STUDIO AMBITO - GRUPO AMBITO - ARQUITETURA COMERCIAL EM MATO GROSSO

CHECKLIST DE VIABILIDADE DE TERRENO

PARA CONSTRUCAO DE SUPERMERCADO EM MATO GROSSO

14 critérios técnicos e legais — do zoneamento ao licenciamento ambiental.

Baseado nos projetos Sorpan em Rondonopolis, Sinop, Tangara da Serra e Couto Magalhades. | Margo 2026

ZONEAMENTO E USO DO SOLO

Zoneamento compativel com comércio varejista de alimentos

Verificar junto a secretaria de urbanismo se o lote estad em zona comercial (ZC) ou zona mista com permissao para
varejo alimentar. Lotes em zona residencial pura ou industrial especifica ndo permitem alvara de funcionamento de
supermercado.

m Verifique antes de qualquer outra etapa. Zoneamento incompativel ndo tem solucéo de projeto.

Consulta prévia de viabilidade na prefeitura

Solicitar consulta prévia de uso e ocupacéo do solo antes de protocolar qualquer projeto. Em Cuiaba, Varzea Grande,
Rondondpolis e Sinop esse documento € pré-requisito para inicio do processo de aprovacgao e pode revelar restricdes
ndo visiveis no mapa de zoneamento.

Verificacdo de obrigatoriedade de EIV

Em Cuiabéa e Varzea Grande, empreendimentos acima de 2.500 m2 construidos podem exigir Estudo de Impacto de
Vizinhanca (EIV) conforme LC 572/2025. Em Rondondpolis, Sinop e Tangara da Serra, verificar o plano diretor
municipal. EIV nado previsto adiciona de 60 a 180 dias ao cronograma de aprovagao.

GEOMETRIA E DIMENSOES

Testada minima para acesso de caminh&o de grande porte

A testada minima recomendada para supermercados com doca estruturada é de 20 metros. Para formatos com doca
dupla ou acesso independente para carga e clientes, recomenda-se entre 28 e 35 metros.

Recuos e taxa de ocupacgao conforme Cddigo de Obras

Verificar os recuos minimos (frontal, lateral, fundos) e a taxa maxima de ocupacéo do lote. A area construida possivel
dentro dos recuos determina o porte maximo viavel antes de qualquer projeto.

Desnivel e topografia do terreno

Desniveis acima de 1,0 m entre testada e fundo do lote exigem solucéo estrutural especifica. O desnivel pode ser
aproveitado para posicionar a doca em cota inferior ao saléo, eliminando plataforma elevatéria — solucéo adotada na
unidade Sorpan em Couto Magalhaes.

m Levantar planialtimétrico antes de orcar a obra. Terraplenagem e contengéo ndo estéo incluidas nos valores do SINAPI/CUB.
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I (03  INFRAESTRUTURA E UTILIDADES

Fornecimento de energia elétrica em média tensédo

Supermercados com camaras frias e climatizagéo centralizada demandam entre 250 kVA e 800 kVA dependendo do
porte. Verificar junto a Energisa-MT a disponibilidade de alimenta¢éo em 13,8 kV e o custo de extensé&o de rede, se
necessario.

m Extensao de rede elétrica pode levar 90 a 180 dias e custar entre R$ 80 mil e R$ 350 mil. Esse custo nédo esta no SINAPI nem
no CUB.

Abastecimento de agua e esgotamento sanitario

Verificar junto 8 SANECAP (Varzea Grande), SANECUIABA (Cuiaba) ou concessionaria local a disponibilidade de rede
com capacidade compativel. Supermercados com agougue e padaria geram volume de efluente superior & média
comercial.

Acesso viério e restricdes de carga
Verificar se a via de acesso comporta manobra de caminh&o bau e se ha restricéo de circulago de carga em horario
comercial. Em vias de mao Unica, a operagado logistica pode ser inviabilizada ap6s a abertura.

I 04 REGULARIDADE DOCUMENTAL

10

11

12

Matricula atualizada e cadeia dominial sem énus
Exigir certiddo de matricula atualizada (méax. 30 dias) com certiddo negativa de 6nus reais. Hipotecas, penhoras e
indisponibilidades inviabilizam o financiamento da obra e podem impedir o alvara de construgéo.

IPTU em dia e inscricdo municipal ativa
IPTU em divida ativa pode bloquear a emisséo do alvara de construcao e gerar problemas de regularizagéo no cartorio.
Confirmar que a inscricdo municipal esta ativa e compativel com o uso pretendido.

Inexisténcia de APP ou faixa non aedificandi

Verificar junto 8 SEMA-MT e a prefeitura se parte do lote estd em Area de Preservacdo Permanente (APP) ou em faixa
non aedificandi de duto, linha de transmisséo ou curso d'agua.

m Cruzar matricula com camadas de restricdo ambiental no SICAR e no sistema SEMA-MT antes de qualquer contrato de
compra do imoével.

I 05 LICENCIAMENTO AMBIENTAL E SANITARIO

13 Classificacéo da atividade no JUCEMAT / Redesimples

Verificar a classificagéo de risco da atividade conforme o CNAE no sistema Redesimples e JUCEMAT.
Estabelecimentos com acougue, padaria e manipulagéo de alimentos séo classificados em categoria de risco mais
elevada, exigindo processo de licenca ambiental distinto.
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Possibilidade de Licenga por Adesdo e Compromisso (LAC)

Nos termos da LC Estadual 592/2017 e do Decreto SEMA-MT 695/2020, supermercados de determinado porte podem
enquadrar-se na LAC, com tramitacdo mais agil do que o licenciamento convencional. Verificar o enquadramento antes
de iniciar o processo.

AVISO DE USO

Este checklist € um instrumento de andlise prévia, ndo um documento de aprovacéo. A verificagdo dos itens acima reduz o risco de
surpresas apos o inicio do projeto, mas ndo substitui a consulta técnica formal junto aos 6rgdos competentes. Nenhum item pode
ser assumido como resolvido sem certiddo ou documento emitido pelo 6rgdo responsavel.

O Studio Ambito realiza a analise técnica e legal do terreno como parte da viabilidade do projeto. A Ambito Ambiental integra o
licenciamento ambiental desde a fase de concepgao do empreendimento, evitando que exigéncias ambientais surjam apés a
aprovacao arquitetonica.

PRECISA DE UMA ANALISE TECNICA DO SEU TERRENO?
O Studio Ambito avalia viabilidade, licencas e compatibilidade de projeto antes de qualquer investimento.

studioambito.com.br - (65) 9 9804-0811 - WhatsApp
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