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RESUMO

O objetivo principal deste trabalho € abordar a metodologia de incorporacao
imobiliaria aplicada ao Condominio Horizontal de Lotes de Livre Construgdo, bem
como os procedimentos para registro cartorial de Loteamento Urbano, através de
estudo de caso no Municipio de Cricilma. Ambos empreendimentos imobiliarios
visam o parcelamento do solo e o desenvolvimento urbano, entretanto ndo se
confundem entre si, possuindo caracteristicas distintas. A fim de definir a diferenca
técnica existente entre os mesmos, analisou-se 0os empreendimentos abordados,
que foram aprovados nos ultimos sete anos na Prefeitura Municipal de Cricima, dos
quais escolheu-se dois exemplares, sendo um de cada empreendimento. Estes
exemplares foram objeto do estudo de caso. Buscou-se estudar as principais
caracteristicas técnico-praticas para ambos os empreendimentos na legislacdo
vigente. A partir deste estudo e das analises comparativas realizadas foi possivel
elencar as principais diferencas técnicas constantes nas duas espécies de
empreendimentos, assim com o definir a luz da legislacédo aplicada em cada caso,
como realizar os procedimentos para registro cartorial de Loteamento Urbano e da
incorporacao imobiliaria para Condominio Horizontal de Lotes de Livre Construcao.

Palavras-Chave: Loteamento Urbano, Condominio Horizontal de Lotes de Livre
Construcao, Registro, Incorporacdo imobiliaria.

1. INTRODUCAO

Na segunda metade do século XX, no periodo p6s segunda Guerra Mundial, no
Brasil houve a ascensédo tardia do processo de industrializagcdo, sendo este
fenbmeno uma das causas do éxodo rural. Iniciou-se assim, a transicdo de uma
sociedade rural para urbana, periodo marcado pelas migrac¢des internas no pais.
Com a ocorréncia do éxodo rural e a busca por empregos e melhores condi¢cdes de
vida, ocorreu o fenbmeno da urbanizacdo, onde a populagdo urbana cresce mais
que a populacéo rural, tornando-se crescente no pais, a partir deste periodo.

Silva (2000, p.24) alerta:

[...] a urbanizacédo deteriora o ambiente urbano, provoca a desorganizacéo
social, com caréncia de habitacdo, desemprego, problemas de higiene e de
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saneamento bésico, modifica a utilizagdo do solo e transforma a paisagem
urbana.

Com a crescente expansdo dos centros urbanos no pais, a ocupacao e uso do solo
se dava de forma desordenada, as habitacdes ndo seguiam parametros urbanisticos
definidos e os processos registrais, de um modo geral eram precarios.

A partir dos problemas ora apresentados, houve a necessidade de regulamentar os
processos registrais, bem como estabelecer regras.

Um dos mecanismos da expansao citada ocorreu pelo parcelamento do solo urbano.
De acordo com Silva (1981 apud NOVAES, 2005), o parcelamento do solo urbano
visa “a urbanificacdo de uma gleba, mediante sua divisdo ou redivisdo em parcelas
destinadas ao exercicio das funcdes elementares urbanisticas.”

O fendbmeno da urbanificagéo é explicado por Silva (2000, p.26):

A urbanifica¢é@o se constituiria da intervenc¢éo do Poder Publico com vistas a
transformar o meio urbano e criar novas formas urbanas. Ela seria um
processo decidido de renovacado urbana e correcdo da urbanizacao.

Nogueira (2003) explica:
Os parcelamentos do solo, sob as formas de Ioteamento e
desmembramento, sdo operacdes realizadas em areas urbanas ou de
expansdo urbana pelo Estado ou por particulares, sendo estas divisbes
implantadas segundo projeto aprovado pelo Municipio, ou pelo Distrito
Federal (conforme o caso).
Importante destacar que, gleba é a porcao de terra que nao tenha sido submetida a
parcelamento do solo urbano. Parcelamento do solo urbano por sua vez, é género
do qual séo espécies o loteamento, o desmembramento e o desdobro.

Meirelles (1996 apud NOGUEIRA, 2003) ensina que:

Loteamento urbano “é a divisdo voluntaria do solo em unidades (lotes) com
abertura de vias e logradouros publicos, na forma da legislacdo pertinente.
Distingue-se do desmembramento, que é a simples divisdo da area urbana
ou urbanizavel, com aproveitamento das vias publicas existentes.”

J& o desdobro é a divisdo de area inserida em loteamento devidamente aprovado,
em duas partes, para formacéo de novos lotes urbanos.

Neste estudo serdo abordados os Loteamentos Urbanos que posteriormente deram
espaco aos Condominios Horizontais de Lotes de Livre Construgdo (conhecidos
popularmente por Condominios Fechados ou Urbanisticos) cuja natureza juridica é

distinta daqueles, sendo distintos também seus procedimentos de projeto e registro
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cartorial. Neste sentido, ainda é feita muita confusdo entre os conceitos destes

empreendimentos imobiliarios e suas formas de aplicacao.

Além desta distincdo entre os empreendimentos citados, em algumas localidades do
pais, tenta-se implantar uma nova forma de parcelamento de solo urbano,
denominada de “Loteamento Fechado”. Na qual ha o fechamento de vias publicas a
fim de isolar um determinado nucleo de casas de um loteamento ja existente,
trazendo como justificativa 0 aumento da seguranca para os moradores do local.
Este tipo de empreendimento ndo possui amparo legal.

Com relagéo a legislacdo brasileira, deve-se destacar que os Loteamentos Urbanos
passaram a ser regulamentados no ano de 1967, com o Decreto-Lei n° 271/67%, que
veio complementar o Decreto-Lei n°® 58/372 que versa sobre parcelamento do solo
rural.

Em 1979 foi sancionada a Lei Federal n° 6.766/79° (Lei do Parcelamento de Solo
Urbano - LPSU, alterada em alguns artigos pela Lei Federal n° 9.785/99% e Lei
Federal n° 13.465/17°). Para Novaes (2005) deve-se observar que as alteracdes
sofridas na LPSU pela Lei 9.785/99 tratam da questédo urbanistica, de zoneamento
urbano, quando a competéncia legislativa passa a ser Municipal, por forca de sua
autonomia consagrada constitucionalmente no Art. 30, incisos | e Il da Constituicao
Federal®.

E no Art. 2° da LPSU que encontram-se regulados os meios adequados ao
parcelamento do solo urbano, que dispde: “Art. 2° - O parcelamento do solo urbano
podera ser feito mediante loteamento ou desmembramento, observadas as

disposicfes desta Lei e das legislacbes estaduais e municipais pertinentes.” Para

1 Dispde sobre loteamento urbano, responsabilidade do loteador concessao de uso e espago aéreo e
da outras providéncias. (BRASIL, 1967).

2 Disp0Oe sobre o loteamento e a venda de terrenos para pagamento em prestacdes. (BRASIL, 1937).

3 Disp0de sobre o parcelamento do solo urbano e da outras providéncias. (BRASIL, 1979).

4 Altera o Decreto-Lei n° 3.365, de 21 de junho de 1941 (desapropriacdo por utilidade publica) e as
Leis nos 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (registros publicos) e 6.766, de 19 de dezembro de
1979 (parcelamento do solo urbano). (BRASIL, 1999).

5 Disp0e sobre a regularizagao fundiaria rural e urbana, sobre a liquidacéo de créditos concedidos aos
assentados da reforma agraria e sobre a regularizagdo fundiaria no ambito da Amazonia Legal;
institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienacdo de imodveis da
Unido; altera a Lei n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979 e outras; revoga dispositivos da Lei
Complementar n° 76, de 6 de julho de 1993, e outra; e da outras providéncias. (BRASIL, 2017).

6 Art. 30. Compete aos Municipios: | - legislar sobre assuntos de interesse local; Il - suplementar a
legislacdo federal e a estadual no que couber. (BRASIL. Constituicdo Federal, 1988).
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fins cartoriais sera utilizada concomitantemente a Lei Federal n°® 6.015/737 (Lei dos
Registros Publicos — LRP).

Por outro lado, os Condominios Horizontais de Lotes de Livre Construcéo, por falta
de legislacdo especifica e por analogia, ampararam-se na Lei Federal
n° 4.591/648, também conhecida como Lei dos Condominios e Incorporaces
Imobiliarias (LCIl). Aplicando-se aos mesmos, o Decreto-Lei n° 271/67, o qual
explica a efetividade do referido empreendimento no Art. 3° que diz: “Aplica-se aos
loteamentos a Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, equiparando-se o loteador
ao incorporador, os compradores de lote aos condbminos e as obras de
infraestrutura a construcdo da edificacdo.” (BRASIL, 1967).

Assim, busca-se com a presente pesquisa compreender a diferenca técnica
existente na metodologia dos procedimentos registrais aplicada aos Loteamentos
Urbanos e aos Condominios Horizontais de Lotes de Livre Construcéo.

Para resolver a problematica suscitada, o presente trabalho tem como objetivo geral:
Abordar a metodologia de incorporacdo imobiliaria aplicada ao Condominio
Horizontal de Lotes de Livre Construcdo, assim como 0s procedimentos para
registro cartorial de Loteamento Urbano. Para alcancar o objetivo geral proposto,
foram determinados o0s seguintes objetivos especificos: Efetuar pesquisa
bibliografica; Estudar a legislacdo aplicada aos Condominios Horizontais de Lotes,
aos Loteamentos Urbanos e as Incorporagdes Imobiliarias; Realizar consulta junto a
Prefeitura Municipal de Cricidma para obtencdo dos numeros de Loteamentos
Urbanos e Condominios Horizontais de Lotes de Livre Constru¢cdo aprovados no
Municipio; e Elencar as diferencas técnicas na sistematica de registro cartorial e
incorporacao imobiliaria, dos empreendimentos em estudo.

Definidos os objetivos, desenvolveu-se uma pesquisa do tipo qualitativa de carater
explicativo, utilizando como método principal, o estudo de caso, pois 0 mesmo é
indicado como uma das melhores metodologias aplicadas para tal finalidade.
Segundo Yin (2001) “o estudo de caso representa uma investigacdo empirica e
compreende um método abrangente, com a légica do planejamento, da coleta e da
analise de dados. Pode incluir tanto, estudos de caso unico quanto de mudltiplos,

assim como abordagens quantitativas e qualitativas de pesquisa.”

7 Disp0Oe sobre os registros publicos, e da outras providéncias. (BRASIL, 1973).
8 DispOe sobre o condominio em edificagdes e as incorporacdes imobiliarias. (BRASIL, 1964).

UNESC - Universidade do Extremo Sul Catarinense — 2018/02


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L4591.htm

J Artigo submetido ao Curso de Engenharia Civil da UNESC -

como requisito parcial para obtengao do Titulo de Engenheira Civil

um ENGENHARIA CIVIL

A pesquisa qualitativa de acordo com Gil (1996, p.46) “[...] facilita a compreenséao

dos fatores que contribuem para a ocorréncia dos fendmenos.”

2. MATERIAIS E METODOS

2.1. MATERIAIS

Nesta pesquisa foram utilizados materiais de caréater tedrico, que tiveram a funcéo
fundamental de apresentar as espécies de empreendimentos imobiliarios em estudo
e seus respectivos dispositivos correspondentes na atual legislacao brasileira, assim
como na legislacdo Municipal de Criciima/SC.

A seguir, apresenta-se 0s materiais utilizados, os quais foram necessarios para a

obtencéo de éxito na presente pesquisa.

2.1.1. Loteamento Urbano

Como ja citado anteriormente, os Loteamentos Urbanos sao regidos pela LPSU que
em seu Art. 2°, § 1°, assim define Loteamento:

Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com aberturas de novas vias de circulagdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias ja
existentes.

Na Lei supracitada, estdo dispostas as diretrizes e 0s procedimentos necessarios
para inserir este tipo de empreendimento imobiliario na malha urbana, desde a
elaboracdo do projeto, até o registro, podendo o mesmo ter finalidade residencial,
comercial, industrial e/ou mista.

No projeto de Loteamento Urbano a individualizacdo dos lotes se da por meio de
processo administrativo, com aprovacao da Prefeitura Municipal, seguindo as
diretrizes da LPSU, observadas também as alteracdes advindas Lei n° 9.785/99, e a
legislagdo municipal, no que se refere ao parcelamento de solo urbano.

Neste processo administrativo, 0s requisitos técnicos pressupdem a apresentacéo

do projeto de loteamento aprovado pelo Municipio, no qual conste a indicacao das
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areas de preservacéo permanente - APP® e areas nédo edificaveis'®, quando couber,

o célculo das areas de doacdo (areas publicas e area verde), bem como a
disposicéo das quadras e lotes.

De acordo com Novaes (2005):

A partir de 1° de fevereiro de 1999 (inicio da vigéncia da Lei 9.785/99) os
municipios podem exigir, por lei, o percentual que entenderem, bem como
determinar as areas minimas e maximas dos lotes, e os coeficientes
maximos de aproveitamento.

Ainda, por forca das alteracdes introduzidas na LPSU, pela Lei 9.785/99, o Municipio
podera exigir infraestrutura complementar ao rol minimo previsto no inciso V, do Art.
18, da LPSU, qual seja: execucao de vias de circulacdo do loteamento, demarcacao
dos lotes, quadras e logradouros e das obras de escoamento de aguas pluviais.
ApOs a aprovacdo Municipal, deve-se proceder o encaminhamento do registro no
Cartorio de Registro de Imdveis — CRI da Comarca competente.

Apos cumpridas as exigéncias do CRI e concluido o registro do Loteamento Urbano,
tém-se formalizada a individualizacdo dos lotes, bem como das areas publicas (ou
institucionais)!! e das areas verdes??, cada qual com sua respectiva matricula.

Apés este procedimento os lotes poderdo ser comercializados.

Deverdo ainda, ser obedecidos os ditames da LRP, que exige a publicacdo do edital
de registro do loteamento em jornal regional de grande circulacdo, por trés dias
consecutivos, com prazo de 15 dias contados da Ultima publicacdo, para
apresentacdo de eventual impugnacéo!® dos confrontantes# ao referido registro.

Exemplifica-se uma publicacdo do edital supracitado, através da figura a seguir.

9 Considera-se Area de Preservacdo Permanente (APP), a area protegida, coberta ou ndo por
vegetacdo nativa, com a funcdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a
estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e
assegurar o bem-estar das popula¢gées humanas. (BRASIL, 2012).

10 Areas ndo edificaveis podem ser definidas como areas com restricdo de construcéo, restricdes
ambientais e areas de risco (como encostas de morros e areas com declividade igual ou superior a
30%) ou areas localizadas dentro de faixas de dominio de rodovias, de ruas, de ferrovias, ou até
mesmo dentro de faixas de alta tens&o.

11 Entende-se por areas pulblicas ou institucionais, aquelas que os loteadores devem reservar no
loteamento, para fins de area de utilidade publica e arruamentos. A utilizacdo dos termos de area
“publica” ou “institucional” varia de acordo com a legislagao de cada Municipio.

12 As areas verdes sdo, espacos urbanos com predominio de vegetacdo, reservados pelos
loteadores, para cumprimento da porcentagem minima de area de vegetacéo preservada dentro do
empreendimento imobiliario.

13 Impugnacdo € o ato de opor-se a referido registro, mediante apresentacdo de justificativa
fundamentada ao posicionamento contrario a solicitagao.

14 O termo confrontante é utilizado para indicar os proprietarios e/ou possuidores de iméveis que
sejam contiguos a gleba objeto de parcelamento de solo ou regularizages de area diversas.
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Figura 1: Exemplar de uma publicacéo de edital de Loteamento Urbano em jornal.
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Fonte: Jornal A Tribuna — Publicado em 13 de junho de 2018, pagina 16.

2.1.2. Condominio Edilicio Horizontal de Lotes de Livre Construgédo

Os condominios edilicios, podem ser do tipo horizontais (de lotes de livre construcdo
e de casas geminadas) ou verticais (de apartamentos). Com o intuito de atingir os
objetivos propostos, este estudo abrangerd apenas, as informacdes inerentes ao
Condominio Edilicio Horizontal de Lotes de Livre Construcéo.

O Condominio Horizontal de Lotes de Livre Constru¢cdo, € uma modalidade de
Condominio Edilicio na qual ndo se pressupde a necessidade de construgdo da
edificagdo prevista na LCIl, sendo que nesta, a subdivisdo e distribuicdo das
unidades autbnomas da-se por meio de quadras e lotes, podendo estes serem de
finalidade residencial, comercial ou industrial.

Com base na legislacdo, para que se configure um Condominio Edilicio, necessario
se faz a existéncia de edificacdo. Para atender a essa exigéncia, nesta modalidade
sdo consideradas como edificacdes as obras de infraestrutura basica?®.
Diferentemente do Loteamento Urbano, no Condominio Horizontal de Lotes a
propriedade do sistema viario e equipamentos comunitarios ndo passam ao Poder

Publico Municipal — ao contrario, permanecem como propriedade dos condéminos,

15 Consideram-se infra-estrutura basica os equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais,
iluminacao publica, redes de esgoto sanitario e abastecimento de agua potavel, e de energia elétrica
publica e domiciliar e as vias de circulagdo pavimentadas ou ndo. (BRASIL, 1999).
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constituindo-se em éarea de uso comum?'®, gque somadas as areas privativas'’

definem a area total da unidade autbnoma?®. Estas areas séo definidas pelo céalculo
da NBR 12.721:2006%° no processo da Incorporagéo Imobiliaria, onde obtém-se a
individualizacdo das unidades autdbnomas, e onde também s&o definidos os
percentuais das fracdes ideais do terreno?°.

Neste empreendimento imobiliario, a unidade autbnoma corresponde ao lote, e nédo
a edificacdo sobre este, sendo que cada proprietario podera construir sua casa da
forma que lhe convier, desde que respeitadas as normas de ordem publica e as

condicdes previstas na Convencao de Condominio.

2.1.3. Incorporacdo Imobiliaria, Lei Federal n° 4.591/64 e a NBR 12721:2006

Uma breve definicdo da incorporacéo imobiliaria, pode ser obtida na LCII, que no
Titulo 1l (Das Incorporagdes), no Art. 28, Paragrafo Unico, diz:

Para efeito desta Lei, considera-se incorporacdo imobiliaria a atividade
exercida com o intuito de promover e realizar a construcéo, para alienacao
total ou parcial, de edificagcBes ou conjunto de edificagbes compostas de
unidades auténomas.

O conceito de incorporacdo imobiliaria abrange o negécio juridico que tem por
finalidade promover e realizar a construcdo de edificacbes compostas de unidades
autbnomas. Na pratica, considera-se incorporacdo imobilidria, toda a atividade
realizada com o objetivo de promover e efetivar a construgéo para alienacgao total ou
parcial de edificacbes ou conjunto de edificacbes compostas de unidades
autbnomas que, conjuntamente, formam o condominio.

Parte-se do principio de formalizar perante a Lei — neste caso, representada pelo
CRI da Comarca competente — o projeto a ser desenvolvido. Logo, com o registro
prévio no CRI, torna-se possivel a alienacdo de futuras unidades autbnomas antes

da conclusao da obra.

16 Por area de uso comum, para o caso do Condominio Horizontal de Lotes, pode se exemplificar, as
vias internas, areas verdes, APP’s, saldo de festas, quadra de esportes, piscina, entre outros.

17 “as areas privativas sdo de dominio exclusivo de quem & dono, proprietario”. Ramos Neto (2002, p.
128).

18 Unidade autbnoma compreende qualquer unidade habitacional.

19 A NBR 12.721:2006 trata da avaliagdo de custos unitarios de construgdo para incorporagao
imobiliaria e outras disposi¢cBes para condominios edilicios — Procedimento. (ABNT. NBR 12721.
Rio de Janeiro, 2006).

20 Define-se a fracdo ideal do terreno como a porcentagem calculada, correspondente a cada
proprietario das unidades autbnomas.
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Considera-se incorporador imobiliario, toda a pessoa fisica ou juridica que de algum

modo € responsavel pela entrega, dentro de prazo estipulado, preco e condicdes
determinadas, das obras concluidas?l. O incorporador tem o dever de registrar, por
meio de memorial, as especificacbes da obra, que s&o: area total do
empreendimento, area interna, area externa, area por unidade (privativa e comum),
fracdo ideal de uso do terreno, numero de unidades, valor global da construcgéo,
entre outras. Tais especificacbes sao obtidas a partir do projeto e com o
preenchimento, por profissional responsavel (engenheiro civil ou arquiteto) dos oito

guadros que se constituem dos anexos da NBR 12721:2006, a saber:

Figura 2: Quadro geral dos anexos da NBR 12721:2006.

Quadro | Calculo das areas nos pavimentos e da area global;
Quadro I Célculo das areas das unidades auténomas;
Quadro Il Avaliagéo do custo global e unitario da construcao;
Quadro IV-A Avaliagéo do custo de construgdo de cada unidade autbnoma e calculo do re-rateio de subrogagéo;
Quadro IV-B.1 Resumo das areas reais para os atos de registro e escrituragéo;
Quadro V Informagdes gerais;
Quadro VI Memorial descritivo dos equipamentos;
Quadro VII Memorial descritivo dos acabamentos das dependéncias de uso privativo das unidades auténomas;
Quadro VIl Memorial descritivo dos acabamentos das dependéncias de uso comum;

Fonte: NBR 12721:2006.

Somente apds o registro das especificacbes da obra, as unidades auténomas??

poderdo ser comercializadas pelo incorporador.
2.1.4. Loteamento Urbano no Municipio de Cricitma/SC
Os Loteamento Urbanos, no Municipio de Criciuma, séo regidos pela Lei Municipal

n° 6.797/16%3, observadas as alteracdes contidas na Lei Municipal n° 7.060/1724.

Nela Loteamento Urbano esta assim definido:

21 A Lei de Afetacdo (Lei Federal n° 10.931/04) separa os bens do empreendimento em questdo dos
bens da Incorporadora.

22 A caracterizacdo da unidade auténoma é alcancada pelo arquivamento no Registro de Iméveis do
projeto aprovado pelas autoridades (art. 32, alinea d); da discriminagcdo das areas de construcao
(art. 32, alinea c) e do memorial descritivo das especificacdes (art. 32, alinea g). O mecanismo
comparativo inicia-se no lancamento da incorporacdo, quando a lei obriga a uma avaliagdo do custo
global da obra, a qual deve ser entendida como o custo perfunctoriamente avaliado da edificacéo,
nele incluidas todas as despesas relativas as obras complementares e as necessérias a colocacao
do empreendimento em condi¢des de uso. (BRASIL, 1964).

23 Dispde sobre o parcelamento do solo no Municipio de Criciima, e da outras providéncias.
(CRICIUMA, 2016).
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§ 1° Considera-se loteamento a subdivisdo de glebas em lotes destinados a
edificacbes, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros
publicos ou prolongamentos, modificacdo ou ampliagdo das vias existentes.

A mesma Lei, no seu Art. 7°, V, assim traz as porcentagens minimas individuais de

doacao exigidas pela municipalidade, bem como sua base de célculo, a saber:

Os loteamentos de todos os tipos ndo poderdo ser aprovados, sem que 0
proprietario da gleba ceda a municipalidade, sem 6nus para esta, a area
necessaria ao sistema viario, e mais 20% (vinte por cento) da area loteavel,
que serdo destinados, respectivamente: 10% (dez por cento) para area
verde de vegetacao, cuja area verde vegetacao, cuja base de calculo é a
area total menos as areas do sistema viario, de preservacdo permanente e
non aedificanti, e de 10% (dez por cento) para area de Utilidade Publica,
cuja base de calculo é a area total menos as do sistema viario, de
preservagdo permanente e non aedificandi.

E, no mesmo artigo, inciso IX, reforca a porcentagem minima total a ser doada:

§ 3° Para os casos previstos no inciso V, a area total do sistema viério, area
verde e de utilidade publica, deverdo representar no minimo 35% da area
total do empreendimento.

Quanto a analise e aprovacédo de projetos, a Lei Municipal n® 6.797/16 em seu Art. 3°

estabelece que:

Todo parcelamento do solo urbano dentro do territério municipal devera ser
submetido a aprovacdo do 6rgdo de planejamento e desenvolvimento
urbano responsavel, obedecidas as diretrizes desta Lei e do Plano Diretor
Municipal.

Para que o projeto possa ser aprovado, a gleba objeto do Loteamento Urbano néo

podera conter as restricbes elencadas no Art. 5° (incisos de | a Xl), onde ndo sera

permitido o parcelamento de solo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas, de acordo com as
normas vigentes; Il - nas nascentes, mesmo os chamados “olhos d’agua
perenes”’, seja qual for a sua situagdo topografica; Ill - em terrenos que
tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica, sem que
tenham sido previamente saneados; IV - nas partes dos terrenos com
declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo se atendidas
exigéncias especificas contidas na Lei de Zoneamento do Uso do Solo; V -
em terrenos onde as condicBes geoldgicas ndo aconselham a edificacéo,
podendo a municipalidade exigir laudo técnico e sondagem sempre que
achar necessério; VI - em terrenos situados em areas de preservacao
florestal ecoldgica; VII - em terrenos contendo jazidas, verificadas ou
presumiveis, de minério, pedreiras, depdsito de minerais ou liquidos de
valor industrial; VIII - em fundos de vales essenciais para 0 escoamento
natural das aguas, a critério do 6rgdo competente da municipalidade; I1X - ao

24 Altera a redacéo dos 8§ 3° e 5° do artigo 2°, o inciso V e 0 § 3° do artigo 7°, o inciso X do artigo 22, a
alinea "d" do inciso VI do artigo 34, o caput do artigo 35 e o caput e § 2° do artigo 37, exclui § 5° do
inciso V do artigo 7° e cria o Anexo |, todos da Lei 6.797, de 14 de outubro de 2016, que dispbe
sobre o parcelamento do solo no Municipio de Criciima. (CRICIUMA, 2017).

UNESC - Universidade do Extremo Sul Catarinense — 2018/02



11

J Artigo submetido ao Curso de Engenharia Civil da UNESC -

como requisito parcial para obtengao do Titulo de Engenheira Civil

um ENGENHARIA CIVIL

longo das aguas correntes e dormentes, numa faixa minima de cada lado
da margem, sendo esta faixa non aedificandi, de acordo com a legislacéo
especifica; X - em terrenos onde a poluicdo impeca condi¢cdes sanitarias
suportaveis, até sua correcdo; Xl - nos tercos superiores dos morros
definidos por legislacdo especifica, sendo consideradas areas de
preservagdo permanente (APP’s).

No que tange a infraestrutura e mobilidade urbana, também devera ser observado o

disposto no Art. 6°, que alerta:
Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos, quando a
area se situar em Zona Urbana e no maximo a 1000m (mil metros) dos
melhoramentos previstos nos itens I, 1l e lll, e no méximo a 2000m (dois mil
metros) dos demais melhoramentos: | - via pavimentada; Il - ponto de
atendimento por transporte coletivo; Ill - atendimento por escola de ensino
fundamental ou com fornecimento de transporte publico escolar; IV -
sistema de abastecimento d’agua; V - rede de energia elétrica; VI - unidade
de saude; VIl - centro comunitario; VIII - e outros que o Poder Publico
verificar necessarios.

Em se tratando de gleba com restricbes ambientais, devera o loteador atentar para o

disposto no Art. 8°, que diz: “As Areas de Preservacdo Permanente — APP’s das

areas parceladas, deverdo ser convenientemente delimitadas e assegurada a sua

destinac&o.” (CRICIUMA, 2016).

Os principais requisitos urbanisticos a serem atendidos, referem-se as ruas, areas e

testadas minimas dos lotes, onde a largura minima das ruas sera de 12m, a area Uutil

minima dos lotes devera ser de 360m?2 com testada minima de 12m, sendo que para

lotes de esquina a &rea deverd ser, no minimo, 20% maior que o lote minimo

exigido, com testada minima de 15m.

Deve ser observado, também, o comprimento maximo das quadras, onde o mesmo

nao podera ser superior a 180m.

O processo administrativo para aprovacado de projeto de Loteamento Urbano no

Municipio de Criciima, configura-se de trés etapas: Consulta de Viabilidade Técnica;

Aprovacéao do Anteprojeto de Loteamento; e Aprovacéo Definitiva.

Os documentos deverdo ser entregues em meio digital e impresso. Para as trés

etapas, 0s pareceres/aprovacdes emitidos terdo validade de seis meses.

Em termos de licenciamento ambiental, sdo exigidos para aprovacao definitiva de

projeto, a Licenca Ambiental Prévia — LAP e Licenca Ambiental de Instalacdo — LAI,

emitidas pelo Orgédo Ambiental competente, seja este Municipal ou Estadual.
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Para ambas as etapas de aprovacdo, existe um rol minimo da documentacéo

técnica a ser apresentada juntamente com o requerimento a Prefeitura Municipal, o

qual especifica-se no quadro da Figura 3.

Figura 3: Documentos para Aprovagao de Loteamento Urbano em Criciima.

1° ETAPA
Consulta de
Viabilidade Técnica

Planta Planialtimétrica Cadastral Georreferenciada com as divisas da gleba a ser loteada,
contendo pelo menos: Cunvas de nivel; Localizagédo dos cursos d'agua, nascentes,
bosques e construcdes existentes; Indicacdo dos arruamentos contiguos a todo o
perimetro, a localizacao das vias de comunicagao, das areas liwes, dos equipamentos
urbanos e comunitarios existentes no local ou em suas adjacéncias numa faixa de 100
metros, com as respectivas distancias da area a ser loteada; Planta de situagdo do iméwel
na escala 1:10000, contendo os equipamentos publicos e comunitarios existentes num raio
de 1000m (mil metros) e 2000m (dois mil metros), nos termos do art. 6° da presente Lei.

2° ETAPA
Aprovacao do

Anteprojeto

As exigéncias contidas na Consulta de Viabilidade, acrescidas de: Certidao de baixa no
Instituto Nacional de Colonizag&o e Reforma Agréaria (INCRA), quando for o caso; Planta
planimétrica da totalidade da gleba, contendo a orientacdo do norte verdadeiro e a proposta
de divisdo da gleba e lotes, com a definicdo das areas publicas; Parecer e orgamento
sobre a Viabilidade de abastecimento de agua e viabilidade de fornecimento de energia
elétrica, emitido pelas concessionarias responsaweis; Projeto de toda a terraplanagem a
ser executada no loteamento. Obs.: Toda documentacdo em 02 (duas) vias.

3° ETAPA
Aprovacgao

Definitiva

As corregfes do Anteprojeto, acrescidas de: Planta do levantamento planialtimétrico da
gleba, contendo o sistema \iario proposto; Planta planimétrica com a subdivisdo das
gquadras e destas em lotes, especificando as areas de utilidade publica, areas verdes e
lotes caucionados, com as respectivas dimensodes lineares e angulares do projeto com
raios e cotas de nivel do projeto no eixo dos cruzamentos; Indicagcdo dos marcos de
alinhamentos, curvas e de delimitacdo das areas de Utilidade Publica e demais
confronta¢6es; Quadro resumo das &reas do projeto; Projetos Complementares contendo:
Projeto da rede de distribuicdo de agua; Projeto da rede de distribuicdo de energia elétrica;
Projeto de drenagens de aguas superficiais; Projeto de galerias de aguas pluviais; Projeto
dos perfis longitudinais e transversais de todas vias projetadas; Projeto de terraplanagem
das ruas e de todo o loteamento, se necessario, a critério do 6rgdo da municipalidade;
Projeto de arborizag&o das vias de circulagdo e areas verdes; Memorial descritivo conforme
Anexo | da presente Lei; Modelo do contrato de promessa de compra e venda; Termo de
compromisso de caucédo; Projeto da pavimentacdo do sistema viario projetado, ai incluidos
faixa carrocawel e passeio. Obs.: Toda documentagdo em 04 (quatro) vias.

Fonte: Lei Municipal n° 6.797/16 e Lei Municipal n° 7.060/17.

2.1.5. Condominio Horizontal de Lotes de Livre Construgdo no Municipio de
Cricitma/SC

Os Condominios Horizontais de Lotes de Livre Constru¢cdo, no Municipio de

Criciima, sao regidos pela Lei Municipal n°® 6.797/16, com as alteracdes contidas na

Lei Municipal n° 7.060/17. Nela, os Condominios Horizontais de Lotes s&o
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denominados como Condominios por Unidades Autbnomas, e tratados como

Condominios Urbanisticos, assim definidos:

8 6° Considera-se Condominio Urbanistico, divisdo de gleba em fragGes
ideais, correspondentes a unidades autbnomas destinadas a edificacdo e
areas de uso comum dos conddéminos, &reas estas de suas
responsabilidades, que ndo impliqgue na abertura de logradouros publicos,
nem a modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes, podendo haver abertura
de vias internas de dominio privado. O condominio pode se apresentar da
forma horizontal e/ou vertical, residencial e/ou comercial e/ou industrial.

Diferentemente dos Loteamentos Urbanos, para este tipo de empreendimento, a
porcentagem minima total estabelecida para doagdo € calculada sobre a area

condominial ou é&reas comuns, que correspondem a todas as areas do

empreendimento com excecao da area privativa:

Art. 37 Os condominios por unidades autdnomas previstos nos incisos I, llI
e IV do artigo 35 do presente capitulo, deverdo doar ao municipio de
Criciima area correspondente a 20% (vinte por cento) da area condominial,
para fins de area verde e de utilidade publica. (CRICIUMA, 2016).

No artigo supra, também sdo descritas as porcentagens minimas individuais

exigidas para doacdo, assim como sua base de calculo e restricbes de localizacéo:

§ 1° A area doada ao Municipio de Cricidma destinada a verde vegetagéo,
correspondente a no minimo 10% da é&rea total da gleba, cuja base de
célculo é a area total menos as é&reas do sistema viario e é&rea de
preservagdo permanente as margens dos recursos hidricos, devera estar
localizada dentro dos limites da area condominial, e os outros 10%
destinados de utilidade publica que devera estar localizada fora dos limites
da area condominial, num raio maximo de 2.000 metros distante do
empreendimento, ou em raio maior, a depender da localizagdo do
empreendimento e adequacdo das necessidades da municipalidade, e cuja
base de calculo é a area total menos as areas do sistema viario.
Quanto a analise e aprovacao de projetos, bem como no que tange a infraestrutura e
mobilidade urbana, para os projetos de Condominios por Unidades Autdbnomas,
também ¢é valido o disposto nos Arts. 3°, 5°, 6° e 8°, ja citados anteriormente.
Os principais requisitos urbanisticos minimos estipulados ao parcelamento de solo
no caso de Loteamentos Urbanos, também deverdo ser obedecidos nos
Condominios Horizontais de Lotes de Livre Constru¢do, no que tange as ruas, as
areas e testada minima minimas para as unidades autbnomas que se localizam em
meio de quadra e esquina, com a ressalva de que para o Condominio Horizontal de
Lotes, o comprimento das quadras podera ser superior a 180m.
De igual modo ao Loteamento Urbano, o processo administrativo para aprovagao de

projeto de Condominio Horizontal de Lotes no Municipio de Criciima, configura-se
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das etapas de Consulta de Viabilidade Técnica, Aprovacdo do Anteprojeto de

Condominio, e Aprovacéao Definitiva, onde o rol minimo da documentacao técnica a
ser apresentada juntamente com o requerimento a Prefeitura Municipal, pode ser
observado no quadro ora apresentado na FIG. 3.

O licenciamento ambiental para o Condominio Horizontal de Lotes é o mesmo
exigido para Loteamento Urbano, pois a atividade potencialmente poluidora, para

fins de licenciamento no Orgdo Ambiental, é considerada a mesma.

2.2.METODOS

A presente pesquisa desenvolveu-se em cinco etapas, e busca compreender a
diferenca técnica entre o Loteamento Urbano e o Condominio Horizontal de Lotes de
Livre Construcdo, levando em consideracdo a aplicagdo dos procedimentos da
incorporacdo imobiliaria, através de revisdo bibliogréfica e do estudo de caso
baseado em dois exemplares, obtidos a partir dos dados disponibilizados pela

Prefeitura Municipal de Criciama - PMC.

Fluxograma da metodologia aplicada.

*Busca e Estudo dos referenciais tedricos;
+ | eitura e organizacgdo da pesquisa obtida;

*Consulta junto ao Municipio de Criciuma para obten¢do dos dados de Loteamentos Urbanos
e Condominios Horizontais de Lotes aprovados;

*Compilagdo dos dados obtidos junto ao Municipio de Criciima;
*Aprofundamento e Estudo da legisla¢do vigente;
*Escolha dos dois exemplares para aplicacdo do Estudo de Caso;

*Definicdo dos procedimentos técnicos-praticos nos projetos de Loteamento Urbano e
Condominio Horizontal de Lotes;

*Definicdo dos procedimentos de registro para Loteamentos Urbanos e de incorporagédo
imobiliaria para Condominios Horizontais de Lotes; Y,

*Analise e Comparacgéao dos procedimentos técnicos-praticos em ambos os empreendimentos
imobiliarios para fins de aprovac¢do e registro no Cartério de Registro de Iméveis.

Fonte: Do Autor, 2018.
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Na primeira etapa foram realizadas as buscas de literatura e estudo dos referenciais

teoricos relacionados ao tema.

Em um segundo momento foi realizada consulta junto a PMC para a obtencdo dos
dados dos empreendimentos imobilidrios aprovados nos ultimos sete anos.

Na sequéncia, foi realizada a compilagdo dos dados obtidos, juntamente com o
estudo e aprofundamento na legislacéo acerca do tema abordado, e posteriormente
foram escolhidos dois exemplares para aplicacdo do estudo de caso.

A partir de entdo buscou-se definir os procedimentos técnicos — praticos inerentes
aos empreendimentos imobiliarios em estudo.

Definida a diferenca técnica dos Loteamentos Urbanos e Condominios Horizontais
de Lotes de Livre Construcdo, elencou-se o0s procedimentos de incorporacao
imobiliaria para a modalidade de condominio em estudo. Concomitantemente, foram
verificados os procedimentos para registro de Loteamentos Urbanos junto ao
Cartorio de Registro de Iméveis - CRI.

Com os estudos realizados, foram efetivadas analises comparativas entre os dois
procedimentos, buscando-se compreender a diferenca — para fins de registro

imobiliario — entre as duas espécies de empreendimentos estudadas.

3. RESULTADOS E DISCUSSOES

Para subsidiar a presente pesquisa, inicialmente foi realizada uma consulta a PMC,
a fim de obter os dados inerentes aos Loteamentos Urbanos e Condominios
Horizontais de Lotes de Livre Construcdo, aprovados pelo Municipio, com
confirmacéo de registro/incorporagdao. Para o enriquecimento deste estudo, dos
dados disponibilizados pela PMC, foram filtrados os dados inerentes aos
Loteamentos Urbanos e Condominios Horizontais de Lotes de Livre Construcéo,
com registros incorporacdes confirmadas, pelo periodo dos udltimos sete anos,
estabelecendo-se uma relagéo quantitativa e cronolégica dos mesmos.

Os numeros dos empreendimentos elencados foram aglomerados por anos, de
forma a sintetizar a relagao final entre os periodos anuais individuais.

Apresenta-se a seguir a relagdo dos empreendimentos em estudo, elencados no

periodo abordado.
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Tabela 1: Relagdo dos Empreendimentos aprovados na PMC nos ultimos sete anos
(periodo de 2012 a 2018).

16

Espécie de Empreendimento

Bairro / Localidade

Ano de Aprovacao

Loteamento Urbano “01”
Loteamento Urbano “02”
Loteamento Urbano “03”
Loteamento Urbano “04”
Condominio Horizontal de Lotes “01”
Condominio Horizontal de Lotes “02”
Loteamento Urbano “05”
Loteamento Urbano “06”
Loteamento Urbano “07”
Loteamento Urbano “08”
Condominio Horizontal de Lotes “03”
Loteamento Urbano “09”
Loteamento Urbano “10”
Loteamento Urbano “11”
Loteamento Urbano “12”
Loteamento Urbano “13”
Loteamento Urbano “14”
Loteamento Urbano “15”
Loteamento Urbano “16”
Loteamento Urbano “17”
Loteamento Urbano “18”
Condominio Horizontal de Lotes “04”
Condominio Horizontal de Lotes “05”

Naspolini
Quarta Linha
Linha Batista
Quarta Linha
Sao Simao
Argentina
Naspolini
Quarta Linha
Linha Batista
Quarta Linha
Primeira Linha
Morro Estevao
S&o Sebastido
Linha Anta
Rio Maina
Mina do Mato
Operaria Nova
Linha Batista
Laranjinha

Rio Maina
Sao Defende

Linha Trés Ribeirdes

Argentina

2012
2012
2012
2012
2012
2012
2014
2014
2014
2014
2014
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2015
2016
2017

Fonte: Prefeitura Municipal de Cricidma - PMC, agosto de 2018.

A seguir, apresenta-se o gréafico que relaciona os quantitativos obtidos, a cada ano.

Figura 5: Relacdo dos Loteamentos Urbanos e Condominios Horizontais de Lotes

aprovados na PMC com confirmacao de registro/incorporacao.
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Fonte: Do Autor, 2018.
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Do total de empreendimentos selecionados, os Loteamentos Urbanos representam

78%, enquanto que os Condominios Horizontais de Lotes representam 22%.

A partir destes estudos verifica-se que, apesar dos Loteamentos Urbanos serem
uma pratica recorrente no Municipio de Cricidma e dominarem os empreendimentos
imobiliarios realizados, os Condominios Horizontais de Lotes estdo lentamente
despontando no cenario urbano.

Optou-se pela analise nos ultimos sete anos, pois foi o periodo onde houve maior
inser¢cado dos Condominios Horizontais de Lotes no cenario municipal.

Como ja citado anteriormente o procedimento para o registro cartorial destes dois
empreendimentos é diferente.

Com o intuito de aprofundar a metodologia da sistematica de registro cartorial, foram
selecionados dois empreendimentos para o0 estudo de caso: o Loteamento Urbano
“18” e 0 Condominio Horizontal de Lotes “05”, denominados no presente artigo como
Empreendimento Imobiliario “A” e Empreendimento Imobiliario “B”, respectivamente.

Para a escolha destes empreendimentos, buscou-se o critério das aprovacées mais
recentes, tendo em vista as alteracfes ocorridas na legislacdo municipal referente
ao parcelamento de solo urbano.

Devido ao porte dos empreendimentos, foram destacadas duas quadras para

analise e detalhamento dos respectivos parcelamentos de solo urbano.

3.1.DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO “A”

Figura 6: Imagem Aérea do Empreendimento Imobiliario “A” (sem escala).

ST e A B e J

Fonte: Google Earth, 2018.
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Trata-se de um Loteamento para fins residenciais, localizado no Bairro Sao Defende

em Criciuma/SC, com area total de 295.743,00m?, sendo a area total loteada de
175.697,83m2 subdividida em 26 quadras, constituindo-se de um total de 451 lotes.
Os lotes possuem dimensfes diversas, sendo o menor com area edificavel igual a
360m2 e o maior com area edificavel de 580,03m>.

Para a indicacdo das quadras na descricdo do projeto urbanistico, foi utilizada a
seguinte nomenclatura: Quadra “01”, Quadra “01-A”, Quadra “02”, [...], Quadra “25”.
Ja para a indicacdo das ruas projetadas, utilizou-se a seguinte nomenclatura: Rua
Projetada “A”, Rua Projetada “B”, [...], Rua Projetada “K”.

A relacdo geral da distribuicdo das areas neste Loteamento, é apresentada atraves

do quadro resumo a seguir.

Figura 7: Quadro Resumo das Areas do Empreendimento Imobiliario “A”.

AREA TOTAL ESCRITURADA (m?) 295.743,00
Area Total de A.P.P. (m?) 6.566,94
Area Total Util (m?) 289.176,06
Area Total de Arruamentos (m?) 67.756,00
AREA TOTAL LOTEAVEL (m? 221.420,06
Area Total de A.V. (m?) 10,33% 22.862,44
Area Total de A.U.P. (m?) 10,32% 22.859,79
AREA TOTAL DE LOTES (m?) 175.697,83
Lotes Residenciais (un) 451

Fonte: Do Autor, 2018.

Observa-se que, inicialmente havia uma gleba urbana com area total de
295.743,00m2. Desta foram descontadas as restricdes existentes, neste caso
ambientais (Area de Preservacdo Permanente — A.P.P.), restando uma area (util de
289.176,06m2. Definida a &rea util, foram subtraidas as areas de arruamentos do
projeto urbanistico, necessarias ao atendimento de acesso a todos os lotes,
chegando-se assim na area total loteavel de 221.420,06mz2. A partir da area total
loteavel foram definidas as porcentagens de doacdo das areas institucionais, aqui
definidas como Area Verde (AV.)) e Area de Utilidade Publica (A.U.P.),
respectivamente em 10,33% e 10,32%, correspondentes as areas de 22.862,44mz2 e
22.859,79mz2. Restando, por fim, a Area Loteada de 175.697,83m2, constituida de
451 lotes residenciais.

A porcentagem minima de doacg&o das areas institucionais foi atendida, uma vez que

a Lei Municipal n° 3.901/99 estabelece em seu Art. 8°, inciso V, que o proprietario da
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gleba ceda sem 6nus a municipalidade, “a area necessaria ao sistema viario, e mais

20% da area restante, que serdo destinados, respectivamente: 10% para Area Verde
Vegetagdo e de 10% para Area Verde de Lazer e / ou de Utilidade Publica’.

As éareas dos lotes também atenderam aos parametros minimos estabelecidos ao
parcelamento de solo urbano, pela Lei Municipal n° 3.901 de 28 de outubro de 1999,
gue vigorava na data de sua aprovagao.

Destacou-se a Quadra “20”, composta por 22 lotes, delimitada pelas Ruas
Projetadas “C”, “D”, “J” e “K”, e situada entre as Quadras “21”, “19”, “16” e “23”. Os
valores e disposicdo das areas e medidas perimetrais dos lotes na quadra, podem
ser observados a seguir, a partir da tabela 2 e figura 8.

Tabela 2: Areas e medidas perimetrais dos lotes constituintes da Quadra “20”.

Unidade Medidas Perimetrais (m) Area (m?2) Quantidade
Lotes 01 e 02 19,20 x 25,00 480,00 2

Lote 03 a 20 14,40 x 25,00 360,00 16

Lotes 21 e 22 19,20 x 25,00 480,00 2

> Lote 01 a 22 50,00 x 168,00 8.400,00 22

Fonte: Do Autor, 2018.

Figura 8: Locagao da Quadra “20” no interior do Empreendimento Imobiliario “A” e

distribuicdo dos lotes (sem escala).

|
W =i - E o V
T @D
— é_ ____  _RUAPRQIETADAC = _ = _ g _ «L
<-168,00-> d
\ 12,0 19,20 14,40 | 14,40 | 14,40 | 14,40 | 14,40 | 14,40 | 14,40 | 14,40 | 14,40 19,20 ,00~]
= | 3 3 3 2 3 g 3 3 3 2 3 3 | ¥
' E@ g @ @ @f @y @3 @y @r @f @y @n"gg
5 =
G1e> |58 (Q20) 5B o
C 2| g //19/,20 14,40 | 14,40 | 14,40 | 1440 | 14,40 | 14,40 | 14,40 | 1440 | 14,40 120 |4'Q 230
& v g &
< Q// o (= <2 o o [=3 o [=] [=] [=3 (=] o
2| gy g g g @g g Wi @5 @i @g @i @ 5 |3
/77
12,000 19,20 440 | 1440 | 1440 | 1440 | 1440 | 1440 | 1440 | 1440 | 1440 19.20 0om!

<=168,00->

|
|
f

]
|
|
|

J
RUA FROJETALA D if"
Lt—L @QI9>

Fonte: Do Autor, 2018.
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Com o registro do empreendimento, abriram-se matriculas individuais para cada lote,
area de arruamento, area de utilidade publica e areas verdes. Exemplifica-se a

descricao do registro através do Lote 01 da Quadra “20”:

Um terreno urbano, designado por Lote n° 01 da Quadra 20, localizado no
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO “B”, situado na Rua Projetada D, [...],
com é&rea total de 480,00m2, e com as seguintes confrontagées e medidas:
NORTE, 19,20 metros com o Lote 02; SUL, 19,20 metros com a Rua
Projetada “D”; LESTE, 25,00 metros com o Lote 03; OESTE, 25,00 metros
com a Rua Projetada “J”. (CRI — 1° Oficio da Comarca de Criciima, 2018).

3.2.DO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO “B”

. \ S i
Av—Beﬁ-\hs(a—'—‘i—L— ;

@
)
3
w
3
@
=}
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Fonte: Google Earth, 2018.

Trata-se de um Condominio Horizontal de Lotes de Livre Construcao com finalidade
residencial, localizado no Bairro Argentina em Criciima/SC, com area total de
256.064,73m?, sendo a area total privativa de 125.836,93m? subdividida em 14
guadras, constituindo-se de um total de 153 unidades autdnomas.

No projeto em estudo, os lotes possuem dimensfes diversas, sendo 0 menor com
area privativa igual a 800,00m2 e o maior com area privativa de 1.255,41mz2.

Para a indicacdo das quadras na descricdo do projeto urbanistico, foi utilizada a
seguinte nomenclatura: Quadra “A”, Quadra “B”, [...], Quadra “N”. De semelhante
modo, para a indicagcdo das ruas projetadas, utilizou-se a seguinte nomenclatura:
Rua Projetada “A”, Rua Projetada “B”, [...], Rua Projetada “I” e “Portal de Entrada”. A
relacdo geral da distribuicdo das areas neste Condominio Horizontal de Lotes, &

apresentada através do quadro resumo a seguir.
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Figura 10: Quadro Resumo das Areas do Empreendimento Imobiliario “B”.

AREA TOTAL ESCRITURADA (m?) 256.064,73
Area Total de A.P.P. (m?) 71.023,43
Area Total Util (m?) 185.041,30
Area Total de Arruamentos e Portal de Entrada (m?) 30.892,53
AREA TOTAL LOTEAVEL (m?) 154.148,77
Area Total de A.V. (m?) 10,02% 15.452,74
Area Total de Lazer (m?) 8,34% 12.859,10
AREA TOTAL PRVATIVA (m2) 125.836,93
AREA TOTAL DE USO COMUM (m?) 130.227,80
Unidades Autbnomas Residenciais (un) 153

Fonte: Do Autor, 2018.

Observa-se que inicialmente havia uma gleba urbana com area total de
256.064,73mz2. Descontando-se as restricdes existentes (APP), restou uma area util
de 185.041,30m2, de onde foram subtraidas as areas de arruamentos e portal de
entrada do projeto urbanistico, chegando-se assim na &rea total loteavel de
154.148,77m2. Da area lotedvel foram separadas as areas verdes e area de lazer do
condominio, correspondentes a 15.452,74m2 e 12.859,10m2, respectivamente,
restando a area total privativa de 125.836,93m?2, constituida de 153 unidades
autonomas.

As éareas privativas das unidades autbnomas do presente projeto, atendem aos
parametros urbanisticos exigidos pela Lei Municipal n° 6.797/2016, que vigorava na
data de sua aprovacao.

Diferentemente dos Loteamentos Urbanos, para os Condominios Horizontais de
Lotes toda area que nao for privativa é considerada condominial ou de uso comum —
cabendo a cada proprietario uma fracdo ideal desta area. Ou seja, as porcentagens
de area verde e area de lazer obtidas sobre este empreendimento ndo dependem
dos parametros estabelecidos na Lei do Parcelamento do Solo Urbano — LPSU, no
entanto, verifica-se que a porcentagem separada para destinagcdo como area verde
no célculo das areas do empreendimento em questdo, atende a Legislacdo
Municipal.

Neste empreendimento, destacou-se a Quadra “J”, composta por 16 unidades
autbnomas, delimitada pelas Ruas Projetadas “G”, “F”, “I” e “A”, e situada entre as
Quadras “L”, “K”, “M” e “I”. Os valores e disposi¢do das areas privativas e medidas
perimetrais das unidades autbnomas na quadra, podem ser observados a partir da

tabela 3 e figura 11.
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Tabela 3: Areas privativas e medidas perimetrais das unidades autdénomas

constituintes da Quadra “J”.

Unid. Autbnoma Medidas Perimetrais (m) Area Privativa (m?) Quantidade

Lote 01 18,44 e 18,32 x 47,06 864,96 1
Lote 02 18,32 e 18,19 x 47,06 859,08 1
Lote 03 a 14 17,00 x 47,06 800,02 12
Lotes 15e 16 18,00 x 47,06 847,08 2
> Lote 01 a 16 94,12 x 138,44 13.018,44 16

Fonte: Do Autor, 2018.

Figura 11: Locagédo da Quadra “J” no interior do Empreendimento Imobiliario “B” e

distribuicdo das unidades autbnomas (sem escala).
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Fonte: Do Autor, 2018.

Para o calculo das éareas foi utilizada a NBR 12721, especificamente os Quadros |, Il,
e IV B.1, conforme descrito na FIG. 2, cuja metodologia de preenchimento ndo é
objeto deste estudo. O que extrai-se aqui € que para efeito de calculo de areas nos
quadros supracitados, os Condominios Horizontais possuem relacao direta com os
calculos realizados nos Condominios Verticais. Enquanto nos Condominios Verticais
calcula-se as areas privativas, condominiais e totais dos pavimentos e das unidades

autbnomas (apartamentos), nos Condominios Horizontais sdo calculadas as
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mesmas areas para quadras e lotes, onde as areas das quadras se equivalem a

areas dos pavimentos e as areas das unidades autbnomas (apartamentos) naqueles

correspondem ao lote neste.

Abaixo demonstra-se os célculos das areas na Quadra “J” com as respectivas

unidades autonomas no quadro IV B.1.

Figura 12: Valores Calculados no Quadro IV B.1 da NBR 12721 (Quadra “J”).

INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Artigo 32 e ABNT NBR 12721)
QUADRO IV B - Resumo das Areas Reais paraos Atos de Registro e Escriturag&o - Colunas Aa G Folha N° XXIXX
) EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO "B" Adotar numeracédo seguida do quadro | ao VIl
LOCAL DO IMOVEL
Bairro Argentina - Criciima - SC Total de Folhas xx/xx
INCORPORADOR PROFISSIONAL RESPONSAVEL
NOME: EMPREENDEDOR "B" NOME: XXX XXXXX XXXXXXK XXXXXXX
ASSINATURA: ASSINATURA:
DATA: XXIXXIXX DATA: XXIXXIXX REGISTRO CREA: XXXXXX-X
B AREAS REAIS o
DESIGNACAO DA P A R R COEFICIENTE DE scZC
UNIDEDE AREA ?;U;EFZ? pR:/iET/TVA AREA DEUSO | AREA REAL | pecborcionalipade | S 23 2 OBSERVAGOES
(19) PRIVATIVA | o VAS TOTAL COMUM TOTAL (31) g5 é' Fragéo Ideal em (%)
(PRINCIPAL) ! - (28 +35) (37) = (D +E) &g
(ACESSORIAS) | (23) =(B +¢C) =
A B C D E F G m
[]
QUADRA J
Lote 01 864,96 864,96 894,66 1.759,62 0,00687 1 0,6870
Lote 02 859,08 859,08 889,46 1.748,54 0,00683 1 0,6830
Lote 03 800,02 800,02 828,25 1.628,27 0,00636 1 0,6360
Lote 04 800,02 800,02 828,25 1.628,27 0,00636 1 0,6360
Lote 05 800,02 800,02 828,25 1.628,27 0,00636 1 0,6360
Lote 06 800,02 800,02 828,25 1.628,27 0,00636 1 0,6360
Lote 07 800,02 800,02 828,25 1.628,27 0,00636 1 0,6360
Lote 08 800,02 800,02 828,25 1.628,27 0,00636 1 0,6360
Lote 09 800,02 800,02 828,25 1.628,27 0,00636 1 0,6360
Lote 10 800,02 800,02 828,25 1.628,27 0,00636 1 0,6360
Lote 11 800,02 800,02 828,25 1.628,27 0,00636 1 0,6360
Lote 12 800,02 800,02 828,25 1.628,27 0,00636 1 0,6360
Lote 13 800,02 800,02 828,25 1.628,27 0,00636 1 0,6360
Lote 14 800,02 800,02 828,25 1.628,27 0,00636 1 0,6360
Lote 15 847,08 847,08 876,43 1.723,51 0,00673 1 0,6730
Lote 16 847,08 847,08 876,43 1.723,51 0,00673 1 0,6730
[-]
TOTAIS 125.836,93 125.836,93 130.227,80 256.064,73 1,00000 153 100

Fonte: Do Autor, 2018.

ApoOs apresentacéo de todos os documentos dispostos no Art. 32 da Lei 4.591/64, no

CRI é feito o registro do empreendimento.

Com o registro do empreendimento, abriram-se matriculas para cada unidade

autdbnoma. Exemplifica-se a descri¢cao do registro através do Lote 01 da Quadra “J”:

Um terreno urbano, designado por Lote n° 01 da Quadra J, situado na Rua
Projetada G, no EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO “A”, [...], com as
seguintes areas: area privativa de 864,96m?, area de uso comum de
894,66m2, area real global de 1.759,62m2, e fracdo ideal do terreno de
1.759,16m2 ou 0,687%. E com as seguintes Confrontacdes: NORTE, com a
Rua Projetada G; SUL, com o Lote n° 02; LESTE, com o Lote n° 03; e
OESTE, com a Rua Projetada I. (CRI — 1° Oficio da Comarca de Criciiima,
2018).

3.3.ANALISE COMPARATIVA
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Figura 13: Quadro Resumo Comparativo entre os dois Empreendimentos abordados.

EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO " A" EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO "B"
. Condominio Horizontal de Lotes de Livre
Espécie Loteamento Urbano ~
Construcado
q Legislacao Lei Federal n° 6.766/79 e alteracGes da Lei Decreto-Lei n° 271/67, Lei Federal 4.591/64,
Regulamentadora Federal n° 9.785/99 NBR 12721:2006 e Lei Federal n° 6.766/79
Exigéncia de Obras de . .
2
Infraestrutura Urbana Sim Sim
3 Empreendedor Loteador Incorporador
4 Vias de Circulacédo Pdblicas Privadas
Restricdo de Entrada Né&o ha Sim. E realizada pela portaria e/ou guarita
Responsabilidade pelas |Todas de responsabilidade da Prefeitura As éareas internas deste Empreendimento séo
6 Ruas, Areas de Utilidade |Municipal de Criciima - PMC, efetivada privativas, e portanto, de responsabilidade direta
Publicas e Areas Verdes |através da doagéo ao Poder Publico de seus conddéminos.
Sim. Existem areas comuns onde cada
7 Areas Comuns Né&o ha conddmino é proprietario de uma frag&o ideal
sobre o todo do Empreendimento
8 Area de A.P.P. 6.566,94 m2 71.023,43 m?
9 Ndmero de Unidades 451 Lotes 153 Unidades Autbnomas
... . |IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano do |IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano da
10 |Custos e Taxas Imobiliarias ] N o
Lote Unidade Autbnoma + Taxa condominial mensal
As despesas relativas ao uso e manutencdo das
11 | Rateio de Custos Comuns |N&o ha areas’ comuns sao reilt_eadas eptre 0s con_dgmmos
através de Assembléias Gerais para definir uma
taxa condominial mensal
12 Legislacéo Municipal Lei n° 3.901/99, Lei n° 5.928/2011 e Lei Lei n° 6.797/2016, Lei n° 7.060/2017 e Lei
Aplicada na Aprovacdo |Complementar n° 095/2012 (Plano Diretor) Complementar n° 095/2012 (Plano Diretor)
ag Documentacao para Art. 22 da Lei Municipal n° 6.797/16 e Art. 22 da Lei Municipal n° 6.797/16 e altera¢des
Aprovacédo na PMC alteracdes da Lei Municipal n° 7.060/17 * da Lei Municipal n° 7.060/17 *
14 | Documentacso para o CRI Art. 18 da Lei Federal n° 6.766/79 e Lei Art. 32 da Lei Federal n° 4.591/64, Art. 18 da Lei
geop Federal n° 6.015/73 Federal n° 6.766/79 e Lei Federal n° 6.015/73
Aprovacao Definitiva na
15 PMC 2016 2017
16 Confirmacéo ge Registro / 2018 2016
Incorporacéo no CRI

* O Municipio poderé exigir documentagdo complementar.

Fonte: Do Autor, 2018.

Além dos dados técnicos e parametros urbanisticos expostos até aqui, verifica-se no

guadro comparativo acima 16 itens principais, utilizados nesta pesquisa para a

definicAo da diferenga técnica entre a sistematica de incorporagdo imobiliaria no

Condominio Horizontal de Lotes de Livre Construcdo e o procedimento de registro

cartorial para Loteamento Urbano.

Foi possivel identificar a partir dos resultados da presente pesquisa que apesar de

conterem unidades de comercializacdo semelhantes, os dois empreendimentos

imobiliarios em questdo séo bastante distintos, tanto na Legislacdo quanto nas suas

caracteristicas técnicas, bem como para registro junto ao CRI.

Como principal diferenca pode-se elencar o fechamento das vias internas no

Condominio Horizontal de Lotes, pelo fato de tratar-se de area privativa condominial,
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0 que nao ocorre no Loteamento Urbano onde estas areas séo publicas.

Outra diferenca técnica é a questao da infraestrutura urbana. Em ambos os casos, a
mesma devera ser implantada pelo empreendedor. Porém no Condominio Horizontal
de Lotes as obras de infraestrutura serdo mantidas pelos condéominos, enquanto que
no Loteamento Urbano a responsabilidade pela manutencdo destas obras é da
Prefeitura Municipal.

Tem-se também, a avaliacdo imobiliaria, como parametro técnico entre os dois
empreendimentos. Porém, como a mesma ndo era foco desta pesquisa, sua
inclusdo como diferenca técnica entre os Loteamentos Urbanos e os Condominios

Horizontais de Lotes, foi abordada apenas de forma literal.

4. CONCLUSOES

Este trabalho teve como objetivo principal a abordagem da metodologia de
incorporacdo imobiliaria aplicada ao Condominio Horizontal de Lotes de Livre
Construcéo, e dos procedimentos para registro cartorial de Loteamento Urbano, a
fim de definir a diferenca técnica existente entre 0s mesmos.

Com os resultados obtidos ao longo deste estudo, foi possivel entender que existem
Normas e Legislacbes aplicadas a cada empreendimento, bem como técnicas
especificas.

Ao finalizar a presente pesquisa observou-se que 0s objetivos propostos foram
alcancados, pois conseguiu-se de forma cristalina através de uma abordagem
metodoldgica definida pelo estudo de caso, compreender a sistematica da
incorporacdo imobiliaria aplicada aos Condominios Horizontais de Lotes de Livre
Construgcdo, assim como o0s procedimentos registrais aplicados ao Loteamento
Urbano.

Com escopo de dar continuidade a pesquisa em tela, sugere-se um estudo das
alteracbes ocorridas na legislagdo municipal e qual o reflexo destas nos
empreendimentos antigos ja implantados no Municipio.

Por derradeiro, sugere-se ainda que, a avaliacdo imobiliaria citada de forma
perfunctéria nesta pesquisa, seja objeto de estudo aprofundado nos
empreendimentos imobilidrios abordados, utilizando-se as diferencas técnicas aqui

elencadas para determinacéo dos fatores determinantes neste quesito.
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