Revista Multidisciplinar do Nordeste Mineiro — Unipac ISSN 2178-6925

Faculdade Presidente Antonio Carlos de Ted6filo Otoni - Dezembro de 2018

ANALISE DO TEMPO MEDIO PARA APROVACAO DE UM PROJETO
RESIDENCIAL INICIAL PROTOCOLADO NO PERIODO COMPREENDIDO ENTRE
JULHO E DEZEMBRO DE 2017

ANALYSIS OF THE AVERAGE TIME FOR APPROVAL OF AN INITIAL PROTOCOL RESIDENTIAL
PROJECT IN THE PERIOD BETWEEN JULY AND DECEMBER 2017

Mateus Campos da Mota Leal
Graduado, Universidade Presidente Anténio Carlos, Brasil

E—mail: mateus.damota@gmail.com

Cristhiane Rodrigues Soares Leédo
Mestre, Universidade Presidente Antbnio Carlos, Brasil

E—mail: cristhiane.leao@hotmail.com

Pedro Emilio Amador Saloméao
Mestre, Universidade Presidente Antbnio Carlos, Brasil

E—mail: pedroemilioamador@yahoo.coom.br

Acly Ney Oliveira Santiago
Mestre, Universidade Presidente Antdnio Carlos, Brasil

E—mail: aclyney@gmail.com

Resumo

Tendo em vista que a construgao civil € um importante pilar da economia brasileira, o
presente artigo visa a analise do tempo médio de aprovacéao de um projeto residencial
inicial na cidade de Tedfilo Otoni e quais as variaveis interferem em tal processo de
aprovacao.O presente estudo apresenta uma pesquisa quali-quantitativa de carater
exploratério, partindo de uma analise da literatura em decorréncia da revisao
bibliografica e de uma analise documental a qual visa apresentar as legislacbes
vigentes e necessarias para a confec¢ao e posterior aprovagdo de um projeto junto a
Prefeitura expondo seus fluxos, e rotinas.Partindo desta primeira abordagem acerca
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da analise de projetos residenciais iniciais envolvendo a cidade de Teofilo Otoni no
meio académico é importante, e parte disso refere-se aos estudos das evolucdes das
construcdes juntamente com a maquina publica, objetivando melhoria das futuras
andlises.Apods andlise dos dados percebeu-se que as variaveis sao erros de projetos,
a ndo observacado das leis vigentes, falta da comprovacdo de posse e falha do
profissional (responsavel técnico) e o tempo médio da aprovacdo de um projeto
residencial inicial € 68 dias apés a data de protocolizacao.

Palavras Chave: Residencial. Aprovacéo de projetos.

Abstract

Considering that civil construction is an important pillar of the Brazilian economy, this
article aims to analyze the average time of approval of an initial residential project in
the city of TedfiloOtoni and which variables interfere in such approval process. The
present study presents a qualitative and quantitative research of an exploratory nature,
based on an analysis of the literature as a result of the bibliographic review and a
documentary analysis which aims to present the legislation in force and necessary for
the preparation and subsequent approval of a project with the City Hall exposing their
flows, and routines. Starting from this first approach about the analysis of initial
residential projects involving the city of TedfiloOtoni in the academic environment is
important, and part of this refers to the studies of the evolution of buildings together
with the public machine, aiming to improve future analyzes. After analyzing the data it
was noticed that the variables were project errors, failure to observe the current laws,
lack of proof of ownership and failure of the professional (technical manager) and the
average time of approval of an initial residential project is 68 days after the date of
filing.

Keywords: Residential Project. Approval of projects.
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Introducéo

Quando se reflete acerca de Administracao Publica, percebe-se que a mesma
refere-se as atividades do Estado, exercidas através de seus 6rgaos especificos, bem
como as leis que as regem, as quais sdo editadas e executadas para estabelecer as
bases da administracdo em todos 0s seus quesitos.

O objetivo primordial da Administracdo Publica, em cada uma de suas
designadas esferas (Municipal, Estadual e/ou Federal) é o atendimento das demandas
dos cidaddos de determinado municipio, estado ou pais, como exemplo, saude,
educacao, transporte, seguranca, de forma eficaz e eficiente.

A Administracdo Publica tem como perspectiva a realizacdo dos objetivos do
governo, e, dessa forma, estd intrinsecamente relacionado ao desenvolvimento social
através da melhoria dos servigcos publicos prestados a sociedade.

Um dos principios fundamentais da Administracao Publica prevé a eficiéncia na
prestacdo ou disponibilidade de servigos, buscando sempre manter ou ampliar a
qualidade dos mesmos, e portanto as rotinas administrativas devem ser tais que 0s
cidadaos atendidos sempre consigam uma assisténcia inteligivel e adequada.

O fluxograma administrativo é, pois, uma importante ferramenta para o estudo
pormenorizado de processos organizacionais e representa de forma gréfica o
prosseguimento de uma atividade dentro de uma rotina administrativa, permitindo a
melhora do processo de andlise da organizacdo de uma empresa, publica ou privada.

A rotina administrativa abordada nesse estudo visa conhecer o processo pelo
qual um projeto arquitetdnico residencial inicial torna-se apto a ser executado
legalmente, e, para tanto, fez-se necessario entender as etapas as quais 0 mesmo é
submetido até receber o Alvara de Construcdo, documento legalizador emitido pela
Prefeitura, cujo carater é permissionario/declaratério, ndo sendo definitivo no processo
maior de legalizagéo da construcéo.

A aprovacdao do projeto residencial inicial €, portanto, essencial para o processo
de construcdo para ambas as partes envolvidas (cidaddo e maquina publica), porém
diversos profissionais de engenharia apresentam duvidas quanto ao fluxo de
aprovacao de um projeto na prefeitura devido a uma série de variaveis, que versam
desde as deficiéncias das leis vigentes até a inépcia dos supracitados profissionais,

por isso, o0 objetivo do presente estudo € a identificacdo das variaveis presentes com
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maior frequéncia no processo de andlise dos projetos residenciais iniciais que foram
apresentados (protocolizados) junto a Prefeitura Municipal de Tedfilo Otoni no periodo
compreendido entre Julho e Dezembro de 2017.

Face aos dados apresentados no estudo dos projetos, sera analisado o tempo
médio para aprovacdo dos mesmos.

No que se refere a legislacdo, para esse estudo, consideraram-se as leis
vigentes para a analise e aprovacao de projetos na cidade de Tedfilo Otoni no periodo
pesquisacom foco nas edificacdes residenciais unifamiliares, multifamiliares e mistas.

As leis em questdo séo: Leis Complementares n® 113/2016 (Cédigo de Obras)
e n° 114/2016 (Parcelamento de solo urbano), bem como a lei federal 6766/79 (lei

federal de Parcelamento do Solo) e o cédigo civil, lei n® 10406/2002.

1. Referencial tedrico
Projetos

O projeto € o pontapé inicial para o desenvolvimento de qualquer agéo, cujo

objetivo é uma prévia visualizacao do que se deseja alcancar.

Segundo BernardiapudCarvalho Junior(2011, p. 14):

Projeto é o documento que abriga uma ideia, mas ndo é a ideia em si. Deve
ser o mais fiel possivel quanto ao que se pretende fazer e sempre possui um
destinatario que tomaré a deciséo a respeito do projeto, aprovando-o ou néo.
Para que a decisdo seja favoravel ao objetivo do projeto, este deve estar
expresso de forma clara e convincente, apontando os resultados que se
pretende atingir. A decisdo que sera tomada a respeito de um projeto pode
ser de varias naturezas, desde financeira até social. Em quaisquer
circunstancias, um projeto bem elaborado é meio caminho andado para que

os resultados sejam os que se esperam. (BERNARDI apud
CARVALHO JUNIOR(2011, p. 14)

Acerca do projeto arquitetbnico, Montenegro (1978, p. 27) menciona que“o
projeto, plano geral, ou projeto definitivo € desenhado a instrumento, deve ser
apresentado as reparticdes publicas e servira de orientacdo para a constru¢ao.”

Osdesenhos das construgfes estdo sempre em uma constante evolugao, seja

ela rapida ou lenta, sendo que os projetos arquitetdbnicos também mudam de acordo
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com a necessidade, vontade e oportunidade de quem contrata o profissional para
elaboracdo do mesmo. Ha muitos tipos diferentes de construgfes, as quais visam
satisfazer as necessidades humanas no desempenho de atividades rotineiras de
trabalho, morada e lazer.

Segundo o art. 12° do Codigo de Obras municipal (Teofilo Otoni) Lei
Complementar N°113de 09 de agosto de 2016 disciplina in verbis:

Art. 12 - Para a aprovacdo de Projetos Arquitetdnicos e Complementares,
exceto os de que trata o art.16 desta Lei, devera ser observado o seguinte
procedimento:

| - solicitar no Protocolo Geral da Prefeitura a abertura de processo relativo a
Informacdes Basicas para o(s) lote(s) a ser (em) edificado(s) ou ja
edificado(s), pagando as devidas taxas e apresentando a seguinte
documentacéo:

a) Nome e endereco do proprietéario.

b) Endereco da obra (lote, quadra e loteamento).

¢) Destino da obra (residencial, comercial, industrial, etc.)

d) Natureza da obra (alvenaria, madeira ou mista).

e) Croquis de localizag&o do lote.

f) Certidao de Inteiro Teor atualizada, referente ao imével, retirada no Cartério
de Registro de Imdveis ou Contrato de Compra e Venda.

§ 1° - A Prefeitura Municipal tera prazo de 10 (dez) dias para liberar as
Informacdes Basicas desde que tenham sido anexados todos os elementos
solicitados. ApOs este prazo poderd ser anexado no mesmo processo O
respectivo projeto arquitetdnico, para analise.

§ 2° - Apés a expedicdo das InformagBes Bésicas, sera dado um prazo de
180 (cento e oitenta) dias contados a partir de sua expedicdo. Caso estas
Informacdes Bésicas sejam fornecidas antes do prazo estabelecido no
paragrafo anterior, devera ser anexado no mesmo pProcesso 0 respectivo
projeto  arquitetbnico e demais documentos solicitados, para

analise.(TEOFILO OTONI, 2016)

A destinacdo da obra deve ser informada para que o projeto possa ser
analisado e posteriormente aprovado.Os projetos podem ser classificados como:
Unifamiliar, construcao reservada a comportar apenas uma familia, caso a edificacédo
comporte mais de uma familia, a mesma é denominada multifamiliar.

J& a edificacdo comercial € aquela que possui apenas a finalidade de servir
para os fins comerciais, ndo sendo utilizada para fins de moradia. Ainda ha um tipo de
variacéo das edificacbes acima citadas, € o tipo de edificacdo mista, onde se tem uma
construgéo uni ou multifamiliar combinada ao modelo comercial, comportando assim
0 comeércio e a residéncia.

Segundo Macedo (1987) apudCasaril, Tows&Mendes(2011):
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Um aspecto importante a ser observado é o fato de que os empreendimentos
verticais em geral ocupam &reas nobres e valorizadas. Entretanto, também é
importante notar que esses empreendimentos trazem valorizacdo as areas
em que se situam. Nesse sentido € muito significativo o seguinte pensamento:
Verticalizar significa criar novos solos sobrepostos, lugares de vidas
dispostos em andares mudltiplos, possibilitando, pois, o abrigo em local
determinado de maiores contingentes populacionais do que seria possivel
admitir em habitac8es horizontais, e, por conseguinte, valorizar estas areas
urbanas pelo aumento do seu potencial de aproveitamento.

(MACEDO,1987 apudCASARIL, TOWS & MENDES, 2011)

Na concepcao dos autores supracitados, as residéncias multifamiliares vém
ganhando o0 seu espaco na composicdo do espaco urbano e apresentam seus
beneficios, pois a verticalizacdo permite que um maior nimero de familias abrigue
uma mesma edificacdo, porém dividida entre as mesmas, ocupando assim um sé
terreno.

Porém as exigéncias acerca da construcdo sdo maiores, pois segundo a

HOMIFY? (s.d.), acerca das edificagdes multifamiliares:

Diferentes das moradias unifamiliares, compostas por casas isoladas para
apenas uma familia, as moradias multifamiliares devem conter amplo
estacionamento, espaco para lazer, corredores bem fluidos e grande
distribuicdo de equipamentos de seguranca, como extintores. Geralmente
encontrados em maior nimero em grandes e médias cidades, os edificios
multifamiliares, apresentam ampla gama de estilos arquiteténicos, formando
a prépria personalidade de alguns bairros. (HOMIFY, s.d.

Leis Vigentes para Analise e Aprovacéao de Projetos da Cidade de Te6filo Otoni
na data de 07 de Maio De 2018

Conforme presente na lei N° 5.194, de 24 de dezembro de 1966, que “Regula
0 exercicio das profissdes de Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro-Agrobnomo, em seu

artigo primeiro in verbis:

Art. 1° As profissdes de engenheiro, arquiteto e engenheiro-agrénomo séo
caracterizadas pelas realizacdes de interesse social e humano que importem
na realizacdo dos seguintes empreendimentos:

a) aproveitamento e utilizacdo de recursos naturais;

b) meios de locomocédo e comunicagdes;

c) edificacBes, servicos e equipamentos urbanos, rurais e regionais, nos seus
aspectos técnicos e artisticos;

Homify é uma revista online de arquitetura e também uma loja, onde se discorre acerca de arquitetura,
com a finalidade de encontrar sua personalidade em meio as constru¢des, disponivel em:
https://www.homify.com.br/
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d) instalagbes e meios de acesso a costas, cursos e massas de agua e
extensdes terrestres;

e) desenvolvimento industrial e agropecuario. (BRASIL, 1966)

Conforme o exposto pela Lei supracitada, tornando validas as profissbes
descritas, podendo assim 0s responsdveis técnicos apresentar junto a Prefeitura
Municipal os projetos a serem analisados.

A Lei Complementar n° 113/2016,que foi sancionada no dia 09 de agosto de

2016 denominada (Codigo de Obras) o qual institui que:

Art. 1° Fica instituido o Cddigo de Obras do Municipio, o qual estabelece
normas que disciplinam a elaboracdo de projetos e execugdo de obras
inclusas toda construcdo, reforma, ampliagdo, demolicdo, aterro ou
escavacdo efetuado por particulares ou entidade publica no Mupicipio,
obedecidas as normas Federais e Estaduais relativas a matéria.(TEOFILO

OTONI, 2016)

No art. 15° a lei regulamenta que:

Nenhuma obra de construcdo, ampliagdo, demolicdo, aterro ou escavacdo
poderad ser executada sem o alvarad de licenca expedido pela Prefeitura
Municipal, com excec¢édo dos seguintes casos:

| - reparos e constru¢do de muros divisdrios, até uma altura maxima de 2,50m
(dois metros e cinquenta centimetros);

Il - reparos e substituicdo de revestimentos de paredes, pisos e tetos;

Il - reforma de engradamento e telhamento;

IV - limpezas e pinturas externas e internas;

V - impermeabilizacé@o de lajes e paredes;

VI - substituicdo de portas e janelas, respeitados os indices de ventilagéo e
iluminacao naturais estabelecidos neste Cédigo.

§ 1° - A expedicdo do alvara de licenciamento da obra constituir - se - & em
condicao para obtencéo das ligagBes provisérias de agua e energia elétrica
para a mesma, junto as concessionarias, limitadas ao tempo de construcao.
§ 2° - O alvara de licenciamento da obra sera expedido pela Prefeitura
Municipal de Tedfilo Otoni/MG de forma gratuita nos projetos de construgao
de moradia popular com até 60m2 (sessenta metros quadrados) de area de

construcdo. (TEOFILO OTONI, 2016)

Assim depreende-se que exceto nos casos acima citados € necessario o alvara
de licenca expedido pela Prefeitura Municipal de Tedfilo Otoni.

Outra lei que estabelece acerca da aprovacao de projetos no municipio € a Lei
Complementar n° 114/2016, sancionada no dia 09 de agosto de 2016 de agosto de
2016 denominada (Parcelamento de solo urbano), a qual regula normas e condi¢des

para parcelamento, ocupacao e uso do solo urbano no Municipio de Teofilo Otoni.

Art. 60 - Os desmembramentos deverdao atender, além do contido na
legislacdo federal, no minimo os seguintes requisitos:
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I. Os lotes obedecerdo as dimensdes minimas definidas nesta Lei;

Il. O Municipio indicara, por ocasido da solicitacdo de diretrizes, as ruas ou
estradas existentes ou projetadas a serem respeitadas;

[II.LEm qualquer gleba objeto de parcelamento, todas as parcelas/lotes
deverdo ter acesso por vias publicas oficiais, conectadas a rede

viaria.(TEOFILO OTONI, 2016)

Conforme acima descrito, a legislacdo Municipal trabalha lado a lado com a

legislacéo federal é utilizada na analise conforme o descrito na Lei Federal N° 6.766

de 19 de dezembro de 1979, dispde sobre o parcelamento do Solo urbano, disciplina

in verbis:

Art. 32 Somente serd admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em
zonas urbanas, de expanséo urbana ou de urbanizacéo especifica, assim
definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.

Paragrafo Unico - Nao sera permitido o parcelamento do solo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas;

Il - em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude
publica, sem que sejam previamente saneados;

lIl - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento),
salvo se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condi¢8es geoldgicas ndo aconselham a edificagéo;
V - em &reas de preservacao ecoldgica ou naquelas onde a poluicdo impeca

condi¢Bes sanitarias suportaveis, até a sua correcdo.(BRASIL, 1979)

Grande parte das exigéncias acerca da lei supracitada se devem ao que é

disposto in verbis pelo Art. 4°em seu item Il:
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Os loteamentos deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

| - as areas destinadas a sistemas de circulagdo, a implantacdo de
equipamento urbano e comunitario, bem como a espacos livres de uso
publico, serdo proporcionais a densidade de ocupacao prevista pelo plano
diretor ou aprovada por lei municipal para a zona em que se situem.

Il - os lotes terdo area minima de 125m2 (cento e vinte e cinco metros
guadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento
se destinar a urbanizacao especifica ou edificagédo de conjuntos habitacionais
de interesse social, previamente aprovados pelos o6rgdos publicos
competentes;

lll - ao longo das &guas correntes e dormentes e das faixas de dominio
publico das rodovias e ferrovias, sera obrigatoria a reserva de uma faixa nao-
edificavel de 15 (quinze) metros de cada lado, salvo maiores exigéncias da
legislagéo especifica;

IV - as vias de loteamento deverdo articular-se com as vias adjacentes
oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local.

8§ 1° A legislagdo municipal definira, para cada zona em que se divida o
territorio do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de
parcelamento e ocupacéo do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas
minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento.
§ 2° - Consideram-se comunitarios 0s equipamentos publicos de educacdo,
cultura, salde, lazer e similares.

§ 32 Se necessaria, a reserva de faixa ndo-edificavel vinculada a dutovias
serd exigida no ambito do respectivo licenciamento ambiental, observados
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critérios e parametros que garantam a seguranga da populacado e a protecéo
do meio ambiente, conforme estabelecido nas normas técnicas pertinentes.

§ 4° No caso de lotes integrantes de condominio de lotes, poderédo ser
instituidas limitacdes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em
beneficio do poder publico, da populagdo em geral e da protecao da
paisagem urbana, tais como serviddes de passagem, usufrutos e restricées
a construgéo de muros.(BRASIL, 1979)

O cddigo Civil,conforme Lei Federal N° 10.406 de 10 de janeiro de 2002 no
Capitulo V, secao VII com intuito de determinar condutas oriundas dasa¢cfes humanas
e proporcionar um bom convivio entre os cidadaos, institui sobre o direito de construir
conforme o “Art. 1.299. O proprietario pode levantar em seu terreno as construcdes
gue Ihe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos administrativos.” (LEI
FEDERAL N° 10.406, 2002)

Os regulamentos administrativos supracitados sao as exigéncias municipais
acerca das leis complementares neste expostas: 113/2016, 114/2016 e a Lei Federal
6766/79.

Rotinas Administrativas na Regulamentacéo de Projetos

Os principios formam um apoio acerca da administracdo, Segundo Maria
Sylvia Zanella Di Pietro citando o Mestre José Cretela Junior, vemos que 0s:“principios
de uma ciéncia sao as proposicdes basicas, fundamentais, tipicas que condicionam
todas as estruturacdes subsequentes. Principios, neste sentido sdo os alicerces da
ciéncia” (2001,p.62).

A administracdo segundo Carvalho Janior (2011, p. 93):

O setor publico se atrela aos principios da “funcao utilidade da sociedade”,
gue é determinada pelas preferéncias, ou necessidades, identificadas junto a
populacao. No caso brasileiro, tais preferéncias ja estédo identificadas no texto
da Constituicdo Federal de 1988, na qual estdo descritos um rol de direitos
sociais que posteriormente, por forca da lei, serdo traduzidos em politicas
plblicas e programas que atendam as necessidades da populacéo. E nesse
ponto que os projetos no setor publico se inserem. (CARVALHO

JUNIOR, 2011, p. 93)
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A Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988 em seu artigo 37

determina os principios fundamentais a que sesujeitam a administracéo publica direta

e indireta.

Art. 37. A administracao publica direta e indireta de qualquer dos Poderes da
Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios obedecera aos
principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e
eficiéncia.(BRASIL, 1988)

O principio da eficiéncia junto a administragdo publica, zelando pela “boa

gestao”, conseguindo atender as necessidades dos cidadaos, buscando resultados

objetivos e satisfatorios, sendo assim de fato eficiente. Segundo SOUZA (2015):

E o mais moderno principio da func&o administrativa, que ja ndo se contenta
em se desempenhar apenas com uma legalidade, exigindo resultados
positivos para o servico publico e satisfatério atendimento as necessidades
da comunidade e de seus membros. (SOUZA, 2015)

A eficiéncia € uma peculiaridadeque impulsiona o agente publico a conseguir

desfechos positivos e garantindo a populacdo uma real realizacdo dos objetivos

indispensaveis como, saude, educacdo, transporte e seguranca, Vvisando uma

melhora significativa na qualidade de vida do cidaddo, sem deixar de resolver as

demandas do governo.

Conforme descrito por Silva (s.d.):

2. Metodologia

Fluxograma é um tipo de diagrama, e pode ser entendido como uma
representacdo esquematica de um processo, muitas vezes feito através de
gréficos que ilustram de forma descomplicada a transicdo de informacdes
entre os elementos que o compdem, ou seja, fluxograma é um gréfico que
demonstra a sequéncia operacional do desenvolvimento de um processo, 0
qgual caracteriza: o trabalho que estd sendo realizado, 0 tempo necessario
para sua realizacdo, a distancia percorrida pelos documentos, quem esta
realizando o trabalho e como ele flui entre os participantes deste processo.
(SILVA, s.d.)

Trata-se de uma pesquisa quali-quantitativa de carater descritivo e exploratorio,

partindo da andlise da literatura pertinente ao tema: projetos e suas respectivas

variaveis no tempo medio para aprovacao.
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A revisdo bibliogréfica segundo Berssanetti (2011, p. 13) [...] “é a base para a
localizagcdo de lacunas a serem preenchidas e para o estabelecimento das
proposi¢coes a serem testadas.” Buscou-se o devido apoio em revistas académicas,
artigos e livros, identificando as vertentes e 0s principais autores.

A pesquisa contou também com a apresentagdo e uma andlise documental
onde osprojetos apresentados (protocolados) naPrefeitura Municipal de Tedfilo Otoni
de julho a dezembro de 2017, assim como as leis que se referem acerca da
autorizacao e aprovacao de projetos.

Para o estudo, foram selecionados os projetos residenciais iniciais, 0s quais
sao unifamiliares, multifamiliares e mistos, que foram protocolados e posteriormente
aprovados no periodo de Julho a Dezembro de 2017, totalizando 39 projetos

analisados.

3. Apresentacdo e analise dos resultados

Variaveis que Interferem no Fluxo de Aprovacdo de um Projeto Residencial

Inicial

Na Prefeitura Municipal de Tedfilo Otoni, quando se deseja adquirir um alvara
de construcdo € necessario que o requerente, contribuinte ou responsavel técnico
(Engenheiro Civil ou Arquiteto Urbanista) apresente o projeto via protocolo junto a
administracdo. Posteriormente o mesmo é encaminhado a secretaria de obras
(Divisao de Fiscalizacao e Licenciamento - DFL), para que o fiscal possa proceder a
devida vistoria, que, quando concluida, permite que o projeto retorna a secretaria de
obras para analise do engenheiro municipal. Concluida a analise do mesmo, estando
este livre de exigéncias, esta liberado para ser confeccionado o alvara de construcao.

No periodo compreendido entre julho e dezembro de 2017 a Prefeitura
Municipal de Teofilo Otoni recebeu o protocolo de 77 projetos iniciais, porém apenas
46 foram aprovados, 31 projetos iniciais continuam em exigéncia por conta de
algumas das variaveis citadas abaixo. Dos 46 projetos aprovados foram avaliados39
que sdo residenciais iniciais dos quais 19 séo residenciais unifamiliares, 12

residenciais multifamiliares, 8 residenciais mistos.
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As varidveis que apresentaram maior reincidéncia ao disporum projeto para a
andlise e posterior aprovacdo, sdo: Erros de Projeto; Nao observacdo das leis
vigentes; Falta da comprovacdo de posse; Falhas do profissional (responsavel

técnico);

Erros de projeto

Dos 39 projetos residenciais iniciais analisadosos erros de projeto
correspondem a 67 das 151 intercorréncias, representandoassim 44,40% das
interferéncias no fluxo de aprovacéo do projeto.

Considera-se erro de projeto toda falha relacionada a estrutura do desenho
apresentado, como erros de corte, carimbo, cotas, perfis do terreno, quadro de areas,
legendas, etc.

O Responsavel Técnico, ao desenhar, sempre deve atentar aos detalhes do
desenho, pois sdo primordiais no momento da analise, pois um simples erro pode
atrasar o tempo médio da aprovacao do projeto. Erros de projeto sdo os erros mais

comuns.

N&o observacéo das leis vigentes

Assim como os erros de projeto, a ndo observacdo das leis vigentes e suas
regulamentacdes correspondem a uma grande parcela das interferéncias no fluxo de
aprovacdo do projeto das 151 intercorréncias 42 sdo por conta desta variavel,
representandoassim 27,80% das interferéncias.

Para que um projeto seja aprovado, ele é submetido a uma andlise, a qual
identifica a aptiddo da aprovacdo do mesmo dentro dos aspectos técnicos e legais,
porém o profissional falha em ndo observar a legislacdo, como por exemplo, dimensao
do lote divergente do que é regulamentado pela lei 6.766/79 que dispde sobre o
parcelamento do solo urbano e determina o tamanho minimo do lote, a nao
observancia da altura da edificacdo, ndo atendendo a lei 114/2016 que delimita os

afastamentos e altura méaxima da edificagéo.
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Falta da comprovacao de posse

A falta da comprovacdo de posse equivale a 16 das 151 varidveis presentes
nos projetos analisados, representandoassim 10,60% das interferéncias no fluxo de
aprovacao do projeto.

Como a Prefeitura Municipal de Teofilo Otoni aceita projeto para o caso de
alvard s6 com o contrato de compra e venda, é comum que 0 contrato possua
dimensdes e confrontacdes divergentes da Certidao de inteiro teor do imével (quando
0 mesmo existe), ou apresente area inferior ao minimo permitido por Lei.

Observa-se, porém, que para requerer a certiddo de baixa e habite-se é
necessario que o requerente, contribuinte ou o responsavel técnico, apresente a
Certidao atualizada as reparticdes publicas para que o documento seja liberado.

Também é comum que, em funcéo da deficiéncia na elaboracéo dos contratos
apresentados, 0s mesmos nao apresentam ligacdo entre o proprietario mencionado
em projeto e o historico de compra e venda do terreno.

Tal erro contribui para aumentar o tempo que um processo passa “‘em

exigéncia”, aumento, por conseguinte, o tempo médio para a aprovagao do mesmo.

Falhas do profissional (responsavel técnico)

As falhas do profissional (responsavel técnico)correspondem a 26 das 151
intercorréncias, representando assim 17,20% das interferéncias no fluxo de
aprovacao do projeto.

Considera-se falha do profissional (Responséavel técnico) a ndo observanciadas
necessidades da obra como:

o Licengas complementares, no sentido de que a obra possa
possuir por exemplo a necessidade de um corte de barranco ou um
alinhamento de muro. Para que o corte seja executado é necessario uma prévia
licenca da prefeitura municipal, e o alinhamento € necessario para definicdo de
passeios publicos obrigatorios.

o Obras de apoio, como quando a obra tem algumas deficiéncias

como a topografia desfavoravel, em que se torne necessaria a construgéo de
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um muro de contengdo, que, por sua vez, precisa de um prévio projeto
aprovado pela prefeitura municipal e € essencial para a obra.

o Débitos, quando o engenheiro para aprovar um projeto junto a
prefeitura necessita estar cadastrado e em dia com o ISSQN (imposto sobre
servigco de qualquer natureza) cobrado pela administracéo.

o Erros de preenchimentos da A.RT (Anotagdo de
responsabilidade Técnica) que, conforme CREA-MG: “é o instrumento que
define, para os efeitos legais, 0s responsaveis técnicos pela execucédo de obras
ou prestacdo de servigos relativos as profissdes abrangidas pelo Sistema
Confea/Crea.”
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Varidveis que interferem no fluxo de aprovacao
de um Projeto Residencial Inicial

® Erros de Projeto

® N&o observacgao das leis
vigentes

= Falta da comprovacéo de
posse

® Falhas do Profissional
(Responséavel Técnico)

Tempo Médio de Aprovacéo de um Projeto Residencial Inicial

Optou-se pelo estudo dos 39 projetos residenciais iniciais protocolados s
posteriormente aprovados na cidade de Tedfilo Otoni dos quais , 19 sdo residenciais

unifamiliares, 12 residenciais multifamiliares, 8 residenciais mistos.

Nas tabelas 01, 02, 03 a seguir tem-sea visualizacdo dos resultados obtidos
com a andlise do tempo médio dos 39 projetos protocolizados e que foram
posteriormente aprovados no periodo de 06 meses compreendido entre Julho e
Dezembro de 2017.
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TABELA 01 -

unifamiliares.

Resultados da andlise dos projetos

residenciais

ANALISE DO TEMPO MEDIO DE APROVAGCAO DE UM PROJETO RESIDENCIAL
INICIAL NA CIDADE DE TEOFILO OTONI NO PERIODO COMPREENDIDO ENTRE

JULHO E DEZEMBRO DE 2017

PROJETOS RESIDENCIAIS INICIAIS UNIFAMILIARES

DATA DE DATA DE A
PROJETOS ENTRADA APROVACAO INTERCORRENCIAS TEMPO (DIAS)
Projeto 01 18/07/2017 01/11/2017 5 106
Projeto 02 25/07/2017 13/09/2017 2 50
Projeto 03 01/08/2017 28/09/2017 3 58
Projeto 04 15/08/2017 22/09/2017 2 38
Projeto 05 21/08/2017 13/09/2017 2 23
Projeto 06 28/08/2017 02/10/2017 3 35
Projeto 07 30/08/2017 25/10/2017 2 56
Projeto 08 20/09/2017 24/01/2018 5 126
Projeto 09 22/09/2017 21/03/2018 6 180
Projeto 10 26/09/2017 28/09/2017 0 2
Projeto 11 26/10/2017 23/03/2018 6 148
Projeto 12 30/10/2017 01/12/2017 2 32
Projeto 13 01/11/2017 12/01/2018 4 72
Projeto 14 06/11/2017 07/02/2018 6 93
Projeto 15 24/11/2017 06/12/2017 1 12
Projeto 16 06/12/2017 23/01/2018 2 48
Projeto 17 15/12/2017 13/03/2018 3 88
Projeto 18 18/12/2017 02/04/2018 2 105
Projeto 19 18/12/2017 27/12/2017 1 9
TOTAL DE INTERCORRENCIAS 57
TEMPO MEDIO DE APROVACAO 67,42

Fonte: Elaborado pelo autor.

Os projetos residenciais iniciais unifamiliares ainda representam a maioria dos
projetos protocolados (aprovados) junto a Prefeitura Municipal de Tedfilo Otoni.Dos
19(dezenove) protocolizados (aprovados), ondeo mais rapido apresenta uma
aprovacao em 02 (dois) dias a contar do dia da entrada, o mais lento demorou 180

(cento e oitenta) dias e tal demora se deve a presencga ou ndo de variaveis na anélise
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do projeto, resultando em um tempo médio da aprovacdo dos 19 (dezenove)
analisados de 68 (sessenta e oito) dias.

TABELA 02 - Resultados da analise dos projetos residenciais

multifamiliares.

ANALISE DO TEMPO MEDIO DE APROVAGAO DE UM PROJETO RESIDENCIAL INICIAL
NA CIDADE DE TEOFILO OTONI PROTOCOLADONO PERIODO COMPREENDIDO ENTRE
JULHO E DEZEMBRO DE 2017

PROJETOS RESIDENCIAIS INICIAIS MULTIFAMILIARES

DATA DE DATA DE .
PROJETOS ENTRADA APROVACAO INTERCORRENCIAS TEMPO (DIAS)
Projeto 20 24/07/2017 08/08/2017 3 15
Projeto 21 26/07/2017 03/04/2018 13 251
Projeto 22 07/08/2017 01/09/2017 1 25
Projeto 23 08/08/2017 06/04/2018 12 241
Projeto 24 16/08/2017 25/09/2017 3 40
Projeto 25 29/08/2017 14/11/2017 6 77
Projeto 26 11/09/2017 16/10/2017 6 35
Projeto 27 11/09/2017 25/09/2017 0 14
Projeto 28 12/09/2017 12/12/2017 7 91
Projeto 29 20/10/2017 16/11/2017 4 27
Projeto 30 30/11/2017 27/04/2018 12 148
Projeto 31 30/11/2017 23/02/2018 5 85

TOTAL DE INTERCORRENCIAS 72

TEMPO MEDIO DE APROVACAO 87,41

Fonte: Elaborado pelo autor.

Os projetos residenciais iniciais multifamiliares crescem constantemente, tendo
assim o seu espaco em uma cidade em desenvolvimento como Tedfilo Otoni. Foram
aprovados 12 projetos junto a administracédo, no periodo descrito de Julho a Dezembro
de 2017, com tempo médio de aproximadamente 88 (oitenta e oito) dias onde o projeto
mais rapido teve sua aprovacdo em 14 (quatorze) dias e o mais lento em 251

(duzentos e cinquenta e um) dias.
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TABELA 03 - Resultados da analise dos projetos residenciais mistos.

ANALISE DO TEMPO MEDIO DE APROVAGAO DE UM PROJETO RESIDENCIAL
INICIAL NA CIDADE DE TEOFILO OTONI PROTOCOLADONO PERIODO

COMPREENDIDO ENTRE JULHO E DEZEMBRO DE 2017

PROJETOS RESIDENCIAIS INICIAIS MISTOS

DATA DE DATA DE k TEMPO

PROJETOS ENTRADA APROVACAO INTERCORRENCIAS (DIAS)
Projeto 32 28/07/2017 03/08/2017 0 6
Projeto 33 31/08/2017 27/09/2017 5 27
Projeto 34 01/09/2017 19/09/2017 1 16
Projeto 35 04/10/2017 12/12/2017 5 69
Projeto 36 04/10/2017 22/12/2017 4 79
Projeto 37 06/10/2017 12/12/2017 3 67
Projeto 38 31/10/2017 06/11/2017 1 6
Projeto 39 31/10/2017 27/11/2017 3 27

TOTAL DE INTERCORRENCIAS 22

TEMPO MEDIO DE APROVACAO 37,125

Fonte: Elaborado pelo autor.

Os projetos residenciais iniciais mistos ainda sdao minoria dos apresentados
junto a Prefeitura Municipal de Tedfilo Otoni, totalizam 8 (oito) projetos, mas sdo 0s
gue apresentam menor tempo médio de aprovacao: 38 (trinta e oito) dias, onde os
mais rapidos possuiram tempo de 06 (seis) dias para analise e aprovacéao, contudo o
mais lento levou 79 dias para emissao do alvara de construcédo (documento final a ser

emitido).

Com base na pesquisa realizada, o tempo médio total de um projeto residencial
inicial é de 68 (sessenta e oito) dias. Visando que a maioria das variaveis possa ser
sanada pelo responsavel técnico, considera-se um tempo alto visto que 3 dos 39 ndo
possuiram variaveis, podendo assim o responsavel com a observancia acerca das
exigéncias assim melhorando o tempo de aprovacao do projeto e contribuindo com a

melhora dos fluxos administrativos municipais.
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4. Consideracdes finais

A construcao civil € um dos principais setores presentes na economia do pais,
sendo uma das grandes geradoras de emprego e renda. Desta maneira pode-se
afirmar que os estudos para melhoria das futuras analises, partindo desta primeira
abordagem acerca do tema envolvendo a cidade de Teofilo Otoni no meio académico
é importante, e parte disso refere-se aos estudos das evolugBes das construcdes

juntamente com a maquina publica.

Baseado no estudo realizado no presente artigo, em que se apresenta a analise
do tempo médio da aprovacédo de um projeto residencial inicial na cidade de Tedfilo
Otoni, bem como a identificacdo das varidveis presentes nos fluxos administrativos,

pbde-se perceber que os resultados foram satisfatérios.

Nesse sentido, as variaveis identificadas foram: Erros de projeto, nao
observacao das leis vigentes, falta da comprovacéo de posse e falha do profissional (
responsavel técnico), ap6s analise dos projetos residenciais iniciais
unifamiliares,multifamiliares e mistos, conforme dispostonas tabelas 1,2 e 3, conclui-
se que o tempo meédio para aprovacdo dos projetos apresentados a Prefeitura

Municipal de Tedfilo Otoni é de 68 dias.

Se as necessidades e dificuldades forem satisfatoriamente resolvidas pelo
profissional (responséavel técnico) da area da construcao civil, entende-se que com a
aprovacado do projeto poderdo contribuir diretamente com a infraestrutura e

urbanizacao da cidade, o qual € um dos objetivos da Administracdo Publica.

Partindo desse pressuposto o estudo acima nao tem a pretensao de esgotar o

assunto, mas sim fomentar o interesse a estudos futuros acerca do tema.
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