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ESTUDO DE CASO - LARGURA FRONTAL DE 3,50 METROS PARA EDIFICAGOES MULTIFAMILIARES
GEMINADAS.

No dia 31 de agosto de 2023, foi encaminhado a equipe técnica do CINCATARINA um apontamento
referente a Proposta da Minuta de Lei do Cddigo de Obras, especificamente sobre a largura frontal de
3,50 metros para edificagdes multifamiliares geminadas.

Como forma de justificar a acdo adotada em relagdo ao apontamento, a equipe técnica do
CINCATARINA elaborou este documento.

PROBLEMATICA — COMISSAO/SINDUSCON

E publico e notério que Nova Veneza possui baixa oferta de iméveis, e que os iméveis disponiveis no
mercado muitas vezes possuem valores inacessiveis as classes menos abastadas.

Ainda, destaco que o municipio estd perdendo muitos jovens adultos para municipios circunvizinhos
em virtude deste fato e também da pouquissima oferta de imdveis residenciais para locagao.
Também ndo é raro ouvir empresdrios e comerciantes reclamando que muitos trabalhadores vem até
Nova Veneza trabalhar, mas gastam seus saldrios nos municipios vizinhos onde moram.

Em conversa com corretores de imdveis fica muito claro que hd demanda para imdveis residenciais
prontos mas praticamente n3o ha oferta nas faixas de valores de até RS 300.000,00.

Caso seja mantida a proposta de largura minima de 5 metros para edificagdes geminadas, considero
gue iremos continuar com este déficit de moradias e consequentemente com a perda de talentos, de
empresas e de movimento econémico em nossa cidade.

Areducgdo para 3,50 metros, além de baratear a construgdo, ajudara a os empreendedores imobilidrios
a fazer um melhor aproveitamento dos terrenos e a consequente diluicdo do valor deste em mais
unidades habitacionais.

Eu poderia concordar com o argumento do consdrcio se estivesse falando em casas exclusivamente
térreas, porém conheco diversos projetos de geminados duplex de 3,50 metros de largura que sdo
muito interessantes e confortaveis.

Sao projetos onde ha a rampa de garagem na frente, sala, cozinha e banheiro no térreo, drea de servigo
e patio externo nos fundos, e dois quartos e banheiro no pavimento superior.

Sobre os valores dos imdveis, segue uma simulagdo simpléria do efeito que essa medida poderia
acarretar:

Considerando um terreno de 15x30 que custe em média RS 180.000,00

Considerando uma edificagao geminada com 5 metros de largura, seriam duas unidades por terreno,
onde o custo diluido do terreno seria RS 90.000,00 por unidade

Considerando hipoteticamente que cada unidade tenha 10 metros de fundos, seriam 50 metros
quadrados por pavimento, 100m? no total

Considerando o CUB atual no valor aproximado de RS 2.750,00, teriamos um custo total por unidade
de RS 365.000,00.

Considerando um terreno de 15x30 que custe em média RS 180.000,00

Considerando uma edificagdo geminada com 3,50 metros de largura, seriam trés unidades por terreno,
onde o custo diluido seria RS 60.000,00 por unidade.

Considerando hipoteticamente que cada unidade tenha 10 metros de fundos, seriam 35 metros
quadrados por pavimento, 70m? no total

Considerando o CUB atual no valor aproximado de RS 2.750,00, teriamos um custo total por unidade
de RS 252.500,00.
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Obviamente este é um exemplo simpldrio, porém fica muito claro que a ndo diminuicao da largura
minima das edificacdes geminadas tornara nossa cidade cada vez menos atrativa para a retencdo de
nossos jovens, para trabalhadores da nossa industria, comércio e turismo.

JUSTIFICATIVA - EQUIPE TECNICA CINCATARINA

Primeiramente, é necessdrio esclarecer alguns aspectos sobre a exposicdo apresentada ao
CINCATARINA. Segundo os dados publicados pelo IBGE sobre o Censo de 2022, a populagdo que migrou
de Nova Veneza entre 2010 e 2022 foi de 621 pessoas, enquanto a populacdo que migrou para
Criciima no mesmo periodo foram 3.661 pessoas. Considerando o polo universitario, a diversificacao
econOmica e o porte de um municipio como Criciima, nao é possivel afirmar, de forma reducionista,
gue o motivo da migracdo da populacdo jovem de Nova Veneza se da pelo preco e oferta de unidades
habitacionais, sem considerar a atratividade do Municipio como um todo.

Em relacdo ao calculo apresentado, em uma pesquisa rapida sobre o mercado imobilidrio de Criciima,
verificou-se que terrenos de 450m? custam em média 235 mil, chegando a 450 mil reais, e as
geminadas de 74m? (aproximadamente 4,5 metros de frente) custam 280 mil reais.

Enquanto em Nova Veneza, foi encontrada uma casa geminada de 70m? (mais de 6 metros de frente),
em um terreno de 184m?, que custa 230 mil reais.

Como Hori (1977), Smolka (1991) e Ribeiro e Cardoso (1992) explicam, o pre¢o de um terreno é
influenciado por alguns fatores tanto fisicos (dimensd&es, proximidade do centro urbano, se é servido
por infraestrutura urbana) quanto socioecondémicos (condi¢des construtivas, oferta de outros
terrenos). Mas, exceto por caso muitos excepcionais, o preco é determinado principalmente pela sua
lucratividade em potencial e pelas condi¢Ges da concorréncia do mercado imobilidrio. Ou seja, ndo é
determinado pelo proprietario do terreno, nomeado como price taker — que pode ser traduzido
livremente como “tomador de preco”, ou aquele que aceita o prec¢o. Assim, segundo o que afirma a
literatura da incorporacdo imobilidria, um investimento imobilidrio é calculado de tras para frente:
primeiro calcula-se o valor médio da tipologia construida baseada nas condi¢gdes do mercado no
momento, depois retira-se o custo da obra e a margem de lucro desejada e, por fim, o que resta é o
valor do terreno. Portanto, se de fato ha uma deficiéncia no mercado imobilidrio, esse problema nao
causado pela tipologia habitacional prevista nas leis urbanisticas e edilicias, mas sim pelas prdprias
condi¢des do mercado —como a oferta de terrenos e de outros empreendimentos imobilidrios, o preco
da mdo de obra e os materiais construtivos, a capacidade de financiamento da populagdo e a
expectativa de lucro do empreendedor.

Como embasamento sobre o posicionamento contrario da equipe técnica do CINCATARINA para
largura frontal minima de 3,50 metros por unidade habitacional, foram utilizados o Diagndstico da
Realidade Municipal e o Progndstico, ambos aprovados pela Comissdo de Revisdo do Plano Diretor —
nomeada pelo Decreto GP N2 032, de 10 de junho de 2021 - bem como, pesquisa sobre edificacGes
geminadas e normativas da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.

Em relagdo ao Diagndstico da Realidade Municipal, é possivel verificar na etapa do Diagndstico Técnico,
no eixo Patrimoénio Histdrico e Cultural, que a Cidade possui edificagdes histéricas e tem interesse em
incentivar a construcdo com o estilo tipico italiano, podendo esse ser representado, por exemplo
através de janelas nas fachadas e telhados com inclinagGes. Assim, a largura frontal minima de 3,50
metros por unidade habitacional prejudicaria esse anseio, e consequentemente podera afetar o apelo
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turistico do Municipio. Ainda, em dias atuais, as edificacbes geminadas ndo sdo uma tendéncia
construtiva em Nova Veneza, como mostra a Figura 1 (lado esquerdo) de edificacdes no Municipio,
fator que contribuird na descaraterizagao da imagem da Cidade, como a exemplo da Figura 1 (lado
direito) em Canelinha.

Figura 1 - EdificacGes em Nova Veneza-SC (esquerda) versus Edificagdo em Canelinha-SC (direita).
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Fonte: Elaborado pelo autor (2021 e 2023, respectivente).

Ainda no Diagnéstico da Leitura da Realidade, no que compete a etapa do Diagndstico Comunitario,
foilevantado pela comunidade respondente o desejo por uma imagem da Cidade que oferte qualidade
de vida, com melhores condi¢Ges de ventilagdo e insolagdo (Figura 2), obtendo 67% dos votos. Também
houve uma inclinagdo da populagdo respondente pela distancia ideal das edificagdes em 3 metros e 5
metros (42,86% e 46%, respectivamente), para que se tenha iluminagdo e ventilagdo suficiente ao
bem-estar dos usuarios (Figura 3). Ainda, foi exposto pelos respondentes a necessidade de 1,50 metros
para o afastamento lateral, sendo 66,67% das respostas da Comissdo e 37% da reunido comunitaria
(Figura 4). Referente a construcdo de paredes cegas nas divisas (laterais e de fundo), essa tipologia foi
considerada intoleravel por 55% dos participantes (Figura 4).

Figura 2 - Imagem desejavel para a cidade.

Fonte: CINCATARINA (2021).
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Figura 3 - Distancia entre edificagdes.
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Fonte: CINCATARINA (2021).

Figura 4 - Medida para afastamentos laterais e paredes cegas nas divisas.
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Fonte: CINCATARINA (2021).

Todo esse levantamento, que pode ser encontrado na integra, no documento “Diagndstico da
Realidade Municipal”’, mostra que a populacdo veneziana deseja edificagdes confortdveis, com
aberturas para ventilagdo e insolacdo adequadas, de modo que ndo se produzam ambientes
insalubres.

Apesar disso, caso seja de interesse socioeconOmico a constru¢do de edificagdes geminadas, é
necessario que sua largura frontal apresente medidas minimas para dispor de portas e janelas que
garantam o conforto térmico desses ambientes, e nao edificagbes, como mostra a Figura 5, que
possuem apenas um tipo de abertura em suas extremidades.
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Figura 5 - Planta com aberturas apenas nas extremidades.
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Fonte: Reproducdo/Instagram.

Além das edificagdes geminadas estarem dispostas em apenas um lote com fracionamento, o que ja
implicard no posicionamento dos ambientes com a melhor orientagao solar e espago reduzido de
terreno livre (ou até mesmo sem essa condigdo), essas tipologias tendem a comprometer a ergonomia
dos ambientes, gerando espac¢os apertados e deteriorando a qualidade de vida dos moradores. A
reducdo de 5,00 metros para 3,50 metros da dimensao minima para a largura frontal concretiza essa
situagao.

Moreira (2018) destaca que a especulagdo imobiliaria, estimula a produgdo de edificagGes geminadas
menores e com o conforto reduzido. Ainda, afirma que a permissao indiscriminada destas construcdes
no Municipio, sem regras urbanisticas bem elaboradas e planejadas poderdo contribuir para a
desconfiguracdo da paisagem urbana, como ja mencionado.

No que diz respeito ao documento Progndstico, sdo previstos tanto o apontamento para que haja
disposi¢cGes sobre as residéncias geminadas quanto a agdo de prever no minimo 5,00 metros de
fachada frontal para cada unidade habitacional, determinada por duas questdes previstas nas NBRs.

Inovacao e Modernizacao na Gestao Publica

© NPy 12.075.748/0001-32 © Sede do CINCATARINA @ Central Executiva do CINCATARINA
o . Rua General Liberato Bittencourt, 1885, 13° Andar, Sala 1305, Bairro Canto Rua Nereu Ramos, 761, 1° Andar, Sala 01, Centro
www.cincatarina.sc.gov.br Florianépolis/Estado de Santa Catarina — CEP 88.070-800 Fraiburgo/Estado de Santa Catarina — CEP 89.580-000

@ cincatarina@cincatarina.sc.gov.br Telefone: (48) 3380 1620 Telefone: (48) 3380 1621



A"A CONSORCIO INTERFEDERATIVO

CINCATARINA SANTA CATARINA

Primeiramente, a NBR 15575-1, menciona, por exemplo, que um dormitdrio casal deve ter uma drea
minima de 10 m?, considerando apenas mobilidrio e dimensdes minimas (Figura 6). Portanto, a
dimensao de 3,50 metros estd em desacordo com a orientacdo da NBR citada.

Figura 6 - Area minima para dormitério casal.
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Fonte: Elaborado pelo autor, baseado em ABNT (2013).

Depois, justamente por estarem unidas, é necessario que tenham no minimo, 5,00 metros de largura
para que essa dimensdo comporte aberturas que contribuam para o conforto térmico. Considerando
a NBR 15220-3 e que Nova Veneza situa-se na Zona Bioclimatica 2, sdo necessarias aberturas médias
para a incidéncia de sol durante o inverno, para o aquecimento solar da edificagdo, e no verdo para
permitir a ventilagao cruzada.

Diante dessas constatagdes, é importante mencionarmos que ha a necessidade de se dispor sobre esse
tipo de edificagdo no Cdédigo de Edificacdes, ja que é uma tipologia construtiva no Brasil e que possui
suas vantagens, a exemplo do barateamento para aquisicdo se comparado com uma edificagao
unifamiliar. Entretanto, é necessario que se tenham regramentos, especialmente em questdo de
conforto tanto térmico quanto do tamanho dos ambientes, ja que serdo edificagGes unidas, sendo
automaticamente prejudicada sua orientacdo solar e muitas vezes ndo tendo mais como opgao
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ampliacdo dessa edificacdo. Como também ja mencionado e visto no Diagndstico, a populacdao
respondente dos questionarios ndo deseja que a Cidade disponha de um ndmero crescente destas
edificacdes, porque ird desconfigurar a imagem da Cidade, especialmente por se tratar de um
Municipio com apelo turistico.

Incialmente, essa tipologia até pode ser mais econdmica inicialmente, mas caso ndo sejam confortdveis
e de qualidade, ndo serd atrativa ao ponto de manter a populagdo jovem, que constitui a maioria do
Municipio conforme o Diagndstico, a permanecer nessas edificacdes, tornando-as rotativas e até
mesmo ociosas.

O Plano Diretor ndo visa a producdao em massa de habitacdo com falta de qualidade arquitetonica e
urbanistica, mas sim uma cidade com caracteristicas prdprias e com edificacées atrativas aos seus
habitantes, levando em consideragdo a sua economia, mas jamais esquecendo da sua funcionalidade
e conforto.
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