel e projeto planimétrico completo das
ruas, quadras e lotes;

- perfis longitudinais dos eixos das ruas;

- memorial descritivo;

- perfil transversal de cada tipo de rua.

A definicdo da escala final para representacdo do levantamento e a equidistancia entre as curvas de nivel
permitem, a partir da NBR 13133, definir as caracteristicas do levantamento topografico. A propoésito, além
das leis que regem o projeto de loteamento, durante a execugédo do levantamento topografico devem ser
seguidas as normas da ABNT (NBR 13133).

Para um levantamento planialtimétrico, levando em consideragcdo, por exemplo, que a escala de
representacao seja 1:1000 e a equidistancia das curvas de nivel de 1 metro, é possivel determinar qual a
metodologia que deve ser aplicada no levantamento. Consultando a NBR 13133, tabela 5 —Levantamento
Topografico Planialtimétrico (a qual é reproduzida parcialmente na tabela 1 abaixo) verifica-se que a classe
do levantamento que corresponde aos dados anteriormente apresentados € a IlIPA, que corresponde ao
adensamento de apoio topografico para projetos basicos, executivos, como executado e obras de



engenharia. As caracteristicas desta classe de levantamento sdo apresentadas na tabela 1, item

metodologia.
Densidade Minima de pontos a serem
. . levantados por hectare
Classe Metodologia Escala do | Equidistancia das
Desenho Curvas de Nivel | Terrenos com | Terrenos com | Terrenos
declividade declividade com
acima de entre 10 e declividade
20% 10% até 10%
Poligonais planimétricas da classe Ill P ou
de ordem superior. Estag6es das poligonais
I PA nivela_das pela class«_e III\_l ou de ort_iem 1:1000 1im 32 25 18
superior. Pontos irradiados medidos
taqueométricamente com leitura dos trés
fios sobre miras devidamente comparadas,
visada méxima de 100m, teodolito classe 1
Tabela 1 — Levantamento Topografico Planialtimétrico. (Adaptada de NBR 13133, p.13)
Observagoes:

Poligonal Il P: Método das dire¢bes com duas séries de leituras em PD e PI, vertical e horizontal.
Distancias com distancidmetro eletrénico classe 1 (desvio padrdo de +10mm + 10ppm x D).

Nivelamento IIN: nivelamento geométrico a ser executado com nivel classe 2 (precisdo média e desvio
padrdo menor ou igual a = 10mm/km).

Somente um projeto de loteamento bem elaborado ndo basta, é necessario que a locacdo do mesmo seja
feita corretamente para evitar problemas futuros, como terrenos com dimensdes incorretas. De acordo com
BORGES(1997, p. 216) a locacdo do loteamento é realizada em duas fases: a primeira chamada de locagéo
proviséria ou parcial, seguida depois pela locacéo definitiva.

Na locacédo provisoria séo locados os eixos das ruas bem como as curvas horizontais. Entdo é executada a
terraplenagem, que seguira os perfis longitudinais das ruas. Este é o motivo de ndo realizar a locacédo
definitiva, pois durante a terraplenagem, os pontos locados sdo arrancados ou soterrados. Apos o término
deste trabalho de movimentagdo de terra, os eixos sdo relocados e os demais elementos necessarios para
a materializagdo do loteamento sao também locados de forma definitiva.

Os elementos principais do loteamento a serem locados séo obtidos a partir do chamado projeto geométrico
do loteamento. Neste caso é possivel aproveitar como poligonal de locacao a poligonal ja utilizada para o
levantamento topografico. Caso contrario, uma nova poligonal deve ser estabelecida e a partir desta, os
calculos dos elementos a serem locados.

A figura 6 exemplifica uma poligonal utilizada como apoio para o levantamento de uma area a ser loteada.

Figura 6 — Poligonal de apoio.



Um projeto arquitetbnico simplificado, com quadras, largura e comprimento da nova via, e tamanho e
numeragéao dos lotes é mostrado na figura 7.

Figura 7 — Projeto do loteamento

Usando o método das coordenadas polares e a poligonal ja existente, € possivel calcular as informac8es
necessarias para a locacéo do loteamento. A figura 8 ilustra a locagéo através do método das coordenadas
polares, muito empregado atualmente quando se utiliza estac¢des totais no processo de locacdo. Na figura 9
sdo apresentados alguns valores de angulos e distancias a serem utilizados na locacdo. Alguns modelos de
estacBes permitem locar os pontos utilizando diretamente as suas coordenadas, as quais podem estar
armazenadas na memoria do equipamento, ndo necessitando calcular angulos e distancias para a locacéo.
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Figura 8 — Elementos principais

Ré Estacdo Ponto | Distancial Angulo Cota

P1 F4 1 1777 1577
P3 F4 2 23.61 237°e3
P3 P4 3 17.759 g7e3s
P3 F4 4 21.04 a0°46
P3 F4 L) 30.63 33720
P2 P3 B 2427 232°20
P2 F3 7 24.40 203730
Pz P3 & 2997 179734
Pz P3 9 14.92 105735
P2 F3 10 4.34 E4721

Figura 9 — Exemplo do célculo de alguns dos elementos principais de locacédo



Existem outros métodos de locacéo, sendo que o uso dependerd das caracteristicas de cada trabalho em
particular. Em alguns trabalhos é empregado o método denominado de prético, onde cada lote € locado
individualmente, sendo que a locac&o dos demais lotes depende da locacao do lote anterior. Um engano na
locacdo de um lote pode provocar erros na locacdo dos demais. A sua aplicacdo pratica ndo é
recomendada.
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