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RESUMO
A area de atuacao da construgao civil exige que seus profissionais possuam,
além de conhecimento em técnicas de edificacbes, nogcbes em questdes
juridicas e administrativas de suas obras. Por conta disso, o presente Trabalho
de Conclusdo de Curso, busca analisar as etapas do processo administrativo de
licenciamento de obras residenciais unifamiliares em Vitéria da Conquista — BA,
bem como discutir seus principais impactos na construcéo civil da cidade. Para
tanto, realizou-se uma analise dos passos necessarios para se obter o Alvara de
Construgédo, o Termo de ISSQN e o Habite-se e, através de um questionario
aplicado a profissionais da area, verificou-se os principais entraves burocraticos
presentes nos processos. Metodologicamente esta pesquisa se classifica quanto
a abordagem do problema como qualitativa, quanto a natureza trata-se de uma
pesquisa aplicada, quanto aos objetivos exploratéria e descritiva, quanto aos
procedimentos técnicos, bibliografica e documental, com a realizagao de estudo
de caso e aplicagao de questionario. Quanto aos resultados identificou-se que
0os entraves burocraticos podem acarretar atrasos nas obras e impactos
financeiros graves e notou-se que o tema é de vital importédncia para o

profissional da construcao civil.

Palavras-chave: Alvara de Construcdo, Habite-se, Licenciamento, Processo

Administrativo.



ABSTRACT
The civil construction field requires that professionals have beyond knowledge at
edification techniques, ability at legal and administrative matters of construction.
Thus, the present work seeks to analyze the phases of administrative process to
license residential single-family constructions in Vitoria da Conquista — BA, as
well as discuss your main impact in the city’s civil construction. Therefore, an
analysis of the necessary steps to obtain the Building Permit, the ISSQN Term
and the Occupation License was made and through a questionary applied with
the area’s professionals, it was verified the main bureaucratic obstacles in the
process. Methodologically, this is a qualitative research, in regard to the nature
of the work it is applied research, about the goals exploratory and descriptive,
about the technique procedures, bibliographical, with the realization of a case
study and application of questionary. As to the outcome, it was noted that the
bureaucratic obstacles can result in a delay in constructions and serious financial
impacts. It was also noted that the theme has a high relevance to civil

construction professionals.

Key-words: Administrative process, Building Permit, Occupation License,

License
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1. INTRODUGCAO

Inicialmente, serdo apresentadas algumas caracteristicas econémicas e
geograficas do municipio de Vitéria da Conquista — BA. Esses dados facilitardo
na contextualizacdo do tema frente a relevancia que ele possui para o
desenvolvimento da cidade.

Em seguida, serdo abordados os objetivos, geral e os especificos do
presente trabalho que trata, principalmente, de conhecer os procedimentos
necessarios para os processos de licenciamento de obras residenciais no
municipio. Além disso, sera tratado também da justificativa pela escolha do tema

no que tange sua aplicagao na carreira de profissionais da area.

1.1. Contextualizagao do tema

A cidade de Vitéria da Conquista — BA vem crescendo e alcangando
elevados niveis de desenvolvimento urbano. Segundo o ultimo censo do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), realizado em 2022, a populagdo do
municipio cresceu cerca de 21% em relacdo a 2010, possuindo um total de
370.868 habitantes, resultando na 3?2 cidade mais populosa do estado. Ainda
segundo o IBGE, Vitéria da Conquista — BA possui uma renda per capita de R$
20.905,86 (IBGE, 2020) e um indice de Desenvolvimento Humano Municipal
(IDHM) de 0,678 (IBGE, 2010).

Segundo Santos (2015, p. 03), a localizagao privilegiada de Vitéria da
Conquista — BA é um dos fatores que auxiliam no crescimento da cidade, suas
rodovias facilitam a logistica para diversas regides do estado e do pais,
favorecendo assim diversos setores da economia local. Cabe ressaltar que a
economia do municipio € baseada, principalmente, nos polos de saude,
educacado e comércio (Santos, 2015) que promoveram a cidade a 5% maior
economia da Bahia, representando 2,47% do Produto Interno Bruto (PIB)
estadual (IBGE, 2020).

Aliado a isso, nota-se que o mercado da construgao civil acompanha de
perto esse crescimento na regido, sendo uma grande aliada no desenvolvimento
urbano. Segundo dados do Relatorio Anual de Informagbes Sociais (RAIS) do

Ministério do Trabalho e Emprego, o municipio empregou em 2021 cerca de
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5.200 trabalhadores nessa area, apresentando uma remuneragdo média entre
os profissionais de R$ 1.873,93.

O mercado imobiliario da cidade € uma das principais areas beneficiadas
pelo aumento populacional e pelo aquecimento da construcao civil. A procura por
iméveis impulsiona ainda mais a construcdo de novos empreendimentos
comerciais e residenciais para os seus moradores, que buscam opcdes para
morar e investir. Nesse sentido, percebe-se que uma cidade que possui
aproximadamente 114 habitantes por km? (IBGE, 2022) deve seguir critérios e
diretrizes rigorosas para ser capaz de se organizar e direcionar o crescimento
urbano que possui.

De acordo com Villaga (1999), o planejamento urbano pode ser entendido
como sendo uma reorganizagao dos espagos urbanos de forma adequada e
especifica, desde que esse planejamento siga os planos diretores adequados.

Sabe-se que, apesar de ser algo imprescindivel para o exercicio da
profissdo de engenheiro civil, o conhecimento das etapas e processos
administrativos e juridicos pertencentes a regularizagao de obras nem sempre
s&o trazidos a discussdo no ambito académico. Talvez, por se tratar de algo
aparentemente simples, quando comparado com outras areas de conhecimento
relacionadas com a aplicagdo na engenharia. Neste sentido, o assunto €&
negligenciado durante a formagdo do futuro profissional, o que lhe causara
prejuizos, visto que necessitara desses conhecimentos quando ja estiver no
mercado de trabalho.

Com isso, nota-se a necessidade de se analisar os imbréglios existentes
para realizacdo dos processos de licenciamento de obras residenciais
unifamiliares em Vit6ria da Conquista — BA, bem como os entraves burocraticos

que os envolvem.

1.2 Problema da pesquisa

Dessa forma, o presente trabalho tem por objetivo responder o seguinte
questionamento: quais sdo as etapas do processo administrativo de
licenciamento de obras residenciais unifamiliares em Vitdria da Conquista — BA,
bem como, quais sdao os principais entraves enfrentados pelos cidadaos e

empresas nestes processos no municipio?
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1.3. Objetivos do estudo
1.3.1. Objetivo geral

Identificar as etapas do processo administrativo de licenciamento de obras
residenciais unifamiliares em Vitéria da Conquista — BA, bem como conhecer
quais sao os principais entraves enfrentados pelos cidadaos e empresas frente

aos Orgaos responsaveis.

1.3.2. Objetivos especificos

e Analisar a legislagdo municipal de Vitéria da Conquista — BA
relacionada com o processo administrativo de licenciamento
residencial;

e Listar os documentos exigidos para analise dos processos
administrativos de licenciamento de obras residenciais;

e Conhecer os métodos empregados pelos 6érgdos que regulam as
licencas de obras residenciais unifamiliares em Vitéria da
Conquista — BA;

e Conhecer os principais entraves enfrentados pelos cidadaos e
empresas para o licenciamento de obras residenciais no municipio;

e Esquematizar os processos administrativos referentes ao
licenciamento de obras residenciais UNIFAMILIARES no municipio

de Vitoria da Conquista — BA.

1.4. Justificativa

E de suma importancia para uma cidade possuir suas obras e edificacdes
regularizadas. Quando na etapa construtiva, um imovel legalizado, facilita a
fiscalizagdo dos profissionais ali empregados, a verificagdo da responsabilidade
técnica construtiva e a procedéncia dos materiais utilizados, além de ser passivel
de taxagao de impostos e tributos municipais e estaduais. Quando uma obra é
finalizada, o imdvel construido passa a ser considerado um bem, contribuindo
assim para a receita fiscal do municipio, favorecendo ainda mais o seu

crescimento.
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Este trabalho torna-se importante e se justifica pela utilidade pratica que
ele possui. O tema que aqui sera abordado é extremamente relevante para os
profissionais e/ou estudantes de Engenharia Civil e Arquitetura da cidade de
Vitéria da Conquista — BA, principalmente para aqueles que atuam no setor da
construcéo civil, em especial de obras residenciais unifamiliares.

Conforme exposto no topico introdutdrio, € notado que, normalmente, os
engenheiros civis recém-formados possuem dificuldades em compreender os
métodos do processo de legalizagdo de obras residenciais no municipio. Este
trabalho podera ser utilizado para auxiliar esses profissionais ainda durante a
graduacao, evidenciando a importancia do tema e a aplicagao pratica dele no
cotidiano da profissao.

Quanto a abordagem econdémica do tema, vale ressaltar que em um
processo de licenciamento de obras, a duragdo dos tramites burocraticos
influencia diretamente nos custos da obra. Dessa forma, é relevante que um
profissional conhega os procedimentos necessarios para que ele consiga, no

menor tempo possivel, a autorizagdo para iniciar sua obra de forma regular.
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2. METODOLOGIA DA PESQUISA

A metodologia proposta para esse trabalho é apresentada a seguir:
Figura 1 — Esquema utilizado como metodologia

Classificacio

Quanto a Quanto aos Quanto aos

Quanto a natureza abordagem do hiitivin procedimentos
problema L técnicos

L Pesquiza L Pozquiza L Pezquiza Bibliogrd fica;

licad Clualitativa Descritiva; _
i Exploratria Documental;

Estudo de Caso

Fonte: Autor (2023)
Neste sentido, o trabalho segue, quanto a natureza, uma abordagem de

pesquisa aplicada, com o objetivo de investigar as etapas do processo
administrativo de licenciamento de obras residenciais unifamiliares e identificar
os principais entraves enfrentados pelos cidaddaos e empresas em Vitéria da
Conquista — BA. Segundo Gil (2008) esse tipo de pesquisa visa gerar
conhecimento pratico para solugado de problemas especificos.

Quanto a abordagem do problema, a pesquisa é qualitativa, que segundo
Gil (2008), nao utiliza de métodos estatisticos para obtengao de dados sendo o
proprio ambiente a principal fonte de coleta de informacgdes.

Quanto aos objetivos, foi realizada uma investigac&o inicial, por meio de
uma pesquisa exploratoria, para compreender o contexto do licenciamento de
obras, permitindo a identificacdo de variaveis e a formulacao de hipéteses sobre
os desafios do processo. Segundo Severino (2013), uma pesquisa é classificada
como exploratéria quando o seu objetivo inicial é delimitar uma area de estudos
‘A pesquisa exploratéria busca apenas levantar informagdes sobre um
determinado objeto, delimitando assim um campo de trabalho [...]" (SEVERINO,
2013, p. 107).
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Em seguida, quanto aos procedimentos técnicos, por meio de uma
pesquisa documental e bibliografica, foram examinados documentos legais,
como leis e regulamentos municipais, além da literatura académica relacionada
a administragcdo publica, direito urbanistico, engenharia civil, arquitetura e
processos administrativos para construir uma base tedrica sélida. Segundo
Marconi e Lakatos (2003) esse tipo de pesquisa pode ser compreendido como
sendo aquele em que “a fonte de coleta de dados esta restrita a documentos,
escritos ou nado, constituindo o que se denomina de fontes primarias” (MARCONI
e LAKATOS, 2003, p.174). A principal fonte que foi utilizada foi a de documentos
escritos contemporaneos, mais precisamente de arquivos publicos, que abrange
os documentos oficiais como leis e normas.

Por fim, através da técnica de entrevista estruturada, por meio de um
questionario online, utilizar-se-a desse instrumento para coleta de dados pois
permite uma flexibilidade para explorar as experiéncias e percepcoes dos
entrevistados, com perguntas guiadas e espago para respostas abertas. De
acordo com Marconi e Lakatos (2003), esse tipo de entrevista tem como
caracteristica ser executada utilizando um formulario para pessoas
selecionadas. Nesse caso, as pessoas foram escolhidas aleatoriamente por
meio de uma amostra de profissionais da area da construcéo civil que ja tiveram
alguma experiéncia com o processo de licenciamento de obras residenciais em

Vitoria da Conquista — BA. Ainda segundo as autoras:

[...] o motivo da padronizagao € obter, dos entrevistados, respostas as
mesmas perguntas, permitindo que todas elas sejam comparadas com
0 mesmo conjunto de perguntas [...] (MARCONI e LAKATOS, 2003).

A pesquisa sera guiada por principios éticos, assegurando a
confidencialidade e o consentimento dos participantes, e os resultados
contribuirdo para recomendacdes praticas para melhorar o licenciamento de
obras em Vitdria da Conquista — BA.

Através das informacgdes coletadas, sera produzido um esquema
processual das etapas a serem seguidas para o licenciamento para construgao,
bem como uma lista dos documentos exigidos pelos 6rgaos fiscalizadores e a

relacdo dos principais entraves enfrentados pelas empresas.
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3. POLITICAS DE URBANIZAGAO — ASPECTOS LEGAIS

Nesse capitulo sdo tratados os conceitos e fundamentagbes tedricas
necessarias para um breve entendimento do tema do trabalho. Para isso, foram
abordados os aspectos legais presentes na legislagdo nacional e municipal que
contribuem para a area de licenciamento de obras residenciais unifamiliares.
Além disso, serdo apresentadas definicbes uteis para a compreensdo do
processo e do tema.

3.1. Constituicao Federal: Contribui¢coes relevantes sobre o tema

A Carta Magna do ordenamento juridico brasileiro traz conceitos
relevantes sobre o assunto para a area da construcédo civil. A Constituicdo
Federal de 1988 aborda em seu Titulo Il — Dos Direitos e Garantias

Fundamentais, Art. 5°;

Todos s&o iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga
e a propriedade, nos termos seguintes [...] (BRASIL, 1988, sem
paginacao, grifo do autor).

Cabe ressaltar que o direito a propriedade, assim como os demais direitos
previstos pela Constituicdo Federal ndo € absoluto. Segundo os incisos XXII e
XXIIl o direito a propriedade € garantido desde que haja cumprimento da sua
funcdo social. De acordo com Hack (2012), a Constituigdo ndo especifica o
conceito de fungcao social, mas “entende-se que se trata do bom uso da
propriedade, ou seja, uso racional, moral e legal” (HACK, 2012, p.90).

Aliado a isso, o Capitulo Il, do mesmo Titulo Il, aborda os Direitos Sociais,
que sao previstos pelo Art. 6°:

Sao direitos sociais a educagdo, a saude, o trabalho, a moradia, o
lazer, a seguranga, a previdéncia social, a protegado a maternidade e a
infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicdo
(BRASIL, 1988, sem paginacéo, grifo do autor).

Ainda segundo Hack (2012), os Direitos Sociais previstos pela
Constituicao Federal visam garantir as pessoas uma vida digna. Dessa forma, é
exigido que o Estado atue de forma positiva de modo a fornecer os servigos

publicos necessarios a garantia desses direitos.
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Nota-se, portanto, que ha previsdes constitucionais que visam garantir
que o cidadao possua, dentre outros direitos, a propriedade e a moradia. Dessa
forma, a Constituicdo Federal também aponta diretrizes para atribuir a
responsabilidade desses direitos aos devidos poderes. Isso € notado no inciso
IX, do Art. 23:

E competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municipios:

[...]

IX — promover programas de constru¢ciao de moradias e a melhoria
das condig6es habitacionais e de saneamento basico [...] (BRASIL,
1988 sem paginacéo, grifo do autor).

O Capitulo IV — Dos Municipios traz, em seu Art. 30, outra exposicao da

responsabilidade que as cidades possuem:

Compete aos Municipios:

[...]

VIl — promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacéo do solo urbano [...] (BRASIL, 1988, sem paginagéo, grifo do
autor).

Finalmente, visando garantir as diretrizes necessarias para que fosse
possivel garantir os direitos previstos, a Constituicdo Federal de 1988 trouxe,
através do seu Art. 182, as orientagdes de Politicas Urbanas, que viriam a ser

complementadas pela Lei Complementar Federal n® 10.257/2001:

A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério
para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento
basico da politica de desenvolvimento e de expansao urbana;

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungido social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade
expressas no plano diretor [...] (BRASIL, 1988, sem paginagéo, grifo
do autor).

Percebe-se, portanto, que a Constituicdo Federal valoriza a utilizacdo de
planos diretores pelos municipios, que, segundo ela, € uma forma pela qual se

pode registrar e ordenar as politicas de desenvolvimento e crescimento urbano.
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3.2. Estatuto das Cidades: Diretrizes e instrumentos urbanisticos

O Estatuto das Cidades, que é regido pela Lei Federal n° 10.257/2001, é
um conjunto de normas juridicas que regulamenta os artigos 182 e 183 da
Constituicdo Federal de 1988 e que aborda diretrizes para a politica urbana,
apresentando, segundo seu Art.1°, paragrafo unico, quatro aspectos basicos: o
bem da coletividade, a seguranga, o bem-estar da populagdo e o equilibrio
ambiental.

De acordo com Mazza (2019) o Estatuto das Cidades:

[...] estabelece normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranga e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio
ambiental (MAZZA, 2019, p. 1662).

Além disso, segundo Mazza (2019) “a politica urbana tem como objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e da
propriedade urbana [...]” (MAZZA, 2019, p. 1663).

Segundo o Art. 39:

A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade expressas no plano
diretor, assegurando o atendimento das necessidades dos cidadaos
quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das
atividades econdmicas (BRASIL, 2001, sem paginagao).

Essa ordenacgao politica tem, entre outros objetivos, a intengdo de impedir
que os imoveis urbanos sejam utilizados de forma inadequada em relagéo a
infraestrutura urbana. A poluicdo ambiental e a deterioragdo das areas urbanas
também sao fatores que devem ser evitados. Entre os objetivos dessa politica
urbana, esta o desenvolvimento das fungdes sociais e da propriedade urbana.
Isto €, por meio de parcerias entre os governos da sociedade, bem como com
instituicdes privadas, o processo de urbanizacdo do pais deve ser atendido

seguindo o interesse social da ag&o.

3.3. Plano Diretor Urbano: Conceitos e importancia

O Estatuto das Cidades define o Plano Diretor, também chamado de Plano

Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU), através do Art. 40, como sendo “o
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instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana” (BRASIL,
2001, sem paginagao). Ainda, segundo Mazza (2019), o Plano Diretor:

[-..] € uma lei municipal que estabelece as regras basicas sobre uso e
ocupacao do solo urbano, visando a protegao da qualidade de vida,
justica social e desenvolvimento das atividades econémicas (MAZZA,
2019, p. 1677).

O paragrafo 3° determina que a revisao do plano diretor de um municipio
deve ser realizada a cada 10 anos. Além disso, o Estatuto determina, em seu
Art. 41, inciso |, que todo municipio que possua populagdo acima de 20 mil
habitantes deve ter seu préprio plano diretor urbano. Ou seja, uma cidade que
deseja se desenvolver deve possuir seus critérios construtivos estabelecidos em
lei para que a sua populagao possa segui-los e assim favorecer ainda mais o seu
crescimento ordenado. (BRASIL, 2001, sem paginagao).

E importante diferenciar Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de
Cddigo de Obras. O primeiro, € uma lei municipal que rege sobre as diretrizes
de desenvolvimento da cidade sob a dtica de politicas de ordenamento dos
niveis urbanos. Em outras palavras, direciona o crescimento urbano de acordo
com os espacos disponiveis e 0s setores ja existentes no municipio. Este ultimo
trata das normas inerentes a construgdo civil, abordando as regras para
construir, demolir e reformar as edificagbes, sendo regido, em Vitéria da
Conquista — BA, pelas Leis Municipais n° 1.481/2007 e n°® 2.043/2007. Sobre
isso, Meirelles (2008) afirma:

O plano diretor ndo € um projeto executivo de obras e servigos
publicos, mas sim um instrumento norteador dos futuros
empreendimentos da Prefeitura, para o racional e satisfatério
atendimento das necessidades da comunidade [...] (MEIRELLES,
2008, p. 550).

Apesar do que é exigido pelo Estatuto das Cidades, atualmente em Vitéria
da Conquista — BA, o Plano Diretor vigente é regido pela Lei Municipal n°
1.385/2006. Em 2017, discussdes para a atualizacdo do documento foram
iniciadas, mas uma nova lei ainda n&o foi aprovada. Em 2018, a Prefeitura
Municipal de Vitéria da Conquista (PMVC) instituiu, em parceria com a Fundagéo
Escola Politécnica da Bahia (FEP), um Plano de Mobilizagdo Social, documento
que tem como objetivo elaborar planos de ac¢des para desenvolvimento de um
novo PDDU.
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Entre os objetivos trazidos pelo Art. 5° do PDDU, o mais especifico para a
cidade é o de consolidar Vitéria da Conquista — BA, como sendo um polo
comercial de prestagao de servicos, um centro educacional e universitario e um
centro regional de saude. Nota-se, conforme exposto, que esses objetivos foram
alcangados. A cidade é atualmente referéncia na regido sudoeste da Bahia
nesses segmentos.

A Lei Municipal n° 1.385/2006 define o PDDU como sendo “instrumento
normativo da politica de desenvolvimento urbano, com abrangéncia de todo o
territério do Municipio”. Segundo o Art. 42 do Estatuto das Cidades (BRASIL,
2001, sem paginagao), um plano diretor deve conter “a delimitagcdo das areas
urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificagdo ou utilizacéo
compulsorios, considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda para
utilizagao [...]", essa delimitagédo é apresentada na Figura 2.

O PDDU divide o municipio em setores denominados de macrozonas de
ocupacao. Elas sao divididas em sete categorias, sendo elas:

e Areas de Ocupacéo Consolidada;

o Areas de Adensamento Controlado;

o Areas de Adensamento Condicionado;

e Areas de Expansao Urbana Condicionada; e

e Areas de Expansao Urbana Preferencial | e 1.

Essas areas foram divididas com base no cenario que a cidade
apresentava em 2006. Na época, a populagédo estimada local era, segundo o
IBGE, de 289.772 habitantes (IBGE, 2006), sendo a regido central (Area de
Ocupacéao Consolidada), por ser mais antiga, a mais populosa. Dessa forma, a
gestdo municipal buscava formas de distribuir seus moradores pela area
municipal e usou, para isso, as diretrizes apresentadas no PDDU. Os setores

desenvolvidos estdo apresentados no mapa da imagem abaixo:
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Figura 2 — Macrozoneamento de Uso e Ocupagao do Solo

PLANO DIRETOR URBANC DE
VITORIA DA CONQUISTA

Macrozoneamento de
Ocupagao do Solo

Perimatra Urbana definido através de
agregagie de Selores Censitérios - IBGE, 2000

[ nel Rodoviario

- Adensamento Condicionado
- Adensamento Controlado
[ Expansfio Urbana Condicionada
|| Expanséio Urbana Preferencial |
- Expansdo Urbana Preferencial Il
- Ocupagédo Consolidada

) Micleos Isolades
- Sistema Vidrio

0 1.000 2.000 4.000
L S E—

2

m

Fonse: Pescusa da Campo
Elsbotsaar UFC Ergenhacis Lids

Fonte: Lei Municipal n® 1.385/2006 (2006)

O PDDU apresenta, em seus Art. 23 a 29, as diretrizes exigidas para
planejamento e controle de cada uma das macrozonas apresentadas. Os

resultados estao expressos na tabela abaixo.
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Tabela 1 — Principais diretrizes das macrozonas segundo o PDDU

AREA BAIRROS PRINCIPAIS DIRETRIZES
Reorganizacdo do trafego e do sistema vidrios
Centro - . .
Preservagdo dos iméveis de valor histérico
A Incentivo a utilizagdo de lotes vazios
Recreio - B - .
Reorganizagdo do trafego e do sistema vidrios
Jurema Diretrizes ndo apresentadas no PDDU
Ocupagao Consolidada Brasil Arborizagdo das ruas e avenidas
Compatibilidade entre as ocupagdes nos terrenos
. Incentivo a utilizagdo de lotes vazios
Patagonial .. =
Compatibilidade entre as ocupagdes nos terrenos
. Incentivo a utilizagdo de lotes vazios
Candeias | — ~
Compatibilidade entre as ocupagdes nos terrenos
Guarani
Cruzeiro Incentivo a utilizagdo de lotes vazios; Arborizacao
Adensamento Controlado Alto Maron das ruas e avenidas; Adequacdo do sistema viario;
Nova Cidade Melhoria na drenagem
Primavera

Nossa Sra. Aparecida
Ibirapuera

Incentivo a utilizagdo de lotes vazios; Adequagao

.. Zabelé . . .
Adensamento Condicionado - - do sistema vidrio; Melhorias na drenagem e
Miro Cairo .
- esgotamento sanitario
Henriqueta Prates
Recanto das Aguas
Bateias Reurbanizacdo das margens da Lagoa das Bateias
Plano urbanistico para a drea do Aeroporto
Expansao Urbana Condicionada Patagénia Il o N
Jatoba Compatibilidade entre as ocupagdes nos terrenos;
. Preenchimento dos vazios urbanos
Campinhos
Felicial - "
o . - Compatibilidade entre as ocupagdes nos terrenos;
Expansao Urbana Preferencial | Boa Vistall ] .
- Preenchimento dos vazios urbanos
Candeias Il
Feliciall
Boa Vistalll c tibilidad ¢ N ¢
- . - ompatibilidade entre as ocupagdes nos terrenos;
Expansao Urbana Preferencial Candeias Il P ) p,g
Urbis VI Preenchimento dos vazios urbanos

Renato Magalhdes

Fonte: Autor (2023)

Através da Figura 2 e da Tabela 1, é possivel perceber as intengdes que
o0 poder publico municipal tinha na época da criacdo desse Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano com o desenvolvimento da cidade. Nota-se que os
bairros possuiam caréncias semelhantes, sendo principalmente no ambito de
infraestrutura (sistema viario, drenagem, esgotamento sanitario) e construgéo
civil (ocupacéao de lotes vazios e compatibilidade entre os empreendimentos de
um bairro). Verifica-se, portanto, que o PDDU atuou e atua como uma importante
ferramenta de controle e direcionamento para o desenvolvimento urbano no

municipio.
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3.4. Cédigo de Obras do Municipio: Regulamentagcdes e normativas

Conforme exposto, o Cdodigo de Obras de um municipio apresenta as
regras necessarias para que seja possivel realizar qualquer tipo de alteracdo em
um determinado local, seja para construir, reformar ou demolir, conforme traz o
Art. 1° da Lei Municipal n°1.481/2007: “estabelece as normas para o
licenciamento de parcelamento, urbanizacdo, edificacdo e de atividades [...]”
(VITORIA DA CONQUISTA, 2007, sem paginacg&o).

Para Arouca (2022) “O codigo de obras tem como funcdo orientar os
projetos e a execugdo das obras no municipio.” (AROUCA, 2022, p. 25).

O Cddigo de Obras de Vitéria da Conquista — BA é composto pela Lei
Municipal Ordinaria n° 1.481/2007, que foi alterada pela Lei Municipal
Complementar n° 2.043/2015. A primeira, conforme sua Ementa (VITORIA DA
CONQUISTA, 2007, sem paginagao), “Institui o cédigo de ordenamento do uso
e da ocupacéo do solo e de obras e edificagdes [...]", isto é, traz em seus artigos
e anexos o Cdédigo de Obras, de fato, da cidade, com todas as informacgdes
pertinentes ao tema. Ja a segunda, conforme apresentado, é uma lei
complementar que altera determinados pontos do PDDU (Lei Municipal n°
1.385/2006) e do proprio Cédigo de Obras (Lei Municipal n° 1.481/2007).
Entretanto, essas alteracdes nao sao relevantes para processos de edificacdes

residenciais unifamiliares, pois altera elementos ndo aplicaveis aos projetos.

3.4.1 Lei Municipal n° 1.481/2007

Criado logo apds o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, em 2007,
o Cadigo de Obras de Vitéria da Conquista — BA foi um importante marco para o
desenvolvimento urbano da cidade. Suas regras e parametros delimitam de
forma adequada as construgdes no municipio.

A ordem de apresentacdo da lei se assemelha a ordem de
desenvolvimento de um projeto. Inicialmente, deve-se classificar a edificagao a
ser projetada, isso € trazido no Art. 3° que apresenta: “[...] de acordo com as
categorias de uso do solo relacionadas no Quadro 2.1, do Anexo Il e com a Area
de Influéncia relacionada no Quadro 2.2, do Anexo II”. Em seguida, no Art. 5°,
sdo expostas as macrozonas, que englobam os bairros do municipio, as mesmas

apresentadas pelo Art. 22 do PDDU, presentes na Figura 2.
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Os artigos presentes na Secao VI, do Capitulo V, do Titulo Il, dessa lei
apresentam as orientagdes sobre Estacionamentos e Garagens, ressaltando que
as tabelas e quadros estdo expostos nos Anexos da lei.

Uma relevante defini¢ao trazida pelo Cédigo de Obras é sobre o conceito
dos tipos de edificacbes residenciais permitidas no municipio de Vitéria da
Conquista — BA. Segundo os Anexos da Lei n°1.481/2007, uma edificagédo
residencial pode ser dos seguintes tipos: unifamiliar, plurifamiliar ou mista. A
primeira, que é objeto de estudo deste trabalho, se refere a uma “edificagcédo
composta por uma Unica unidade habitacional” (VITORIA DA CONQUISTA,
2007, sem paginagao), sendo, em outras palavras, uma casa que abriga uma
unica familia, derivando dai o nome.

As edificagbes plurifamiliares, ou multi-residenciais, podem ser
compreendidas como “Edificagcdo comportando mais de uma unidade residencial
autébnoma, agrupadas horizontal ou verticalmente [...]” (VITORIA DA
CONQUISTA, 2007, sem paginagao), sendo amplamente conhecidas como
condominios ou conjuntos habitacionais. Para Belizario (2018), essas
edificagcbes possuem como caracteristicas abrigar diferentes familias em
espacos distintos. Ja as edificagcbes mistas sido estruturas que reunem,
simultaneamente, mais de uma finalidade.

Para dar prosseguimento a analise do Codigo de Obras, € necessario
compreender as diferencas entre os Coeficientes de Aproveitamento, de
Ocupacédo e de Permeabilidade, bem como as areas analisadas em cada um
deles.

O Anexo | do Cédigo de Obras define Area Construida como sendo o
“‘Somatorio das areas de pisos de uma edificagao, inclusive as ocupadas por
paredes e pilares” (VITORIA DA CONQUISTA, 2007, sem paginacéo).

Ja a Area Ocupada pode ser definida, conforme o mesmo anexo, como
“Somatadrio das areas construidas de todas as edificagdes existentes em um lote
e situadas no nivel do solo” (VITORIA DA CONQUISTA, 2007, sem paginac&o).
Uma outra definigdo para esse tipo de area é: a projecao da edificagdo sobre o
terreno resulta na area ocupada.

Ha ainda a Area Permeavel que nada mais é do que a area na edificacdo
em que ha permeabilidade das aguas no solo original do terreno.

A Figura 3 apresenta de forma ilustrativa essas areas:
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Figura 3 - Areas Construida, Permeavel e Ocupada

|

Bl Area Permedvel
4 I Area Construida
I Area Ocupada

Fonte: Autor (2023)
Segundo o Art. 28, § 1°, da Lei Federal n° 10.257/2001 (Estatuto das

Cidades), o Coeficiente de Aproveitamento (Ca) € “a relagao entre area edificavel
e a area do terreno” (BRASIL, 2001, sem paginacgéo). O Anexo | apresenta ainda
as definicbes adotadas a respeitos dos coeficientes de Ocupacédo (Co) e de
Permeabilidade (Cp). O primeiro € a relagao entre a area ocupada e a area do
terreno. O ultimo € a relacdo entre a area permeavel e a area do terreno
(VITORIA DA CONQUISTA, 2007, sem paginac&o).

Portanto, os coeficientes descritos acima podem ser calculados da

seguinte forma:

C. = Area Construidal/,
4 Area Total do Terreno

Equacao 1 — Calculo do Coeficiente de Aproveitamento

_ Area Ocupada

Co Area Total do Terreno

Equacao 2 — Calculo do Coeficiente de Ocupagao

Co = Area Permeével/,
P Area Total do Terreno

Equacgao 3 — Calculo do Coeficiente de Permeabilidade
Fonte: Lei Municipal n°®1.481/2007 — Cdédigo de Obras

" Com as devidas observagdes presentes no Art. 49 do Codigo de Obras.
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A secgao VIl apresenta informagdes relevantes sobre os calculos de areas
para o Co e Ca. O Art. 48 explicita areas que nao sao utilizadas no calculo do
Co, como beirais de até 1,20m de profundidade ou estacionamentos descobertos
(VITORIA DA CONQUISTA, 2007, sem paginagao). Ja o Art. 49 pontua as areas
de uma edificagdo que nao sao aproveitadas para o calculo do Ca, sendo elas:
“garagens, circulacao vertical comum e equipamentos e instalagdes especiais,
tais como abrigo de medidores, abrigo de bombas e central de gas” (VITORIA
DA CONQUISTA, 2007, sem paginagao). Os Arts. 50 e 51 trazem informagdes
pertinentes a elementos nas areas de recuo. Percebe-se que esses conceitos
sao extremamente relevantes, principalmente para que se consiga enquadrar
uma obra nos parametros exigidos de um bairro, que serdao expostos no tépico
4.1 (VITORIA DA CONQUISTA, 2007, sem paginacéo).

3.4.2 Anexos das Leis Municipais n°® 1.481/2007 e n°® 2.043/2015

Os anexos da Lei Municipal n® 1.481/2007 sao divididos em seis partes.
O Anexo | apresenta um glossario com a explicagdo de todos os termos
necessarios para um bom entendimento da norma. Ja o Anexo Il traz os quadros
e tabelas para classificacdo de um empreendimento de acordo com o uso do
solo e com a sua area de influéncia. De acordo com o Cdédigo de Obras, toda
edificacdo a ser construida no municipio deve ser classificada seguindo os
critérios previstos na legislagdo. Pelo quadro 2.1 do Anexo Il, da lei, uma obra
residencial unifamiliar € enquadrada na categoria R-1, desse modo, todos os
critérios posteriormente estabelecidos pela norma, deverdo seguir essa
classificagdo inicial (VITORIA DA CONQUISTA, 2007, sem paginacg&o).

O terceiro anexo apresenta os “Parametros, critérios e restricdes de uso
e ocupacado do solo”, nele sao verificados todos os valores que serao
necessarios para que se consiga projetar uma edificagdo conforme o exigido pela
norma. Para uma obra residencial, destacam-se 3 quadros que sao
imprescindiveis para um correto enquadramento da edificagdo. O primeiro,
Quadro 3.1 (Critérios e Restricdes Aplicaveis As Zonas e Corredores de Uso),
apresenta os parametros de Usos Permitidos, Recuos Minimos e Dimensbes
Minimas do Lote, além dos valores maximos de Ca, Co e Cp, com base no bairro

analisado. O Quadro 3.6 (Vagas de Estacionamentos ou Garagens) apresenta,
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conforme a Categoria de Uso e a Area Construida, o nimero minimo exigido
para vagas de estacionamento. O Quadro 3.7 apresenta as medidas minimas
para essas vagas de estacionamento, que para edificagdes residenciais devem
ser de 3,00m de largura e 2,30m de altura livre (VITORIA DA CONQUISTA, 2007,
sem paginagao).

O Anexo IV traz as Representagdes Cartograficas, através de mapas que
estabelecem o limite urbano do municipio, o sistema viario, a delimitacdo dos
bairros e as areas de macrozonas da cidade, conforme o PDDU (VITORIA DA
CONQUISTA, 2007, sem paginagao).

O Anexo V apresenta os Parametros Técnicos para Obras, abordando
informagdes uteis para um adequado dimensionamento dos projetos e
construcdo das edificagdes. Os topicos presentes nesse anexo possuem um
ordenamento cronoldgico similar as etapas de uma obra, iniciando com
orientagcdes sobre Desmatamento e Movimentagcdes de Terra (Topico A) e
finalizando com Instalagbes Especiais (Tépico Q) como sinalizagdo de
emergéncia (VITORIA DA CONQUISTA, 2007, sem paginacg&o). O Quadro 5.1
ainda traz o Calculo da Populagao por Empreendimentos, que para edificagdes
residenciais deve ser considerado o valor de 2 pessoas por dormitério existente,
esse calculo auxilia na realizagao de projetos complementares, como instalagdes
hidrossanitarias e, quando necessario, Projetos de Prevengdo e Combate a
Incéndios (PPCI) (VITORIA DA CONQUISTA, 2007, sem paginagao).

O ultimo anexo apresenta as Infracbes e Multas. Elas sao divididas em
Infracbes de Obras, quando ocorrem ainda na etapa de construcéo, reforma ou
demolicdo, e em Infragcbes de Parcelamento do Solo Urbano, quando a
edificacdo ja4 estd sendo utilizada de forma inadequada (VITORIA DA
CONQUISTA, 2007, sem paginagao).

3.5. Alvara de Construcao e Habite-se: Processos e implicacdes legais

Segundo Di Pietro (2020) um Alvara pode ser definido como sendo o
“‘instrumento pelo qual a Administracdo Publica confere licenga ou autorizagao
para a pratica de ato ou exercicio de atividade [...]” (DI PIETRO, 2020, p. 526).

O Titulo IV do Cédigo de Obras trata sobre as Licengas e a Fiscalizagao.

Nele, o Art. 65 afirma que as obras do municipio deverao ser licenciadas por trés
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tipos de alvaras: o de Localizagao, o de Implantagcao e o de Operacgao. O primeiro
verifica a “legalidade e a conveniéncia de atividades em uma dada localizagao”,
serve como um tipo de analise prévia para inicio do processo. O Alvara de
Implantacao, também chamado de Alvara de Construgdo, € o documento que
assegura que o empreendimento esta de acordo com os parametros e normas
exigidas no Cédigo de Obras, liberando de fato a sua construgéo. Finalmente, o
Alvara de Operacao, ou Habite-se, € o documento que confirma que a obra foi
executada conforme os projetos anteriormente aprovados e que a edificagédo
esta liberada para o seu respectivo uso, possuindo plenas condigdes de
habitabilidade.

Entretanto, o paragrafo unico, do Art. 66 afirma:

Quando a obra se tratar de empreendimento residencial, em zona de
uso predominantemente residencial, o Alvara de Localizagdo podera
ocorrer simultaneamente ao Alvard de Implantagdo, exigindo uma
Unica taxa (VITORIA DA CONQUISTA, 2007).

Dessa forma, na pratica, o Alvara de Localizacido é feito mediante uma
“Solicitacdo de analise e viabilidade de projeto” que é solicitada pelo requerente
ao iniciar o processo de licenciamento para Alvara de Construcédo. Seu valor,
assim como as demais taxas que envolvem esses alvaras, é calculado de acordo
com a area construida do imovel. Os valores dos alvaras estao disponiveis no
site www.tudofacil.pmvc.ba.gov.br e foram expostos nas tabelas abaixo.

Tabela 2 — Valores da Taxa para Solicitagcao de Analise e Viabilidade

de Projeto (Alvara de Localizagao)

Area Construida |Valor Total

Até 70m? RS 23,50
Entre 71 e 100m? | RS 35,26
Entre 101 e 200m?| RS 119,49
Acima de 200m? | RS 141,77

Fonte: Autor (2023)
A Tabela 3 apresenta os valores referentes ao Alvara de Implantacéo, ou

Alvara de Construgao para edificacdes residenciais:
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Tabela 3 — Valores de Taxa do Alvara de Implantagao ou Construgao

Area Construida |Valor por m?

Até 70m? RS 0,50
Entre 71 e 100m? | RS 1,18
Entre 101 e 200m?| RS 1,64
Entre 201 e 300m?| RS 2,35
Entre 301 e 400m?| RS 3,52
Acima de 400m? | RS 5,87

Fonte: Autor (2023)
Os valores para producgao do Alvara de Operagao, ou Habite-se, também
sao calculados de acordo com a area construida da edificagao.

Tabela 4 — Valores de Taxa do Alvara de Operagao ou Habite-se

Area Construida |Valor por m?

Até 70m? RS 0,50
Entre 71 e 100m? | RS 0,70
Entre 101 e 200m?| RS 0,94
Entre 201 e 300m?2| RS 1,18
Entre 301 e 400m?| RS 1,64
Acima de 400m? | RS 2,35

Fonte: Autor (2023)
Dessa forma, percebe-se, portanto, que os valores que envolvem os

documentos que licenciam as obras residenciais de Vitdria da Conquista — BA
sdo calculados de acordo com a sua area construida. Essa metodologia é
adequada visto que o tempo gasto com a analise do projeto e fiscalizagado da

obra deve ser condizente com o porte da edificagao.

3.6. Elementos presentes no projeto arquitetéonico

De acordo com o Cddigo de Obras, segundo o Art. 96, o projeto
arquitetbnico a ser entregue para fins de licenciamento de obras deve conter:
Planta de situacao, planta de localizacéo, planta baixa dos pavimentos, cortes,
fachadas e carimbos. Sabendo disso, é importante discutir o que é definido e
exposto acerca do tema pelas Normas Técnicas Brasileiras (NBR).

3.6.1 Planta Baixa

Segundo a NBR 6492 - Documentagdo técnica para projetos
arquiteténicos e urbanisticos (2021), a planta baixa pode ser definida como “vista
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superior em projegcao ortogonal da edificagdo ou outro objeto, em uma
determinada altura”. Usualmente, o valor adotado para essa altura € de 1,50m
em relagdo ao piso de referéncia. A figura abaixo representa de forma clara esse
conceito.

Figura 4 — Exemplo de projeg¢ao ortogonal em um elemento

Fonte: Klein (2011)

A PMVC exige que as plantas baixas de todos os pavimentos existentes
na edificagdo sejam representadas em escala adequada para uma boa
visualizagao do projeto, normalmente utiliza-se em 1:50 ou 1:75 a depender do
porte da edificacao.

E necessario priorizar a representagdo de alguns elementos, dentre eles:

e Muros, paredes e elementos estruturais;

o Areas dos ambientes internos e externos;

¢ Niveis dos ambientes;

e Dimensdes de esquadrias;

e Hachuras para indicacao de pisos;

e Piso tatil;

e Projecdes de vigas e caixas d’agua;

e Escadas e degraus;

e Altura de guarda-corpos;

¢ Inclinagcéo de rampas;
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e \agas de estacionamento; e

¢ Indicagao do fluxo de saida de agua pluvial e esgoto.

3.6.2 Planta de Situacao e de Localizacao

Outro elemento exigido pela PMVC para compor o projeto arquitetdnico é
a Planta de Situagao, que segundo a NBR 6492/2021 pode ser definida por:

Planta com a fungado de situar a area de intervengéo no terreno em
relagdo as areas vizinhas ou aos terrenos vizinhos que compdem a(s)
quadra(s) e ao(s) logradouro(s) que a limita(m) (ABNT, 2021).

Isto é, a Planta de Situacao € a representacdo do lote dentro de uma
quadra ou quarteirdo, de modo que seja possivel perceber a sua exata
localizacdo no bairro, devendo possuir também a representacdo do Norte
magnético.

A Figura 5, apesar de estar nomeada como Planta de Localizagao,
apresenta um exemplo de Planta de Situacgao.

Figura 5 — Exemplo de Planta de Situacao

MAPA DE VITORIA DA CONQUISTA
SEM ESCALA

Fonte: Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista — BA (2023)
Ja a Planta de Localizag&do, chamada de Planta de Implantagéo pela NBR
6492/2021, é definida como:
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Planta que compreende a localizagdo e as dimensdes da edificacao,
conjunto edificado ou espagos nao edificados, e do edificio isolado no
lote ou na area de intervengao, indicando, em escala compativel, as
dimensbes do terreno, recuos, projecao da(s) cobertura(s) e areas
permeaveis e impermedveis (ABNT, 2021).

Ou seja, é a representacao grafica da edificagado dentro do respectivo lote.

Além disso, na Planta de Localizagcdo também se exige o Quadro de Areas da

edificacdo que deve conter, conforme parametros presentes no Cddigo de

Obras:

Area total do terreno;

Area ocupada;

Area construida de cada pavimento habitado e total;
Area construida para Ca;

Area permeavel;

Coeficiente de Ocupacéo (Co);

Coeficiente de Permeabilidade (Cp);

Coeficiente de Aproveitamento (Ca);

Gabarito da edificacao;

Numero de pavimentos; e

Numero de vagas.

A Figura 6 apresenta um exemplo de Planta de Localizagéo:

Figura 6 — Exemplo de Planta de Localizagao

Aga OCuPADA
X, KX M2

NOME DA VIA

B

NOME DA VIA DE ACESSO

TUAGAO

Fonte: Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista — BA (2023)
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3.6.3 Cortes e Fachadas

A ABNT define o Corte como sendo:

Representacao grafica realizada a partir de um plano secante vertical
que divide o edificio ou outro objeto em duas partes, no sentido
longitudinal ou no transversal (ABNT, 2021).

Em outras palavras, cortes sdo representacdes internas obtidas a partir
de planos verticais de um elemento. Salienta-se que o recomendado € que
esses planos cruzem ambientes especificos, como areas molhadas e escadas
ou pocgos de elevadores. O Cédigo de Obras de Vitéria da Conquista — BA
exige uma apresentagdo em escala 1:50 com indicagao do perfil do terreno e
do meio-fio. A Figura 7 apresenta um exemplo desse conceito.

Figura 7 — Exemplo de Cortes em um elemento

CORTE A

CORTE B
Fonte: Ferreira (2004)

As Fachadas s&o conceituadas pela NBR 6492/2021 como sendo a
“representacéo grafica por meio da projecéo vertical ortogonal de cada um dos
lados planos externos de uma edificacdo”. Pode-se dizer que séo
representacdes externas a construgcdo. A Figura 8 apresenta exemplos de

fachadas em uma edificacio.
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Figura 8 — Exemplo de Fachadas

FACHADA PRINCIPAL FACHADA LATERAL

Fonte: Ferreira (2004)

3.6.4 Carimbos

Segundo a NBR 6492/2021, o carimbo pode ser definido como sendo o

by

‘espaco na folha de desenho, destinado a identificagdo e as informacgdes

referentes ao conteudo de cada folha”. Nele devem estar presentes todas as

informacdes necessarias para se compreender as representacoes presentes na

prancha. A Norma exige ainda que ele deve estar localizado no canto inferior

direito e, segundo a PMVC, deve conter, no minimo:

Dados do proprietario (nome e RG ou CPF);

Dados do responsavel técnico pela execugao (nome e inscricdo do CREA
ou CAU);

Dados do responsavel técnico pelo projeto (nome e inscrigdo do CREA ou
CAU);

Endereco da obra;

Tipo de obra e projeto;

Data de producéo do projeto;

Escala;

Nome, conteudo e numero da prancha; e

Espaco para carimbos da PMVC.

A Figura 9 apresenta um exemplo de carimbo empregado em projetos

arquitetbnicos para Prefeitura de Vitéria da Conquista — BA.
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Figura 9 — Exemplo de Carimbo para PMVC

OBRA;

C O N

EDIFICAGCAO RESIDECIAL UNIFAMILIAR
S T R U ¢ A O

ENDERECO:

RUA, N° DE PORTA - LOTE, QUADRA - LOTEAMENTO - BAIRRO -
VITGRIA DA CONQUISTA - BAHIA

RESPONSAYEL TECNICO PELO PROJETO

NOME DO ARQUITETO OU ENGENHEIRO
ARQUITETO 0U ENGENHEIRO CIVIL cOM NOMERO DO CAU ou CREA

PROPRIETARIO:

NOME DO PROPRIETARIO OU RESPONSAVEL PELA EMPRESA
NUMERO DO CPF QU CNPJ

RESPONSAVEL TECNICO PELA EXECUGAD:

NOME DO ARQUITETO OU ENGENHEIRO
ARQUITETO OU ENGENHEIRO ClviL coM NUMERO DO CAU ou CREA

PROJETO:

PROJETO LEGAL SIMPLIFICADG

CONTE(DO DA PRANCHA:
PLANTA DE SITUAGAD

ESCALAS:

PRANCHA:
17100

DESENHO: DATA:

MEs - Ano

FORMATO

02/04

AZ - 59.4cM X 42.0CM ‘

Fonte: Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista — BA (2023)
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4. O PROCESSO ADMINISTRATIVO MUNICIPAL DE
LICENCIAMENTO

Nesse momento, serdo apresentadas as trés principais etapas que
constituem o processo de licenciamento de obras residenciais unifamiliares em
Vitéria da Conquista — BA, sendo elas: A produgao do Alvara de Construgcao, o
calculo do ISSQN e a expedigdo do Habite-se. Cada uma dessas etapas é
realizada por procedimentos proprios, devendo haver instrucbes especificas
para cada uma delas.

E importante ressaltar que, segundo Mazza (2019), o processo
administrativo é “[...] o vinculo juridico entre a Administracdo e o usuario,
estabelecido para a tomada de uma decisdo. (MAZZA, 2019, p. 1848).

4.1. Etapas do processo de licenciamento de obras residenciais

Conforme exposto, o licenciamento de obras residenciais unifamiliares em
Vitéria da Conquista — BA é realizado através de dois documentos: o Alvara de

Construcéo e o Habite-se.

4.1.1 Solicitagédo do Alvara de Construgao

O processo para solicitacdo do Alvara de Construcado, também chamado
de Alvara de Implantagao, é realizado na Secretaria de Infraestrutura (SEINFRA)
do municipio. Ele pode ser iniciado por qualquer pessoa, através da
apresentacdo do requerimento padrdo, disponivel no Anexo |, juntamente com
0s seguintes documentos:

e Requerimento padrédo escaneado devidamente preenchido e assinado

pelo proprietario do imével a ser construido e requerente do processo;

e Copias dos documentos pessoais do proprietario: Carteira de

Identidade (RG) e Cadastro de Pessoal Fisica (CPF);
o Obs.: Caso o requerente seja pessoa juridica, € necessario
anexar também o Contrato Social da empresa, o termo de
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ) e as cépias dos

RGs e CPFs dos responsaveis pela empresa.
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Copia da Escritura do terreno ou Contrato de Compra e Venda,
devendo estar em nome do requerente e constar as dimensdes do lote,
area e confrontantes do imovel,

Copia da Certidao Negativa de Débitos (CND) emitida pela Secretaria
da Finangas (SEFIN) do municipio através da Inscricdo Municipal do
lote e dos dados pessoais do proprietario, indica que o terreno e seu
responsavel nao possuem débitos municipais como Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), Taxa do Lixo ou outras restricbes, possui
uma validade de 90 dias;

Copia da Certiddo de Onus, também chamada de Certiddo de Inteiro
Teor, é emitida pelo Cartério de Imdveis e reproduz de forma integral
as informacgdes registradas no livro do cartorio de registro civil, tendo
como objetivo principal comprovar as informagdes ali presentes, além
de explicitar que o lote ndo possui restricdes. E entregue mediante
pagamento do Documento de Arrecadagao Judicial e Extrajudicial
(DAJE) no valor de R$103,60 e possui validade de 30 dias;

Copia da Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART) emitida pelo
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA), quando o
responsavel pelo projeto ou construgao for engenheiro civil ou Registro
de Responsabilidade Técnica (RRT) emitida pelo Conselho de
Arquitetura e Urbanismo (CAU), caso o profissional seja arquiteto ou
urbanista;

Arquivo do projeto arquiteténico em formato DWG (formato associado
a programas de Design Assistido por Computador — CAD) contendo:
Plantas baixas, planta de situacdo, planta de localizagdo, cortes,
fachadas e carimbos;

Comprovante de pagamento da Taxa de Viabilidade: Conforme
exposto, tratando-se de edificagbes residenciais unifamiliares, €
permitido que o Alvara de Localizagao seja realizado em conjunto com
o Alvara de Construcdo. Desse modo, apés uma primeira analise da
SEINFRA através do sistema TudoFacil a Taxa de Viabilidade do

processo sera disponibilizado para realizar o pagamento do
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Documento de Arrecadagao Municipal (DAM) com valor relativo a area
a ser construida, segundo a Tabela 2.
Estando em posse desses documentos, € possivel iniciar o processo.
Para isso, deve-se enviar a documentacgio para analise da SEINFRA, através do
site www.tudofacil.pmvc.ba.gov.br. Caso haja itens que ndo sejam aprovados,
como incoeréncias entre os documentos ou falta de assinatura, uma lista de
pendéncias sera apresentada e cabera ao requerente resolvé-las. Nesse
momento n&o sao realizadas analises técnicas do projeto arquitetonico.
Cabe ressaltar que esse procedimento on-line comecou a ser utilizado em
07 de novembro de 2023, antes disso o processo era fisico e presencial no setor
de Expediente da SEINFRA.
Apoés a documentacéo ser deferida, um numero de processo sera gerado e o
processo se iniciara de fato na SEINFRA. Com esse numero é possivel
acompanhar o] andamento através do site
http://servicos.pmvc.ba.gov.br/protocolo_consulta.php, caso o sistema esteja
disponivel e atualizado. Nessa etapa, serdo iniciados os tramites internos na
secretaria, como visitas dos fiscais da prefeitura ao terreno a ser edificado e
analise técnica do projeto arquitetdnico. Ressalta-se que ainda ndo € permitido
iniciar a obra, estando o requerente sujeito a adverténcias, notificagbes e multas.
Normalmente, durante a analise do projeto arquitetbnico, surgem
pendéncias verificadas pelos analistas da SEINFRA. Essas pendéncias sdo
documentadas e disponibilizadas ao requerente por meio da consulta online ou
no balcao do Expediente. Cabe ao requerente, nesse momento, enviar essa lista
ao responsavel técnico pelo projeto para realizar os ajustes necessarios nas
pranchas do projeto e anexa-las novamente ao processo. A Figura 10 apresenta

um exemplo de lista de pendéncias de projeto.
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Figura 10 — Exemplo de lista de pendéncias de projeto

1.1 CARIMBOS
1. Indicar niimero de porta n° 02
2. Rever o enderego: Rua 11 (Via de Acesso 11), n° 02, Lote 01, Quadra 10, Condominio Parque dos Ipés I, Bairro Boa
Vista ? Vitdria da Conquista ? BA
, 3. Conter campo destinado a prefeitura municipal nas dimensdes minimas de 18,0x6,0cm.
1.2 QUADRO DE AREA
1. Rever gabarito de altura
2. Rever area permeavel e coeficiente de permeabilidade (conforme item 2, e12), ) do dimensionamento das
Resposta: edificagdes, anexo V da Lei Municipal n® 1481/2007
3. Apresentar projeto arquitetdnico em meio magnético para conferéncia das areas descritas no quadro de areas ? ver
§4° do Art. 80 da Lei Municipal n® 1481/2007.
1.3 PLANTA DE LOCALIZACAO
Resposta: 1. O nome da Rua Projetada devera ser Avenida J. Pedral Sampaio.
1.4 PLANTA DE SITUACAO
1. Rever o nome da via - Rua 11 (Via de Acesso 11), ver anotago a lapis
2. Ajustar sinalizagdo tatil direcional e de alerta no piso na calgada, conforme item 7 da NBR 16537/2016 (o piso tatil
deveré possuir eixo coincidente com o eixo da faixa livre, ver anotag3o a lapis), ver anotacio a lapis
3. Ajustar rampa de pedestre nas esquinas cotada e detalhada, conforme recomendagdes da NBR 9050/2015. NOTA: O
projeto de sinalizagio de piso tétil devera considerar a compatibilidade e continuidade com os terrenos vizinhos, sendo
conferido na vistoria do habite-se e ajustado, se necessério (a néo continuidade implicara em solicitagéo de alteragdio no
local). OBS.: Demais itens serdo verificados apds resolucdo das pendéncias, podendo surgir novas pendéncias no retorno
do processo.
1.5 PLANTA BAIXA
1. Rever a area minima dos cdmodos conforme item €7) e e8), €) do dimensionamento das edificagdes, anexo V da Lei
Municipal n® 1481/2007
(min 6m2) 2. Rever delimitagGes, texto e valor da area permeédvel, por trechos, conforme indicado no quadro de areas
3. Rever vao de iluminagdo e ventilagdo do DWC PCD conforme item j5), j) da iluminagao e ventilagdo, anexo V da Lei
Municipal n® 1481/2007
Resposta: 4. Indicar largura da escada conforme estabelecido no item 8), m3), m) das escadas e rampas, anexo V da Lei Municipal
n® 1481/2007, ver anotacdo a lapis
5. Ajustar sinalizagao tatil direcional e de alerta no piso na calcada, conforme item 7 da NBR 16537/2016 (o piso tatil
devera possuir eixo coincidente com o eixo da faixa livre, ver anotagdo a lapis), ver anotagdo a lapis
6. Ajustar rampa de pedestre nas esquinas cotada e detalhada, conforme recomendagGes da NBR 9050/2015. OBS.:
Demais itens serfo verificados apés resolugdo das pendéncias, podendo surgir novas pendéncias no retorno do processo.
1.6 CORTES E FACHADA
Resposta: 1. Rever o gabarito de altura da edificagdo.

Resposta:

Resposta:

1.7 OUTROS
1. Rever, no Requerimento, tipo de alvara (Construcio Residencial Unifamiliar)
2. Conforme vistoria e relatério da fiscalizagdo de obras, ndo foi possivel realizar a medigdo do terreno. Sendo assim, a
responsabilidade por este item da analise fica a cargo do responsavel técnico
Resposta: 3. Na hipdtese de o interessado n3o prestar as informagBes ou anexar os documentos requisitados, abandonando o

processo por mais de 30 (trinta) dias, este sera arquivado, sem prejuizo das sancdes cabiveis e penalidades previstas na
Lei

4. O atendimento para duvidas deste relatorio sera realizado apenas com o acompanhamento do responsavel técnico de
segunda a sexta-feira das 08h30 as 11h30.

1.8 DOCUMENTOS COMPLEMENTARES:

Considerando a analise do referido processo, constatamos que ficaram pendentes os itens acima e o Projeto (em formato

Resposta: .dwg) em meio magnético para arquivamento nesta PMVC (quando estiver sem pendéncias).

Fonte: Autor (2023)

Nota-se que as pendéncias sao relativas a erros na execugao da
modelagem do projeto ou incoeréncias técnicas com parametros do Codigo de
Obras do municipio.

Apods a aprovagao do projeto arquitetonico, é solicitado ao requerente uma
nova via da ultima versao do jogo de plantas desse projeto, para arquivamento
junto ao processo na PMVC. Dessa forma, um jogo completo sera entregue ao
requerente e outro ficara em posse da Prefeitura.

Além disso, é liberado um novo DAM para pagamento, esse vira
discriminado como Taxa de Alvara e seguira os valores expostos na Tabela 3.
Apoés o pagamento, € possivel retirar as pranchas aprovadas e carimbadas, o
Alvara de Construgdo e o adesivo, explicitando que se trata de uma obra
licenciada. Com isso, o requerente esta liberado para iniciar a sua obra seguindo

o projeto arquitetdnico aprovado.
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A validade desse alvara € de 2 anos. Caso a obra ndo seja concluida no

prazo previsto, & permitido solicitar uma renovacado dessa validade. Para isso,

deve-se estar em posse dos seguintes documentos:

Requerimento padrdo (Anexo 1) escaneado devidamente
preenchido e assinado pelo proprietario do imével e requerente do
processo;

Copia dos documentos pessoais do requerente;

Copia da Escritura ou do Contrato de Compra e Venda do terreno;
Copia da Certidao Negativa de Débitos (CND);

Copia da Certidao de Inteiro Teor;

Projetos inicialmente aprovados;

Alvara original.

Assim como ocorre com o Alvara inicial, a solicitacao para renovacgao deve

ser iniciada com o envio dos documentos através do site

www.tudofacil.pmvc.ba.gov.br, seguido pelas mesmas etapas.

A Figura 11 apresenta um exemplo de Alvara de Construgao:
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Figura 11 — Exemplo de Alvara de Construcao

PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA

SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA URBANA
COORDENAGAO DE URBANISMO E GERENCIA DE ANALISE DE PROIETOS
www.pmvc.ba.gov.br

ALVARA N° 4

56/22

Ano de Emissio

N° do Processo
2022 j I

A Sceretarin Municipal de Infracstruturn Urbana, através da Coordenaglo de Urbanismo, apbs vistoria regulamentar, expede o

presente termo de ALVARA para a obra abaixo earacierizada.

1
O3

IMPIUANTAGAOICGONSTRUCAQ

REQUERENTE

ATIVIDADE:

| &
CrroprieTArio: | I = )
| CPFICNP: [
CARACTERISTICAS
| PROCEDER: | CONSTRUGAO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 03 PAVIMENTOS 01 UNIDADE
RESIDENCIAL

| BAIRRO: | UNIVERSIDADE S
| VALORDATAXA: | RS2.813,05 o
iA,\'.\l.lS’l’.\:r | THAIZA FREIREDOS ANJOS o
PROJETO
recisTro N [ | AREA DO TERRENO (M): 360,00
AREA TOTAL CONSTRUIDA (MP): 43211 — l AREA AMPLIADA (M¥):

auror no rrosero: [N cav: I

RESP. TECNICO: A MESMA | cAu:

0BS:

PRAZO DE VALIDADE DE 02 (DOIS) ANOS.

VITORIA DA CONQUISTA, 25 DE ABRIL DE 2022,

~
o
(]
>
-]
=]
il

> —— ‘ anancta de Projetng
Coordeqador de'Uithanismo 0 vl G \ i
Eng. Civil CREA - BA 057382917 Watricula 07.15469.2/1
MaL N* 24 Ve

Vitéria da Conquista-Ba, Praga Joaquim Correia, 55 — Centro - CEP 45000-907 / Fane: (77) 3424 8972

www.pmvcbagov.br

Fonte: Autor (2023)



4.1.2 Solicitagdo do Habite-se

A etapa de desenvolvimento do Alvara de Operacdo, amplamente

conhecido por “Habite-se”, também é realizado na SEINFRA. O procedimento

para inicio do processo é semelhante ao do Alvara de Construgdo, é necessario

preencher corretamente o Requerimento Padrdo (Anexo |) e anexa-lo,

juntamente com os seguintes documentos:

Requerimento padrdo devidamente preenchido e assinado pelo
proprietario do imével construido e requerente do processo;

Copias dos documentos pessoais do proprietario: Carteira de
Identidade (RG) e Cadastro de Pessoal Fisica (CPF);

o Obs.: Caso o requerente seja pessoa juridica, € necessario
anexar também o Contrato Social da empresa, o termo de
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (CNPJ) e as cépias dos
RGs e CPFs dos responsaveis pela empresa.

Copia da Certidao Negativa de Débitos (CND) emitida pela Secretaria
da Finangas (SEFIN) do municipio através da Inscricdo Municipal do
lote e dos dados pessoais do proprietario, indica que o terreno e seu
responsavel nao possuem débitos municipais como Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), Taxa do Lixo ou outras restricbes para com
a Fazenda Publica Municipal, possui uma validade de 90 dias;

Alvara de Construcéo original;

Pranchas originais do projeto arquiteténico aprovado; e

Termo de Fiscalizacdo de Construcao Civil / Habite-se, obtido apos
pagamento do Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza (ISSQN)
emitido pela Secretaria de Finangas do municipio, conforme

apresentado no tépico 4.1.2.1.

Em posse dos documentos, € possivel iniciar a analise no sistema

“TudoFacil”, através do mesmo site utilizado para o Alvara de Construgcédo. Apos

o seu deferimento, o processo € iniciado de fato e os fiscais da Secretaria

entrardo em contato com o responsavel técnico pela obra para marcar uma visita

no local para verificar as condigdes da obra, se o projeto arquitetdnico foi seguido

ou se ha pendéncias a serem resolvidas antes da aprovacao do Habite-se.
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Se aprovado, o documento é produzido pela secretaria e entregue ao
requerente através do mesmo setor. Caso contrario, uma lista de pendéncias
sera produzida pelos fiscais e apresentada ao requerente para sana-las.
Entretanto, se houver divergéncias entre o que foi apresentado no projeto e o
que foi construido, o processo é indeferido, cabendo ao requerente regularizar
primeiro via Alvara de Construgao.

A figura abaixo apresenta um exemplo de documento de Habite-se:

Figura 12 — Exemplo de Habite-se

iy PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA URBANA
qi ‘l COORDENAGAO DE URBANISMO E GERENCIA DE ANALISE DE PROJETOS
3 www.pmvc.ba.gov.br
,1""""“{ R —— —
HABITE-SE N° 196/22
Ano de Emisslio N° do Processo

[: 2022 T I

A Secretaria Municipal de Infracstrutura Urbana, através da Coord de Urbani apds vistoria I v expede o

presente termo de HABITE-SE parn n obra abaixo caracterizada,

NSATUREZA DA OBRA:  RESIDENCIAL

AMAARANT 462/21 DE 04/06/2021

‘ REQUERENTE

|
_PROPRIETARIO: |
CPF/CNPJ:

CARACTERISTICAS

| RESIDENCIAL

ATIVIDADE:

ENDERE(O:

VISTORIADO POR: JENNIFER KELLY CAIRES
- ———— - |

RESPONSAVEL TECNICO: [ ]

| AREA DE CONSTRUCAO (m* ): e 1
VALOR DA TAXA: - \
OBS:

Vitéria da Conquista-Ba, p i
, Pg. Joaquim Correla, 55 - Centro - C
i EP 45000-907 / Fone: (77) 3424-8972

Fonte: Autor (2023)
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4.1.2.1 Calculo do ISSQN

O Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza (ISSQN) é um tributo
que incide na prestagao de servicos realizada por empresas e profissionais
autébnomos. Segundo Meirelles (2008) “[...] os Municipios estdo impedidos de
instituir imposto sobre servigos ndo definidos em lei complementar [...]"
(MEIRELLES, 2008, p. 223). Dessa forma, o também chamado de ISS é regido
pela Lei Complementar n°® 116/2003, conforme orienta o inciso Il do Art. 156 da
Constituicdo Federal de 1988. Ressalta-se que a cobranca do ISSQN é de
competéncia dos Municipios e do Distrito Federal (Art. 1°, Lei Complementar
n°116/2003).

O Cddigo de Obras autoriza, segundo o Art. 127, inciso Il, a cobranga de
ISSQN como requisito para a solicitagdo do Habite-se. Com isso, a SEFIN,
através da sua Instrugcdo Normativa n° 002/2022, estabelece os critérios,
parametros e diretrizes para a cobranca do ISSQN para fins de Habite-se. Ela é
baseada na Lei Municipal Complementar n° 2.645/2022, conhecida como Cédigo
Tributario e de Rendas do Municipio. Salienta-se que essa norma € utilizada
como base de calculo para Alvaras de Construgao emitidos a partir de 01 de julho
de 2023.

Para iniciar o procedimento de calculo do ISSQN é necessario protocolar
os seguintes documentos na SEFIN:

e Requerimento padrao (Anexo Il) devidamente preenchido e assinado

pelo proprietario do imével,
e Copia do CPF ou CNPJ do proprietario do imovel;
e Copia da escritura publica do terreno;
e Copia do Alvara de Construgao em nome do proprietario do imovel;
e C(Copia da Planta de Situagao aprovada (optativo);
e Planilha de prestadores de servicos e respectivos documentos
(optativo);

e Planilha de mao de obra registrada e respectivos documentos
(optativo); e

¢ Planilha de materiais incorporados a obra e respectivos documentos

(optativo).
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ApOs a entrega dos documentos, o processo € encaminhado ao Auditor
Fiscal que utilizara dos conceitos previstos na Instrucéo para calcular o valor da
incidéncia do ISSQN na construgéo finalizada. Cabera a ele calcular o custo
arbitrado da obra, deduzir eventuais itens que podem ser entregues para
abatimento do valor do imposto, como notas fiscais de materiais empregados na
obra, valores de prestagcdo de servigos e valores de mé&o de obra registrada, e
aplicar a aliquota de 3% sobre o valor restante.

Dessa forma, € permitido abater trés itens do custo arbitrado da obra: o
valor de materiais incorporados a obra, o custo de mao de obra registrada e o
custo de servicos terceirizados.

O Art. 5° paragrafo 6°, da Instrucdo Normativa, define materiais

incorporados como sendo:

Materiais que integrem a sua estrutura fisica de modo permanente, ndo
sendo aceitos para fins de deducédo da base de calculo os materiais
adquiridos unicamente para a execug¢ao da obra de construgao civil,
tais como equipamentos, ferramentas, instrumentos, utensilios,
acessorios, materiais de consumo ou publicidade (VITORIA DA
CONQUISTA, 2022).

Pode-se citar como exemplo de materiais incorporados: agregados
graudos e miudos, elementos estruturais metalicos como barras e perfis de ago,
cimento, materiais de acabamento como revestimentos ceramicos e tintas,
esquadrias, loucas e metais.

A Instrugao exige que esses materiais sejam devidamente registrados na
Planilha de Materiais (Anexo Ill), com todas as informagbes solicitadas,
juntamente com suas respectivas copias das Notas Fiscais (NFs). O paragrafo
3°, do Art. 5°, exige que essas NFs “estejam em nome do proprietario do imével
e constando o endereco da obra especificado no Alvara de Construgao”
(VITORIA DA CONQUISTA, 2022).

Salienta-se que o desconto padrao considerado de materiais incorporados
a obra é de 30% do custo total arbitrado da construg¢ao. Portanto, recomenda-se
a apresentacao da Planilha de Materiais apenas se o valor total superar esse
desconto minimo.

Outro item que permite diminuir o valor cobrado pelo ISSQN é o custo de

mao de obra registrada durante a obra. Para comprova-lo € necessario
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preencher e anexar a Planilha de M&o de Obra (Anexo V) juntamente com os
seguintes documentos:

e Comprovagao de vinculo empregaticio em nome do proprietario do

imovel;

e Comprovacgao de pagamento de salarios (contracheques ou recibos);

e Comprovacgao de recolhimento de encargos sociais e trabalhistas;

e Comprovacgao de registro junto ao Cadastro Nacional de Obras (CNO);

e Certiddo Negativa de contribuigdes previdenciarias; e

e Certificado de Regularidade do FGTS.

O custo de servigos terceirizados também pode diminuir o valor do ISSQN.
Para isso, deve-se preencher e anexar a Planilha de Prestadores de Servigo
(Anexo V) juntamente com as copias das NFs dos servicos e as copias dos
comprovantes de recolhimento do ISSQN.

Conforme exposto, em posse dos documentos apresentados, o Auditor
Fiscal do municipio iniciara os calculos do valor de ISSQN. O Art. 18 apresenta
a metodologia de calculo que deve ser aplicada. Inicialmente, calcula-se o indice

de Ajuste da Construcao (IAC) através da seguinte equacéo:

_ YPC
IAC = /100
Equagdo 4 — Caélculo do indice de Ajusta da Construgao (IAC)
Em que, PC = Pontuacdo da Construgdo, dado conforme o tipo de
edificacao e seus elementos, preenchidos nos topicos 9 e 10 do Requerimento

(Anexo Il), presentes na tabela abaixo:
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Tabela 5 — Tabela de Pontos da Construgao

g 3
= @ i @
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£ iz : 3|3 3 |3 £
2 5 B S
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] @ @
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28 |8 |% |8 3 (E |8 |3 |5 g
E |o|a |2 (2|5 |2 |8 |2 8|2 a
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2 (B8 |2 B3 |8 |88 /2|2 |3¢% |2
£ 3|3 21838 |8 § 8 |858 %
] s /5 (% % % (% |8, 5 |835838°¢8|3
£ 13 & [ o . 2 £ 535 5 £l =
S |8 |8 |8 |8 |8 |8 |88 8% ¢ |58 S8 & |¢8
€ 5 S £ £ £ % €8 § 2E 2% 2 =
2|2 (2|2 |3 |3 |3 |38353 |3583:%2 |3
14 ] 15| 15[ 15[ 14 13| 16| 15| 14 20 [ 16] 15 8] 15
9 10 | 10 15 9 10 12 1" 9 15 10 | 10 7 10
Sl 23 25| 25 0| o0 24| 30| 2| 23| 27| 30| 0| 22| 30
Concreto 19 20 | 25 25 0 20 25 | 23 19 24 20 20 20 20
Palha 4 5 5 5 5 6 10 7 4 8 5 5 5 5
Zinco 4 5 8 10 5 6 10 7 4 8 5 5 5 5
Cimento T 8 10 15 7 8 10 8 & 9 8 8 8 8
Cobertura da construgio Amianto 7 8 10 15 7 8 10 8 7 9 8 8 8 8
Telha de Barro 1 10 0 1 0 10 9 10 0 10 1 10
Laje 1 1 18 20 1 20 1 17 1 20 1 1 1
Metalica 1 21 2 5 1 9 1 17 1 20 1 1 1
Sem parede o] 0 0 0 0 0 0 0 1] 0 0 0
Taipa 4 0 0 0 5 5 L 4 4 4 4 4 4
19 20 20 20 15 21 20 20 19 25 20 20 1 20
Madeira comum 10 0 0 9 2 16 1 0 0 1 0
Paredes da construcio ira nobre 1 20 20 20 15 20 22 2 1 F 20 20 1 0
Concreto 2 23 24 5 0 23 23 2 22 2 3 23 2 3
Blocos 22 23 24 25 0 23 23 22 22 23 23 23 20 23
Tijolos comuns 20 20 20 20 15 21 20 20 20 21 20 20 15 20
Adobe 10 18 16 1 10 11 10 11 10 12 10 10 1 10
Sem revestimento o] 0 0 0 0 0 1] 0 0
Embogo 4 4 4 4 3 4 3
Reboco 6 7 6 5 7 6
= 2 da fachad Ceramica 1 20 21 2 1 20 0 1 19 20 20 20 1 20
i 14 15 17 18 14 15 8 1 14 16 18 18 1 18
Pintura 10 12 14 ] 1 0 10 € 15 10 10 10
Marmore 18 20 22 2 19 22 2 22 18 30 22 22 19 22
Revestimento especial 19 20 22 2 19 22 22 22 19 30 22 22 1 22
Sem sanitarios 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- o Sanitario Externo 4 5 5 6 4 5 6 3 - 4 4 4 4 4
InsialacOesaanitvian Sanitario Interno 8| 7 5| 7] o 6| 6| 6] 7] ®
Mais de um interno 10 11 11 7 14 20 1 7 10 10 4 10
Piscina 6 7 10 ] 0 5 7
Sauna 6 7 10 0 0 S 7
Quadra de esportes 6 7 10 0 8 9 10 7
Academia T 10 0 -] 10 7
g & Playground 7 10 0 ] 10 7
Ouiras InstaiagSes Saldo de jogos 5 71 0] o ] 10 7
Churrasqueira 5 6 i 10 0 8 9 10 8 5 T
Cinema S 6 7 10 ] 8 9 10 8 5 7
Saldo de eventos 5 6 14 10 0 8 9 10 5 7
Outras instalagdes S [ 7 10 0 & o 10 5 i
Sem infraestrutura 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Asfalto/Calg ) 7 8 9 10 ] 8 7 7 8 T T
. lluminagao publica 4 5 i 8 0 5 5 - 6 4 4 4 4
Estrutura do log -] Energia elétrica ) B 7 8 0 5 5 4 3 ] 3 6 3
| Agua encanada 4 5 i 8 0 5 5 5 4 6 3 3 6 3
Esgotamento sanitario 4 8 9 10 0 8 7 7 4 10 4 4 6 4

Fonte: Instrugdo Normativa SEFIN n° 002/2022 (2022)

Salienta-se que, conforme o Art. 13, Paragrafo 4°, para edificagdes
residenciais em condominios fechados “instalagdes de uso geral por parte dos
condéminos n&o deverao ser levadas em consideracido na apuragao da base de
célculo arbitrada”.

Em seguida, calcula-se o Valor do Metro Quadrado da Constru¢ao (VMC)
utilizando a Equagéao 5:

VMC =VOM X FAM
Equacéo 5 — Célculo do Valor do Metro Quadrado da Construgao (VMC)
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Em que:

VOM = Valor Oficial do Metro Quadrado, obtido, conforme o Art. 17°,
através dos dados do Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices
da Construgao Civil (SINAPI). Em setembro de 2023 o valor utilizado pela
SEFIN foi R$ 1.599,67 / m?; e

FAM = Fator de Aproveitamento do Valor Oficial do Metro Quadrado, dado
de acordo com o tipo de edificagao e apresentado na tabela abaixo:

Tabela 6 — Fator de Aproveitamento do Metro Quadrado

Tipo da construgao FAM
| | EdificagGes residenciais em logradouros publicos 0,5
Il | Apartamentos residenciais com até 5 pavimentos 0,7
Ill | Apartamentos residenciais acima de 5 até 10 pavimentos 0,8
IV | Apartamentos residenciais acima de 10 pavimentos 1,0
V | EdificagBes populares ou precarias 0,1
VI | Edifica¢des residenciais em condominios fechados 0,6
VIl | Edificagbes destinadas a industrias 1,0
VIII | EdificagBes destinadas a comércio ou prestagédo de servigo 0,9
IX | EdificagOes destinadas a instituicdes sem finalidade lucrativa 0,5
X | Shoppings centers e galerias comerciais 1,0
Xl | Coberturas de qualquer natureza para fins industriais ou comerciais 0,6
Xl | Coberturas de qualquer natureza para fins residenciais ou institucionais 0,3
Xl | Galpdes ou depdsitos 0,3
XIV | Outras edificagdes nio especificadas anteriormente 0,5

Fonte: Instrugdo Normativa SEFIN n° 002/2022 (2022)
Em posse do VMC, é possivel calcular o Custo Total de Construgao (CTC):
CTC =VMC x APC
Equacao 6 — Calculo do Custo Total de Construgao

Onde APC = Area para célculo conforme apresentado no Alvara de
Construcao.

O Custo Total Arbitrado (CTA) é encontrado da seguinte forma:

CTA =CTC X IAC
Equacgao 7 — Calculo do Custo Total Arbitrado

Finalmente, calcula-se o valor que sera cobrado pelo ISSQN, que sera
uma aliquota de 3% sobre o CTA diminuido os eventuais descontos ja citados
(material, m&o de obra registrada e terceirizados).

ISSQN = 3% X (CTA — Valores Descontados)
Equacao 8 — Calculo do valor do ISSQN
Dessa forma, o Auditor Fiscal ira emitir uma guia de recolhimento de DAM

com o valor do ISSQN. Apds o pagamento, o requerente recebera o Termo de
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Fiscalizacdo de Construcao Civil / Habite-se, sendo possivel iniciar o processo

de Habite-se da residéncia na SEINFRA. A Figura 13 apresenta um exemplo

desse termo.

Figura 13 — Exemplo de Termo de Fiscalizagado de Construgao Civil /

S ——————

Habite-se

Profeitura Municipal de Vitdria da Conquista

— |

Secretaria Municipal de Finangas ¢ Execugio Orgamentaria

TERMO DE FISCALIZAGAO DE CONSTRUGAO CIVIL | HABITE - SE

Nﬁmero:-_J

P T L 2 —

Finalldado da Obra: _Residencial Processo: NN
P daF Pela C ¢a Parcial do Imposto Alvars:
lfma Construida: 641,35m2 |Aroa Considerada para Clculo: _ 641,35m2 Registro: [N
L

| - Relatério Fiscal :
Apds verificagdo dos documentos apresentados no ltem Il deste Termo
do ISSON na condigdo de tomador de senvigos, pela falta de retengio

Cilculo Arbitrada o montante de (RS
lanexadas ao processo. As notas fiscals apresentadas comprovam o destino

(pessoa fisica ou juridica), tendo como base legal a Lei Complementar 2645/20;
305.088,60) correspondente as notas fiscais de servicos @ materiais,

de Fiscalizagdo, apuramos alravés de

na fonte do referido imposto municipal,
22 @ Instrugdo Nomativa SEFIN N° 002/2022. Foi deduzido da

dos materials e servico & obra.

auditoria fiscal que houve a incidéncia
por servigos prestados por muirosl
Base de

conforme documentos e Notas Fiscais

Il - Documentagdo Analisada ;
Alvara de Construgdo, Escritura Piblica, Planta de Situagio e Notas Fiscais

de Senvicos e Materiais,

|1l - Motivo da Fiscalzagao :
Auditoria Fiscal para verificagio
Instrugio Normativa SEFIN N° 002/2022.

do ISSQN devido como lomador do servico de construgdo civil com base legal a Lei Complementar 2845/2022 e

A

para o calculo do ISSQN; 2° -

1°. O Cor P a de Fi
Municipal de Finangas o direito de a qualquer época, enquanto nilo

Apds a ¢do dos ies apl
retengio na fonte do referido imposlo, por Servigos

ses tibutdrias tendo para os devidos efeitos, lavrado nesta data o p
o p que houve a incidéncia do
prestados por terceircs, tendo como base

exlinlo o prazo decadencial, apurar

Ressalva-se que reserva a Secretaria
a existéncia de outros elementos que
na forma reg 3.

ISSQN na condigio

Nomnativa SEFIN N® 002/2022; 4° - Nio fol co o registro fi

débito, para apresentar defesa em con
APRESENTAGAO DO COMPROVANTE DE

. Recebi a segunda via deste Termo de Fiscalzagdo e declaro estar ciente de
formidade com a Lel Complementar n® 2645/2022. ES
QUITAGAD DO IMPCSTO SOBRE SERVIGOS (ISS), QUANDO HOUVER.

que disponho do prazo de 30

Termo de Fisc

legal @ Lei Complementar n® 264572022 e Instrugdo
| de na obra por auséncia de comprovagdo; 5°

TE TERMO SO TERA VALIDADE COM A

de Tomador de Servicos pela falta de

{trinta) dias, em caso de existéncia de

Especificagdo:

iais em C

= &
Asfatto/Calcamento - lluminagdo Piblica - Energia Elétrica - Agua E

Fechados - Concreto - Cimento - Alvenaria - Pintura - Mais de Uma Interna - Piscina - Churrasqueira -

|

Especificagio:

|

Especificagio:

|

[ Vatorm Obra | Area | Custo Arbiraco Obra RS [alig. % | 1ssanrs |

[ Waturezzcaovra [ Valor SINAPI [ Fam_| Valorpés Fam_[Pontuagao
J— Fu-saﬂﬂnaall |599_e?|[ n_ao[ oss,m]t !_2!] namsau e-u,as" 744 eu‘n“ al Hﬂl
Base Calculo l:arnplem:ﬂ\arl o,uul u,nnl e.nnu o_ou]l ] l 0.00 H -355.088,90 “ nl a,rﬂ
r 155 cm:m:nzar[ nnol oo o.uu[] n.nnl off oonﬁ 0,00 “ of ED m,al!
valor total: 349,749,61 10.432,49
Declaro-me clento deste Termo do Fiscallzagdo: Vitdria da Conquista féa. 28 de Agosto de 2023
Joenirio fmado SiN: iuniﬂ?

Recebi a viaem {Z? f_(ﬁ_f_Zi

F"{T"I' R

/rm'n O(J(MR
¢

Gorente de Fiscalizaglo
Regis Barreto Cortes

Fonte: Autor (2023)
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5. ANALISE E DISCUSSOES

5.1. Aplicacao do questionario e analise das respostas

Conforme exposto, a fim de se coletar dados a respeito do tema para o

trabalho, realizou-se um questionario com profissionais que ja tiveram

experiéncias com o processo de licenciamento de obras residenciais em Vitéria

da Conquista — BA. Para isso, um formulario online foi criado, utilizando o site

Google Forms, contendo as seguintes perguntas:

1)
2)
3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Qual o seu cargo profissional?
Qual o nome da empresa em que vocé trabalha?
Vocé ja teve algum processo de Alvara de Construgdo ou Habite-
se de obras residenciais negado? (Sim ou Nao)
Vocé considera as taxas envolvidas no processo de licenciamento
de obras residenciais razoaveis e justas? (Sim ou Nao)
Caso a resposta anterior tenha sido Sim, quais taxas vocé nao
considera razoaveis e justas?

o Taxas de Cartorios;

o Taxa de Viabilidade (Analise);

o Taxa de Alvara de Construcao;

o ISSQN;

o Taxa de Habite-se;

o Outros;
Vocé costuma receber todas as orientagdes dos 6Orgaos
competentes durante o processo? (Sim ou N&o)
O site do 6rgado responsavel pelo licenciamento oferece todas as
informagdes necessarias de forma acessivel? (Sim ou Nao)
Durante o processo de licenciamento, houve revisbes ou
alteragdes no seu projeto original? (Sim ou N&o)
Algum processo de licenciamento ja impactou o cronograma de

construcéo de alguma obra? (Sim ou Nao)

10)Vocé ja encontrou dificuldades para cumprir as normas ambientais

aplicaveis? Se sim, quais? (Sim ou Nao)

11)Vocé precisa contratar um profissional ou servigco extra para

atender aos critérios do processo de licenciamento? (Sim ou N&o)
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12)Quais foram as principais dificuldades que vocé enfrentou durante
o licenciamento de obras residenciais no municipio? (Sim ou N&o)

13)Quais sugestbes vocé daria para melhorar o processo de
licenciamento de obras residenciais? (Sim ou N&o)

A forma que se apresentou o formulario online esta disposto no Apéndice
deste trabalho.

As empresas em que os 3 participantes da pesquisa trabalham, Tabela 7,
sao referéncias em Vitoria da Conquista — BA no ambito de obras residenciais
unifamiliares, sendo construtoras e escritorios de engenharia.

Tabela 7 — Empresas dos participantes da pesquisa
FAZ Engenharia

Marcos Andrade Empreendimentos

Delta Engenharia / Construtora Brito
Fonte: Autor (2023)
A primeira pergunta a ser respondida trata do vinculo profissional do

participante na empresa em que trabalha, os resultados estdo expostos na
Figura 14.
Figura 14 — Grafico da relagao dos cargos profissional dos

participantes

@ Engenheiro(a) civil

@ Arquiteto(a)
Estagiario(a)

@ Auxiliar de Engenharia

Fonte: Autor (2023)
Nota-se que houve um equilibrio entre os cargos, mas todos sdo da area
de Engenharia Civil.
A pergunta seguinte questiona a empresa em que o funcionario trabalha,

conforme exposto na Tabela 7.
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Em seguida, a pergunta 3 questiona se o participante ja passou pela
experiéncia de ter um processo de Alvara de Construgdo ou de Habite-se
indeferido pela PMVC. A figura abaixo apresenta essa relagao.

Figura 15 — Grafico da relagao de processos negados

@ Sim
@® Niao

Fonte: Autor (2023)
As perguntas 4 e 5 tratam do mesmo questionamento, a razoabilidade das

taxas envolvidas no processo, e a Figura 16 apresenta a relagdo das escolhas.
Figura 16 — Grafico da razoabilidade das taxas envolvidas

® Sim
@ Nio

Fonte: Autor (2023)

Figura 17 — Grafico das taxas consideradas elevadas

Acho as taxas razoaveis e justas{—0 (0%)

Taxas de Cartorios 1(33,3%)
Taxa de Viabilidade (Analise)|—0 (0%)
Taxa de Alvara de Construcdo 1(33,3%)
ISSQN 3(100%)
Taxa de Habite-se[—0 (0%)

Taxa de Licenciamento Ambiental 1(33,3%)
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Fonte: Autor (2023)
Nota-se que o ISSQN lidera como sendo a taxa mais irrazoavel a ser paga

em um processo de licenciamento de obra residéncias. Nao a toa, normalmente
€ a mais cara, sendo permitido inclusive o seu parcelamento frente a PMVC.

As perguntas 6 e 7 abordam a orientagdo de setor responsavel pela
analise do processo de licenciamento (SEINFRA) para com os seus requerentes,
seja de forma presencial ou online. O resultado desses questionamentos esta
presente na figura abaixo.

Figura 18 — Grafico de orientagdes e acesso a informagao

@ Sim
@® Nio

Fonte: Autor (2023)
Verifica-se, portanto, que a PMVC carece de uma melhor atuagao nesse

aspecto. Um processo de licenciamento de obras residenciais €, em sua maioria
das vezes, burocratico, e é notado que a SEINFRA falha em conseguir orientar
devidamente os profissionais que utilizam seus servigos, seja presencialmente
ou remotamente.

Cabe ressaltar que em novembro de 2023 a Prefeitura passou a utilizar
um novo sistema online, visando unificar os servicos das suas secretarias.
Entretanto, essa mudanca dificultou o acesso online aos processos que estavam
em andamento na SEINFRA. Além disso, conforme apresentado anteriormente,
exige-se no momento que novos processos de licenciamento sejam iniciados de
forma remota, em um sistema distinto ao atual de acompanhamento de
processos. Essas alteragcdes dificultam o acesso as informagdes e orientagdes
dos processos.

A pergunta 8 questiona se ja foi necessario, em algum momento, alterar

um projeto inicial apds passar por analise. Conforme explicita a Figura 19, todos
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os participantes ja tiveram que corrigir seus projetos em algum momento, seja
por falhas técnicas durante a modelagem do projeto ou por aplicarem um
entendimento divergente ao da norma.

Figura 19 — Grafico de alteragoes no projeto
@® Sim
@® Nio

Fonte: Autor (2023)
A pergunta 9 aborda sobre o impacto do processo de licenciamento no

cronograma de alguma obra. Vale ressaltar que, apesar de ser obrigatério
possuir o Alvara de Construcéo para poder iniciar obras em Vitéria da Conquista
— BA, é comum se verificar na cidade casos em que as construgdes sao iniciadas
sem terem finalizado o processo de licenciamento devido. A figura abaixo mostra
a relagao das respostas sobre o tema.
Figura 20 — Grafico de impacto no cronograma de uma obra
@ Sim
@® Nio

Fonte: Autor (2023)
A pergunta 10 trata das dificuldades encontradas pelos participantes com
as normas ambientais. A Figura 21 mostra que nenhum deles ja tiveram

empecilhos nesse tema, isso € justificado pelo fato da unica exigéncia ambiental,

58



para obras residenciais unifamiliares, presente no Cédigo de Obras do municipio
ser a Area Permeavel, conforme apresentado pelo tépico 3.4.1.

Figura 21 — Grafico de dificuldades com as normas ambientais

@ Nio

Fonte: Autor (2023)

A pergunta 11 questiona os participantes sobre a necessidade de se
contratar um profissional especifico para atuar com os processos de
licenciamento de obras. A figura abaixo explicita que apenas 1 dos participantes
precisa ou ja precisou de tal profissional.

Figura 22 — Grafico da necessidade de profissionais especificos
® Sim

@ Nio
66,7%

Fonte: Autor (2023)

Por fim, as perguntas 12 e 13 possuem respostas abertas e buscam
entender dos participantes quais sao as maiores dificuldades encontradas e
quais sao as sugestdes de melhoria do processo de licenciamento de obras em
Vitéria da Conquista — BA, as respostas estao apresentadas nas figuras 23 e 24.
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Figura 23 - Principais dificuldades encontradas

- Falta de conhecimento do processo
- Dificuldade em obter informagdes
- Dificuldade de acesso ao sistema online

Atender aos questionamentos que néo estao no plano diretor mas mesmo assim exigem no processo

Atraso nas analises de projeto; atraso na emissao de licengas ambientais; pendéncias retornando, mesmo as
exigéncias solicitadas ja terem sido sanadas, falta de conhecimento dos processos por parte dos
profissionais de atendimento ao publico.

Fonte: Autor (2023)
Figura 24 — Sugestoes de melhorias ao processo de licenciamento de

obras

- Atendimento ao requerente para duvidas de processos (online e presencial)
- Sistema com qualidade
- Padronizagao na andlise dos projetos

Diminuir a burocracia,

Contratacéo de profissionais qualificados para o atendimento ao publico, agilidade nas anélises de projeto,
um cédigo de obras mais objetivo e maior fiscalizagcdo dos 6rgaos competentes para que os prazos
estabelecidos pelo poder publico sejam cumpridos e para que haja mais imparcialidade na analise dos
processos.

Fonte: Autor (2023)

5.2. Identificagao dos principais entraves e obstaculos

Conforme as dificuldades encontradas pela aplicacdo do questionario, os
principais entraves pertencentes ao processo de licenciamento de obras
residéncias em Vitoria da Conquista — BA podem ser divididos em duas
categorias: Conhecimento técnico e métodos adotados.

A primeira trata das dificuldades técnicas que os profissionais da area
enfrentam, principalmente no que tange a producao e detalhamento de projetos
arquitetonicos. Conforme exposto inicialmente, € comum se verificar a falta de
experiéncia que os recém-formados enfrentam nesse mercado, devido
principalmente a falta de vivéncias similares durante a graduagao. Aliado a isso,
tem-se também a falta de conhecimento de elementos de projetos exigidos pela
legislagcdo, resultando em erros que acarretardo reanalises e corregdes,

atrasando a duragao do processo de Alvara de Construcao.
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Sobre os métodos adotados, apesar da SEINFRA possuir um setor de
Expediente, onde o requerente pode conversar com um atendente a respeito dos
seus processos, a Secretaria nao fornece um canal online para que o cidadao
possa sanar duvidas mais especificas, principalmente com os analistas, apds
analises realizadas no projeto, como um e-mail ou numero de WhatsApp. Os
telefones disponibilizados para a SEINFRA, por conta da demanda, muitas vezes
nao sao atendidos, dificultando o acesso a informacéo dos requerentes.

Além disso, outra problematica € encontrada na etapa de analise do
projeto arquitetdnico. Apesar de existir uma tentativa de padronizagao na analise,
€ comum que critérios distintos sejam adotados por alguns analistas,
aumentando o tempo de analise e a duracido do processo, sendo muitas vezes
necessario recorrer a atendimentos presenciais com o coordenador responsavel.
Isso contribui com o aumento da duragdo do processo, tornando-o mais

burocratico e confuso.

5.3 Fluxograma llustrativo do Processo de Licenciamento

A figura abaixo apresenta um fluxograma ilustrativo das etapas do
processo de licenciamento de obras residenciais unifamiliares em Vitéria da

Conquista — BA.
Figura 25 — Fluxograma do processo de Licenciamento de obras

residenciais unifamiliares em Vitéria da Conquista — BA

Etapa: ISSQN Etapa: Habite-se
Local: SEINFRA

i .‘ D Fo}
0 Indeferido

— Deferido— | Taxa de Habite-se

Etapa: Alvara de Construgdo
Local: SEINFRA Local: SEFIN

==

Indeferido: 3
LUZIEE-
Construgao

Pagamento

—Deferido~ JEVELCVAEIEY J

Termo de ISSQN para
Habite-se

' Pagamento

+Indeferido é +Deferido

.— o;uameﬁedI

Indeferido

Corrigir
Pendéncias

Concluir
Servigos

Fonte: Autor (2023)



5.4. Impacto dos entraves na construgao civil

Conforme apresentado, € notério que a burocracia presente nos
processos de licenciamento de obras residenciais unifamiliares em Vitoria da
Conquista — BA é um empecilho para construtores e empresas da cidade. O
tempo gasto durante as etapas €, juntamente com as dificuldades encontradas,
um dos motivos que afastam os profissionais da area de licenciamento de
construcgoes.

O principal impacto que esses entraves trazem ao municipio de Vitéria da
Conquista — BA é a reincidéncia de obras irregulares na cidade. O setor de
Fiscalizacdo de Obras da SEINFRA atua, principalmente, em casos em que elas
sao iniciadas sem o devido Alvara de Construcdo. Isso € um indicativo que
comprova que apesar do processo de licenciamento de obras ser atuante, ele
nao consegue ser absoluto no municipio.

Muitas vezes, uma obra é iniciada sem Alvara de Construcdo por nao
possuir responsavel técnico para conduzi-la. Dessa forma, essas edificagcdes sao
construidas sem acompanhamento e fiscalizagcdo de profissional habilitado,
resultando em edificagdes inseguras e de ma qualidade.

Além disso, outro problema decorrente da falta de Alvara de Construgao
em uma obra é a auséncia ou a incorreta arrecadagcdo municipal do imével.
Como apresentado anteriormente, para que uma obra seja iniciada em Vitéria da
Conquista — BA, € necessario que ela esteja em situagao regular frente ao 6érgéo
fazendario da cidade. Os documentos que sado exigidos sao para comprovar a
legalidade do terreno que sera ocupado e do seu proprietario. Quando uma obra
€ iniciada sem realizar esses tramites, ndo é possivel alegar a situagdo em que
se encontra o imével e nem se os seus parametros, como area construida e
recuos, estao adequados para a sua localizagao.

Dessa forma, quando uma obra é iniciada sem os devidos tramites legais,
futuramente ela ndo mais sera objeto de um processo de licenciamento de obras,
mas sim de uma legalizagdo de obra concluida, um processo que costuma ser
mais caro e ainda mais burocratico.

Outro empecilho que os entraves burocraticos apresentam ao setor da
construgéo civil diz respeito ao cronograma de obra. Sabe-se que o processo de

construgdo de uma obra residencial €, na maioria das vezes, organizado e
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previsto com os custos envolvidos em cada etapa e com o tempo disponivel para
a realizacdo do servigco. Dessa forma, quando ha um atraso no inicio da
construgao por falta de liberagao dos 6rgaos fiscalizadores, todo o cronograma

deve ser reajustado.

5.5. Avaliagao da eficiéncia dos processos de licenciamento

Neste momento, sera realizada uma analise dos trés processos
necessarios para o licenciamento de uma obra residencial unifamiliar em Vitoria
da Conquista — BA: Alvara de Construcao, Calculo do ISSQN e Habite-se.

O primeiro, normalmente realizado com maior urgéncia do que os demais,
€ também o mais burocratico. Pois, apesar serem apresentados os itens e
documentos necessarios para se iniciar o processo, ele normalmente se torna
burocratico e confuso quando ha a atuagdo humana para analise do projeto
apresentado. Conforme apresentado anteriormente, isso € um dos principais
empecilhos presenciados pelos profissionais da area.

A etapa do calculo do ISSQN é burocratica devido as inumeras notas
fiscais, termos e documentos previdenciarios que sao exigidos pela SEFIN para
que haja uma diminui¢ao relevante no valor do tributo cobrado. Caso se opte por
um pedido mais célere, sem apresentar as comprovacdes necessarias, 0
abatimento de 30% do Custo Total Arbitrado, conforme apresentado no tépico
4.1.2.1., a depender do caso, pode ser mais vantajoso e pratico ao requerente.
O alto valor cobrado pelo tributo é algo a ser reanalisado pelos 6rgaos
responsaveis.

O ultimo processo necessario, o de Habite-se, é o mais rapido e menos
burocratico, caso a obra tenha sido executada conforme o projeto aprovado para
o Alvara de Construcdo. Na maioria dos casos, o0 processo € concluido em cerca
de 1 més.

Verifica-se entdo que apesar dos processos necessarios para o
licenciamento de obras residenciais unifamiliares serem interligados, alguns
passos presentes em cada um deles possui seus entraves e burocracias
individuais, salientando novamente a etapa de andlise de projetos, por sua
dificuldade para apresentar e discutir as informagdes, e a etapa de calculo de

ISSQN, por seu alto custo e documentacgao envolvida.
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Na teoria, o processo de licenciamento de obras residenciais € objetivo e
funcional, entretanto ele é falho ao divulgar informagdes e sanar duvidas do

requerente, em especial na etapa da Alvara de Construcgao.

5.6. Propostas de melhorias e solugoes

Visando melhorar o processo de licenciamento de obras residenciais, a
fim de dar maior celeridade diminuindo a burocracia, sugere-se que haja:

e Disponibilizacdo de um site para que seja possivel acompanhar o
processo de forma online e que seja estavel, garantindo o acesso a
informacéo;

e Disponibilizacdo de canais de atendimentos online com atendentes para
sanar as duvidas de requerentes antes de se iniciar o processo;

e Disponibilizacdo de canais de atendimentos online diretamente com os
analistas dos projetos, para facilitar a resolugéo de duvidas de processos
ja em andamento;

e Padronizagao nas analises dos projetos enviados para a SEINFRA,;

Reducao das taxas envolvidas no processo, principalmente do ISSQN.
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6. CONSIDERAGOES FINAIS

6.1. Recapitulagcao dos resultados

Inicialmente, buscou-se esclarecer quais s&o os principais entraves que
os processos de licenciamento de obras residenciais unifamiliares possuem em
Vitéria da Conquista — BA, bem como quais sao seus impactos na construgao
civil da cidade. Baseando-se no questionario aplicado, notou-se as principais
dificuldades encontradas pelos profissionais da area nas trés etapas: Alvara de
Construgao, Calculo do ISSQN e Habite-se.

Verificou-se entdo que os entraves possuem dois impactos principais:
construgdes irregulares na cidade e atrasos nos cronogramas das obras.
Conforme exposto, ambas situagdes sao graves e podem trazer riscos materiais
e financeiros para os envolvidos.

Em seguida, foi realizada uma analise mais aprofundada de cada uma das
etapas citadas. Notou-se que o processo de Alvara de Construgcbes possui
entraves na etapa de analise do projeto e que o calculo do ISSQN é burocratico
para comprovar os valores a serem descontados do tributo.

Ao final, foram propostas algumas melhorias, tanto técnicas quanto
sistematicas, visando diminuir a burocracia dos processos, facilitar o acesso a

informacgé&o e reduzir alguns valores de taxas especificas.

6.2. Contribuicoes do estudo

O presente trabalho possui grande relevancia para profissionais e futuros
profissionais que desejem atuar no setor de obras residenciais unifamiliares,
principalmente em Vitéria da Conquista — BA. As peculiaridades dos processos
sO podem ser compreendidas em sua totalidade na pratica, entretanto, o
conhecimento aqui exposto possui alto valor informativo.

Este estudo pode contribuir também para membros do poder publico
municipal analisarem e reverem a forma com que tais processos sao vistos pela
comunidade atuante na area.

Para o ambito académico, este trabalho agrega valor a conteudos ja
expostos pela graduacdo e aprofunda em topicos especificos, principalmente

nos mais burocraticos e que sdo menos abordados.
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6.3. Limitagoes do estudo

O presente trabalho buscou focar apenas no processo de licenciamento
de obras residenciais unifamiliares devido ao fato de ser o tipo de edificagao mais
comum na cidade de Vitoria da Conquista — BA. Apesar disso, todos as etapas e
procedimentos citados s&o necessarios também para outros tipos de construcao,

como obras comerciais e edificios residenciais, por exemplo.

6.4. Sugestdes para trabalhos futuros

Recomenda-se, portanto, a fim de acrescentar novos conhecimentos a
respeito do tema os seguintes temas de estudo:
e Anadlise dos processos de licenciamento necessarios para obras
comerciais em Vitoria da Conquista — BA;
e Estudo sobre a influéncia dos custos dos processos de licenciamento de
obras em residéncias de Vitéria da Conquista — BA;
e Comparacgao técnica e critica sobre os processos de licenciamento de
obras residenciais entre Vitéria da Conquista — BA e cidades de porte

semelhante.

6.5 Conclusodes

Notou-se que o tema abordado neste trabalho contribuiu enormemente
para o aprendizado do discente e o auxiliou na inser¢cado ao mercado de trabalho.
Conforme apresentado anteriormente, esse tema possui dificuldades que nao
sdo abordadas pela graduacéao, dessa forma, alguns dos conhecimentos aqui
expostos sdo frutos da experiéncia do autor nos érgéos publicos de Vitéria da
Conquista — BA.

Percebe-se entdo que o trabalho agrega valor ao apresentar um olhar
critico para o processo administrativo, que é empregado no licenciamento de
obras residenciais unifamiliares, podendo auxiliar profissionais e servir como

objeto de estudo no futuro.
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ANEXOS

Anexo | — Requerimento para abertura de processos na SEINFRA

PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA DA CONQUISTA
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA URBANA
COORDENAGAO DE URBANISMO E GERENCIA DE ANALISE DE PROJETOS
| REG. N° !
ATENGAO: E OBRIGATORIO O PREENCHIMENTO DE TODOS OS CAMPOS DO QUADRO ABAIXO
N |__REQUERENTE: CPFICNPJ:
ENDEREGO: Ne COMPLEMENTO:
A BAIRRO: CIDADE:
T TELEFONE: .. . WHATSAPP: . . . .
E-MAIL: :
U VEM REQUERER DE V. Sa. QUE DIGNE CONCEDER-LHE:
R | ALVARA: REVALIDACAO CANCELAMENTO TRANSFERENCIA 22VIA
E ALINHAMENTO DE RUA: [ VIABILIDADE DE PROJETO || HABITE-SE 2¢VIA
CERTIDAOC DE:.
z ‘
ALVARA DE:
A | {ABITE-SE DO ALVARA N° Ao REGNe:..
|
M Ruaav N BAIRRO
O LOTE: ... QUADRA LOTEAMENTO ...........................
v
E PONTODEREFRENCIA:. ...
L
AUTOR DO PROJETO: ...
T  creacau TELEFONE: . ...
E
E-MAIL: ... WHATSAPP
(@ ) .
RESPONSAVEL TECNICO
N
CREA/CAU. .. TELEFONE:
|
E-MAIL: _WHATSAPP
AREA DO TERRENO: m® AREA CONSTRUIDA -m
VITORIA DA CONQUISTA, I !
ASSINATURA DA PROPRIETARIO (POR EXTENSOQ)
USO EXCLUSIVO DA P.M.V.C.
PARECER: . . ottt e e e e e e e
VITORIA DA CONQUISTA ! I A5 AUTORZADA DR PTG

Declaro serem verdadeiras as informagdes prestadas e assumo total e inteira responsabilidade pelas mesmas, nos termos da legislagdo em vigor.

Fonte: SEINFRA - Prefeitura Municipal de Vitéria da Conquista — BA, 2023
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Anexo Il - Requerimento padrao para solicitagao do calculo de ISSQN

para Habite-se

REQUERIMENTO DE CALCULO DO ISSQN - PROCESSO DE HABITE-SE

REQUERENTE: |
ENDERECODA OBRA: |
CPFICNPJ: | | ALVARA: | | TEL: |

1. QUANTO A DOCUMENTAGAQ A SER APRESENTADA:

COPIA DO ALVARA DE CONSTRUGAO (OBRIGATORIO)

COPIA DO CPF ou CNPJ (OBRIGATORIO)

COPIA DA ESCRITURA PUBLICA ou DOCUMENTO EQUIVALENTE (contrato de compra e venda) (OBRIGATORIO)
Cépia da Planta de Situagio (contendo o Quadro de Areas)

Copia da Anotagéo de Responsabilidade Técnica (ART/RRT)

2. QUANTO A SOLICITAGAOQ DO HABITE-SE:
HABITE-SE TOTAL

HABITE-SE PARCIAL - Informar a area »

3. QUANTO AO TERMINO DA OBRA:
MENOS DE 5 ANOS MAIS DE 5 ANOS (Apresentar DAM de IPTU ou Certidao Informativa)
4. QUANTO AS ALTERAGOES NA ESTRUTURA ORIGINAL DA OBRA:
HOUVE DEMOLIGAO? | Sim Nao HOUVE REFORMA? | Sim Nao
5. QUANTO AOS MATERIAIS APLICADOS: Houve aplicagdo de material?

NAO (autorizo abatimento padrao 30% - art. 125, § 7°, ll e IV CTM) SIM - Informar valor  m)

NO CASO DE COMPROVAGAO [ | copias de notas fiscais de fai I [ Planilha de materiais apli e incorporad
Para dedugao: (1) Notas fiscais em nome do proprietario do imovel (2) Com enderego da obra constante do Alvara (3) Material incorporade a obra
Planilha deve seguir modelo da Gl

6. QUANTO A MAO-DE-OBRA: Houve registro de ma

SIM - Informar valor

SE MARCOU SIM APRESENTAR Comp de vinculo empregati Comp de registro no CNO ou CE|
Comprovante de de salarios Certidao Negativa da Previdéncii
Comprovante de pagamento socials Certificado de Regularidade do FGTS
Planilha de m&o-de-obra com vinculo ici

Para dedugdo: (1) Registro dos empregados em nome do proprietério do imovel (2) Os encargos scciais e trabalhistas serac apenas os patronais
Planilha deve seguir modelo da Instrugéo Normativa

7. QUANTO A SERVICOS DE TERCEIROS: Houve contratagéo de servicos de terceiros?

NAO SIM - Informar valor
SE MARCOU SIM APRESENTAR Cépia de notas fiscais de terceiros Copia de comprovantes de recolhimento do ISSQN
Copia de contratos de p cao de servigo Copia de provantes de cao do ISSQAN
Planilha de servicos 1 por terceil Certidao negativa de tributos federais em caso de MEI

Para dedugao: (1) Notas fiscais em nome do proprietario do imovel (2) Com enderego da obra constante do Alvara (3) ISSQN recolhido ou retido
Planilha deve seguir modelo dal gao N )

8. INFORMAR SE EXISTIRAM ESTES SERVICOS NA OBRA:

Senvigos de pintura Serralharia e amacdo Instalagdo de vidros Acompanhamento de obra
Servicos elétricos Aplicacgo de cerdmical/porcelanato Servigos de transpories e coleta Energia solar
Encanacdo e esgoto Gesso Concretagem Perfuracdo de poco artesiano
A ia e carpintana Arquitetura e decoracdo Engenharia & calculo estrutural Servigos advocaticios
Senvicos contabeis Medicina do trabalho Assessoria e consultoria Qutros senvigos
9. TIPO DA OBRA OU EDIFICAGCAO:
Edificagoes residenciais em logradouros publicos Edificagdes destinadas a comércio ou prestagéo de servigo
Edificagbes residenciais em condominios fechados Edificagbes destinadas a instituigdes sem finalidade lucrativa
Apartamentos residenciais até 5 pavimentos Shoppings centers e galerias comerciais
Apartamentos residenciais acima de 5 até 10 pavimentos Coberturas de qualquer natureza para fins industriais ou comerciais
Apartamentos residenciais acima de 10 pavimentos Coberturas de qualquer natureza para fins residenciais ou institucionais
EdificagGes populares ou precarias Galpdes ou depdsitos
Edificagtes destinadas a indistrias Outras edificagbes n&o especificadas anteriorments

10. CARACTERISTICAS DA OBRA OU EDIFICAGAO:
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Alvenaria Sem revestimento
Estrutura da obra Madeira Embogo
(assinalar apenas um) Metalica Reboco
Concreto Revestimento da fachad Ceramica
Palha (assinalar apenas um) Madeira
Zinco Pintura
. Cimento Marmore
COb?:::r:a?:p::;;i:;lcao Amianto Revestimento especial
Telha de Barro Piscina
Laje Sauna
Metalica Quadra de esportes
Sem parede Academia
Taipa Outras instalaco Playground
Alvenaria (assinalar o que houver) Salo de jogos
& Madeira comum Churrasqueira
Paredes da construgéo Madeira nobre Cinema
{assinelar apenas um) Concreto Saldo de eventos
Blocos Qutras instalacoes
Tijolos comuns Semir
Adobe Asfalto/Calgamento
Sem ari Estrutura do logradouro | luminacdo publica
Instalagoes sanitarias itério Externo (assinalar o que houver) Energia elétrica
(assinalar apenas um) ario Interno Agua encanada
Mais de um interno Esgotamento sanitario

11. OBSERVAGOES: Conferido pelo FISCO/SEFIN

12. CIENCIA E ASSINATURA:

Estou ciente de que, nos casos de auséncia ou insuficiéncia de documentos que comprovem a base de calculo do ISSQN esta sera calculada conforme
regras estabelecidas na Instrugdo Normativa SEFIN n® 002/2022 e que o n&o recolhimento do imposto (integral ou parceladamente) no prazo legal ou a
néo apresentacdo de recurso no prazo de 30 (trinta) dias ensejara na inscrigdo do débito em Divida Ativa do municipio.

Vitoria da Conquista, / / Assinatura:

0O FISCO MUNICIPAL TEM O PRAZO DE 5 (CINCO) DIAS UTEIS PARA RESPONDER ESTE PROCESSO A CONTAR DO SEU RECEBIMENTO

Fonte: Instru¢do Normativa SEFIN n° 002/2022



Anexo lll - Modelo de Planilha de Materiais Incorporados a Obra

Nome do fornecedor Especificagdo do material Valor material

Fonte: Instrugdo Normativa SEFIN n° 002/2022
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Anexo IV — Modelo de Planilha de Mao de Obra Registrada

Més e ano Salarios pagos Encargos do empregador Encargos dos empregados

TOTAL

Fonte: Instrugdo Normativa SEFIN n° 002/2022
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Anexo V — Modelo de Planilha de Prestadores de Servigos

Nome do prestador CNPJ ou CPF NF Data Tipo Valor do servigo ISSQN

TOTAL

Fonte: Instrugdo Normativa SEFIN n° 002/2022

75



APENDICE

Questionario - Analise do processo de
licenciamento de obras em Vitoria da
Conquista - BA.

2017135041@ifba.edu.br Alternar conta &

£a Né&o compartilhado

* Indica uma pergunta obrigatoria

Questionario

Todas as perguntas aqui presentes sao obrigatérias para a finalizagao do questionario.

Qual o seu cargo profissional? *
O Engenheiro(a) civil

(O Arquiteto(a)

O Estagiario(a)

O Outro:

Qual o nome da empresa em que vocé trabalha? *

Sua resposta

Vocé ja teve algum processo de Alvaré de Construgdo ou Habite-se de obras *
residenciais negado?

O sim
(O Nao 2
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Vocé considera as taxas envolvidas no processo de licenciamento de obras
residenciais razoaveis e justas?

O sim
O N&o

Caso aresposta anterior tenha sido Sim, quais taxas vocé ndo considera
razoaveis e justas?

Acho as taxas razodveis e justas
Taxas de Cartérios

Taxa de Viabilidade (Analise)
Taxa de Alvara de Construgao
ISSQN

Taxa de Habite-se

QOutro:

0000000

Vocé costuma receber todas as orientagtes dos 6rgaos competentes durante o
processo?

O sim
() Nao

0 site do 6rgao responsavel pelo licenciamento oferece todas as informagdes
necessarias de forma acessivel?

O sim
O Néao

*

*
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Durante o processo de licenciamento, houve revisdes ou alteragées no seu *
projeto original?

O sim
O Nao

Algum processo de licenciamento ja impactou o cronograma de construgdo de  *
alguma obra?

QO sim
O Nao

Vocé ja encontrou dificuldades para cumprir as normas ambientais aplicaveis?  *
Se sim, quais?

Vocé precisa contratar um profissional ou servigo extra para atender aos critérios *
do processo de licenciamento?

O sim
(O Nao

Quais foram as principais dificuldades que vocé enfrentou durante o %
licenciamento de obras residenciais no municipio?

Suaresposta
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Quais sugestodes vocé daria para melhorar o processo de licenciamento de obras *
residenciais?

Sua resposta

Voltar Limpar formulario

Nunca envie senhas pelo Formuldrios Google.

Este formulario foi criado em Instituto Federal de Educacéo, Ciéncia e Tecnologia da Bahia. Denunciar abuso

Google Formularios

Fonte: Autor
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