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Problematica

Apresentada pela Comissao

O Municipio possui baixa oferta de
imoveis no mercado, e 0s disponiveis
possuem valores inacessiveis, sendo
geralmente superiores a R$ 300.000,00;

. A populacao jovem adulta residente da
Cidade esta migrando para municipios
circunvizinhos.



Problematica

Apresentada pela Comissao

B Manter a medida minima de 5,00
metros para testada de geminadas
nao auxiliara na diminuicao do
déficit de moradias, devido ao
seguinte calculo:

Custo Terreno Unidade = Custo Terreno Total/2
Custo Terreno Unidade = R$ 180.000,00/2
Custo Terrno Unidade = R$ 90.000,00

Custo Edificacao = M? edificacao X CUB
Custo Edificacdo = 100 m2 x R$ 2.750,00
Custo Edificacdo = R$ 275.000,00

Custo Unidade = Custo Edif. + Custo Ter. Unid.
Custo Unidade = R$ 275.000,00 + R$ 90.000,00
Custo Unidade = R$ 365.000,00

5,00

5,00

15m

30m




Solugao

Apresentada pela Comissao

A solucao para a baixa oferta de
Imoveis e para a migracao da
populacao, seria a construcao de
geminadas, com testada de 3,50

metros, devido ao seguinte calculo:

Custo Terreno Unidade = Custo Terreno Total/3
Custo Terreno Unidade = R$ 180.000,00/3
Custo Terrno Unidade = R$ 60.000,00

Custo Edificacao = M? edificacao X CUB
Custo Edificacdo = 70 m2 x R$ 2.750,00
Custo Edificacao = R$ 192.500,00

Custo Unidade = Custo Edif. + Custo Ter. Unid.
Custo Unidade = R$ 192.500,00 + R$ 60.000,00
Custo Unidade = R$ 252.500,00

3,5

3,5

3,5

15m

30m




JUSTIFICATIVA
EQUIPE TECNICA DO
CINCATARINA




Dados Populacionais

| Segundo os dados do IBGE, a populagao
que migrou de Nova Veneza entre 2010 e

2022 fol de 621 pessoas;

. Enquanto isso, a populacdo que migrou
para Criciuma, no mesmo periodo foi de
3.661 pessoas;




Dados Populacionais

Considerando o polo universitario, a diversificagcao economica e o porte de um
municipio como Criciuma, nao e possivel afirmar, de forma reducionista, que o
motivo da migracao da populacao jovem de Nova Veneza se da pelo preco e
oferta de unidades habitacionais, sem considerar a atratividade do Municipio
como um todo.

Nova Veneza- SC
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Mercado Imobiliario

Em pesquisa sobre o mercado imobiliario de Criciuma, verificou-se

que:

Terrenos de 450 m2 custam em média R$ 235,000.00 - chegando a

R$ 450,000.000.

Edificacoes geminadas de 74 m? (aproximadamente 4,5 metros de
frente) custam em média R$ 280,000.00.

Casa / Sobrado para Venda em Criciuma/SC - Rio Maina - 2

Quartos
Esta localizado em Rio Maina, Eriﬂil.:il’ﬁa. Estado de Santa Catarina

Casa de 2 pisos Alvenaria, modelo Geminada, Mobiliada, localizado no rio m
02 banheiros, sala, cozinha area de.

E; 2 quartos |£g 2 banheiros % 72 m? @ Garagem

1aina em Criciuma 02 quartos,

Ver imovel ] @

Casa geminada com 3 dormitérios e 1 banheiro a venda,
73,54 m? por R$ 279.000,00 - Recanto Verde -C

Recanto Verde, Cricioma, Estado de Santa Catarina

R$279.000

Casa Geminada, n° 65, Quadra G. 3 dormitorios e 1 banheiro Varanda Cozinha Area de servigo
Semimobiliado Analisamos propostas Valor referente...

E; 3 quartos é; 1 banheiros % 74 m?

R$270.000

< QO
RS 230.000

Enderec¢o ndo disponivel
Mina do Mato, Criciuma

450m? CONTATAR

Terreno a venda, 450M2

Criciima - SC — Cadigo: TEoo76

Venda; RS 268.000



Mercado Imobiliario

Em pesquisa sobre o mercado imobiliario
de Nova Veneza, verificou que:
Edificacao geminada de 70 m? (mais de
6,00 metros de frente), em terreno de
184 m2, custa R$ 230.000,00.

Casa de alvenaria geminada

CASA |REF:1443 © Nova Veneza - 5C

Rua Pedro Ronsani, Sao Bento Baixo, Nova Veneza «70m*

R  Dormitorios=Banheiro«SalasCozinhas«Lavanderia Interma«Espaco lateral para

R 2 3 0. 000, 00 Venda



Mercado Imobiliario

De acordo com Hori (1977), Smolka (1991) e Ribeiro e Cardoso
(1992), o preco de um terreno € influenciado por fatores:

¢ Fisicos: dimensoes, proximidade do centro urbano e se é
servido por infraestrutura urbana, e;

e Socioeconomicos: condicoes construtivas e oferta de outros
terrenos.

Em casos excepcionais, o preco e determinado
principalmente pela sua lucratividade em potencial e pelas
condicoes da concorréncia do mercado imobiliario. Ou seja,
nao € determinado pelo proprietario do terreno, nomeado como
price taker — que pode ser traduzido livremente como “tomador
de preco”, ou agquele que aceita o preco.



Mercado Imobiliario

Segundo o que afirma a literatura da incorporacao imobiliaria, um
iInvestimento imobiliario é calculado de tras para frente, ou seja:

Primeiro calcula-se o valor médio da tipologia construida,
baseada nas condicoes do mercado no momento;

Depois retira-se o custo da obra e a margem de lucro
desejada, €;

Por fim, o que resta € o valor do terreno.



Mercado Imobiliario

Portanto, se ha uma deficiencia no mercado imobiliario, esse
problema nao € causado pela tipologia habitacional prevista
nas leis urbanisticas e edilicias, mas sim pelas proprias
condicoes do mercado, como: oferta de terrenos e outros
empreendimentos imobiliarios, preco da mao de obra e de
materiais construtivos, capacidade de financiamento da
populacao e a expectativa de lucro do empreendedor.



Embasamento

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 Diagnostico
da Realidade Municipal e o Prognodstico,
ambos aprovados pela Comissao de Revisao
do Plano Diretor — nomeada pelo Decreto GP
N° 032, de 10 de junho de 2021 - bem como,
pesquisa sobre edificacoes geminadas e
normativas da Associacao Brasileira de
Normas Tecnicas - ABNT.



Embasamento - Diagnéstico Tecnico

No eixo Patrimonio Historico e Cultural,
constatou-se que a Cidade possul
edificacoes historicas e tem interesse em
Incentivar a construcao com o estilo tipico
italiano, podendo esse ser representado,
por exemplo atraves de janelas nas fachadas
e telhados com inclinacoes;

e Casario Antigo - Nova Veneza - SC

Assim, a largura frontal minima de 3,50
metros por unidade habitacional prejudicaria
esse anseio, e consequentemente podera
afetar o apelo turistico do Municipio.

e Museu do Imigrante - Nova Veneza - SC



Embasamento - Diagnéstico Tecnico

Nota-se que as edificacoes geminadas nao sao uma tendencia
construtiva em Nova Veneza, fator que se estimulado podera contribuir

para a descaracterizacao da imagem

da cidade.
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e S0 Paulo - SP e Canelinha - SC

e Nova Veneza - SC



Embasamento - Diagnésticc Tecnico

Nova Veneza - SC

e |lara Condominio Residencial

e | oteamento Zio Hugo Ghislandi - Nova Veneza - SC



Embasamento - Diagnéstico Comunitario

Por meio do questionario técnico, os membros da Comissao
demostraram o desejo por uma cidade que oferte qualidade de
vida, com melhores condi¢coes de ventilagcao e insolacao.

Porcentagens
de contribuicao
no item 1



Embasamento - Diagnéstico Comunitario

| No que se refere a distancia ideal das edificagdes, os
participantes optaran por medidas em que se tenha iluminacao e
ventilacao suficiente ao bem-estar dos usuarios.

¢ 42.86% dos membros da
Comissao apontaram como
medida ideal 3 metros;

®*46% da populacao
apontaram como medida
iIdeal 5 metros.
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Embasamento - Diagnéstico Comunitario

Relacionado aos recuos laterais das Referente a construcao de
edificacao, apontaram a medida paredes cegas nas divisas (laterais
ideal de 1,50 metros, sendo isso e de fundo), essa tipologia fol
aceito por 66,67% dos membros da considerada intoleravel por 55%
Comissao e 37% dos participantes dos participantes.

das reunidoes comunitarias;

Terreno

Calcada



Embasamento - Diagnéstico

| Todo esse levantamento, que pode ser
encontrado na integra, no documento
“Diagnostico da Realidade Municipal”,
mostra que a populacao veneziana
deseja edificacoes confortaveis, com
aberturas para ventilacao e insolacao
adequadas, de modo que nao se
produzam ambientes insalubres.




Embasamento -
Analise Tecnica

Caso seja de interesse
socioeconOmico a construcao
de edificacOoes geminadas, €
necessario que sua largura
frontal, apresente medidas
minimas para que seja disposta
de portas e janelas que
contribuam para o conforto
térmico desses ambientes, e .
ndo edificagbes que possuem [l
apenas um tlp o de abertura em e e S
suas extremidades.
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Embasamento - Analise Tecnica

Edificacoes geminadas sao dispostas em
lotes com fracionamento;

Implicara no posicionamento dos
ambientes com a melhor orientacao solar;

Contarao com espaco reduzido de
terreno livre ou até mesmo sem essa
condicao, prejudicando a ergonomia
dos ambientes e compromentendo a
qualidade de vida dos moadores;

Quando ha a reducao de 5,00 metros
para 3,50 metros da dimensao minima
para a largura frontal, essa situacao se
concretiza.



Embasamento - Analise Tecnica

Moreira (2018) destaca que a especulacao
iImobiliaria, estimula a producao de
edificacoes geminadas menores e com
o conforto reduzido, e que a permissao
iIndiscriminada destas construcoes no
Municipio, sem regras urbanisticas bem
elaboradas e planejadas poderao contribuir
para a desconfiguracao da paisagem
urbana.



Embasamento - Prognéstico

Para residencias geminadas, prever no minimo 5,00 metros de
fachada frontal para cada unidade habitacional, determinada

por duas questoes previstas nas NBRSs.

Primeira situacao, a NBR 155/75-1, menciona, por exemplo,
que um dormitorio casal deve ter uma area minima de
10,00 m2, com mobiliario e dimensoes minimas. Portanto,
a dimensao de 3,50 metros esta em desacordo com a

orientacao da NBR,;



|Embasamento - Prognéstico
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Embasamento - Prognéstico

Segunda situacao, justamente por
estarem unidas, € necessario que tenham
no minimo, 5,00 metros de largura, para
que comporte aberturas que contribuam
para o conforto térmico, pois Nova
Veneza situa-se na zona bioclimatica 2,
necessitando de aberturas medias para
que se permita sol durante o inverno
para aquecimento solar da edificacao e

NO verao para que permita a ventilacao
cruzada (NBR 15220-3).



Conclusoes

E importante mencionarmos que ha a necessidade de

se dispor desse tipo de edificacao no Codigo de
Edificacoes, ja que € uma tipologia construtiva no Brasil,
e que possui suas vantagens, a exemplo do barateamento
para aquisicao se comparado com uma edificacao
unifamiliar.

E necessario que se tenham regramentos, especialmente
em questao de conforto, tanto téermico quanto do
tamanho dos ambientes, ja que serao edificacoes unidas,
sendo automaticamente prejudicada sua orientacao solar e
muitas vezes nao tendo mais como opcao ampliacao dessa
edificacao.



Conclusoes

. Como visto no Diagnostico, a populacao
respondente dos questionarios nao
deseja que a Cidade disponha de um
numero crescente destas edificacoes,
porque ira desconfigurar a imagem da
Cidade, especialmente por se tratar de
um Municipio com apelo turistico.




Conclusoes

Inicialmente essa tipologia até pode ser mais economica,
mas caso nao sejam confortaveis e de qualidade, nao
sera atrativa ao ponto de manter a populacao jovem, que
constitui a maioria do Municipio conforme o Diagnostico, a
permanecer nessas edificacoes, tornando-as rotativas e até
MesSmo OCIOSas.

O Plano Diretor nao visa a producao em massa de
habitacao com falta de qualidade arquitetonica e
urbanistica, mas sim uma Cidade com caracteristicas
proprias e com edificagOes atrativas aos seus habitantes,
levando em consideragcao a sua economia, mas jamais
esquecendo da sua funcionalidade e conforto.
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