=l |

ANDREA GALINDO

Arquitetura e Urbanismo
Engenharia de Custos

SINDICATO DOS SERVIDORES DO PODER JUDICIARIO

DO ESTADO DE SERGIPE

SINDUJUS

ESTUDO DE VIABILIDADE PARA IMPLANTAGAO DE LOTEAMENTO

(79) 9135-2442 andrea-galindo@hotmail.com Pagina 0



=l |

ANDREA GALINDO

Arquitetura e Urbanismo
Engenharia de Custos

INDICE
1 - APRESENTAGAD......ccceeereeeeeereeeeseseeseessessessessessessessessessessessessessesssssessessessessessessessessessensenes 2
2 - CARACTERIZAGAO DA AREA DE IMPLANTAGAO ....ccccevreerererrereseesessssessessesesssssssessesssessssenes 2
3 - LEGISLAGAOQ FEDERAL......ccveeueeueereereeseeseeseeseeseesessessesssessessessessessesssssessssssssessessessensessessessenans 7
4 - LEGISLAGAQD ESTADUAL ......ceceeerererreeeeeesaeseessessessessessessessessessessessessessessessessensessessessessenans 9
5 - LEGISLAGAO MUNICIPAL ....cveeverueereereeseeseeseeseesessessesseesesssessessessessssssssssssssessessessessessessessesans 9
5.1 - Plano Diretor Sustentavel Participativo do Municipio de Nossa Senhora do Socorro...... 9
5.2 — Cédigo de Obras do Municipio de Nossa Senhora do SOCOITo..........cccceeeeeeieeeeeeeeeen.... 11
6 — ESTUDO PRELIMINAR DO PARTIDO URBANISTICO.......cccerueuererernereenesssessesessssssseeseseseesenes 12
7 — ESTIMATIVA DE CUSTOS DO EMPREENDIMENTO .....ccccuueeiiiiiiiimmnmnensisssssinmeensesssssssnnsssneess 15
7.1 — Planilha estimativa de custos da obra ............cevveiiiiiiiiiiiie e 15
7.2 — Estimativa de valor de venda do lote urbanizado (300,00mM2) ...........cccceeeeeeeeneeneen..... 15
8 — PESQUISA DE MERCADQ ......ccceeuueeiiiiiiinienneesiisissiinssnsesssssssiinsssssssssssssissssssssssssssssssssssssssssss 17
9 — CONSIDERAGOES FINALS .......ceovererrereereereeseesseseesseseessessessessessessessessessessessessessessessessessessenes 18

(79) 9135-2442 andrea-galindo@hotmail.com Pagina 1



=l |

ANDREA GALINDO

Arquitetura e Urbanismo
Engenharia de Custos

1. APRESENTACAO

O presente documento constitui um Estudo de Viabilidade para implantagao de
um loteamento em terreno com area de 19.697,98 m2, localizado na Rodovia Edilson

Tavora (SE 100), Povoado Jatobd, no municipio de Barra dos Coqueiros / SE.

O presente estudo tem suas bases legais assentadas na Lei Federal n? 6.766, de
19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o parcelamento do solo, bem como
observa o que prevé a legislacdo municipal determinada pelo Diretor Sustentavel
Participativo do Municipio de Barra dos Coqueiros - PDSP e Cédigo de Obras, que
estabelecem diretrizes para a ocupacao do territério, determinando o que pode ou

nao ser feito em cada area da cidade.

Serdo analisados aspectos técnicos, legais, mercadolégicos e financeiros, com o
objetivo de oferecer subsidios para que a instituicdo possa decidir quanto a realizacdo

ou nao do loteamento.

2. CARACTERIZAGAO DA AREA DE IMPLANTAGAO

O municipio de Barra dos Coqueiros esta localizado na Regido Metropolitana de
Aracaju, a 3 km da capital sergipana, e geograficamente é conhecido por se constituir
na peninsula de Santa Luzia. Possui uma area de 90.322 km2 (IBGE/2002) e populagdo
de aproximadamente 28.000 habitantes (IBGE/2013).

Apdbs a construcdo da ponte Aracaju - Barra ligando os dois municipios em
outubro de 2006, Barra dos Coqueiros vem sofrendo um processo de conurbacao.
Dessa forma, passou a atrair grande especulacdo imobilidria ocasionada ndo sé pela
facilidade de acesso, mas também devido a ampliacdo da infraestrutura e implantacao

de grandes investimentos privados no municipio.
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Localizagéo do municipio de Barra dos Coqueiros — fonte: Wikipédia

A populagdo vem, desde entdo,

crescendo exponencialmente e novas

construgdes sdao executadas tanto na drea urbana como na area rural, e especialmente

na faixa litoranea que atrai tanto residentes quanto veranistas.

A rodovia SE 100, onde esta localizado o terreno em pauta, se constitui em uma

via arterial de facil acesso aos empreendimentos a sua margem, reforcando a

tendéncia de urbanizagao da area. Tal urbanizagdo é regulamentada pelo Plano Diretor

Sustentdvel Participativo da Barra dos Coqueiros - PDSP, que disciplina as ocupacdes

no local.

O terreno estd localizado na porgao leste do municipio, as margens da Rodovia

SE 100, que também possui denominagao de Rodovia Edilson Tavora, no Povoado

Jatoba.

Seguem fotos aéreas para melhor visualizagao da localizagdo do terreno.

(79) 9135-2442 andrea-galindo@hotmail.com

Pagina 3



=l |

ANDREA GALINDO

Arquitetura e Urbanismo
Engenharia de Custos

Google

Localizagéo do terreno. Fonte: Google.
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Localizagéo do terreno. Fonte: Google.
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315 .- -

Localizagéo do terreno. Fonte: Google.

O terreno estd delimitado por cerca nas suas laterais e fundo, e na frente ha
mureta com cerca e fechamento por portdo em madeira. Apresenta topografia em
declive a partir da rodovia, porém sem grandes depressdes ou areas alagdveis.
Também ndo é cortado por cursos d’agua. A vegetacdo é formada por coqueiros,
arbustos e mangabeiras, sendo mais densa nos fundos. Ha uma edificacdo em
alvenaria de bloco com dois pavimentos e grande cobertura em madeira e telhas
ceramicas ao seu redor. Possui ainda outra edificagao anexa e duas piscinas em fibra,
sendo uma infantil e outra para adultos. O acesso entre o portdo de entrada e a casa é

feito através de uma via pavimentada por asfalto, sem sub-base.

Quanto a infraestrutura, a drea possui rede de agua e energia elétrica até a
edificagcdo. Na rodovia ha rede de telefone e rede de energia de alta tensdao. Nao ha

rede de tratamento de esgotos implantada no local, nem sistema de drenagem.

Seguem fotos do terreno, para melhor compreensao da descri¢ao:
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Vista da rodovia Via de acesso a edifica¢do existente

Edificacdo existente (frente) Edificacdo existente (ffehte)

Edificacdo existente (fundos) Edificacdo exitent (lateral)
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Piscinas e vista dos fundos do terreno Vista do entorno / infraestrutura existente

3. LEGISLACAO FEDERAL - Lei Federal n2 6.766, de 19 de dezembro de 1979

A legislacdo em pauta dispde sobre o parcelamento do solo para fins urbanos,
gue pode ser realizado como desmembramento ou como loteamento, conforme

determina o seu Artigo 22:

$§ 19 - Considera-se loteamento a subdivisGo de gleba em

lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias
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de circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento,

modifica¢éo e ampliagdo das vias existentes.

$ 29 - Considera-se desmembramento a subdivisdo de gleba
em lotes destinados a edificagdo, com aproveitamento do
sistema vidrio existente desde que ndo implique na
abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no
prolongamento, modificagdo ou ampliacGo dos jd

existentes.

No caso do terreno do SINDUUS, devido a sua configuracao longitudinal, os
novos lotes ndo teriam suas faces voltadas para a rodovia, sendo necessaria a criagdo
de uma via de circulacdo e de acesso aos mesmos. Dessa forma, a opcdo de

desmembramento seria do tipo loteamento.

Quanto aos requisitos urbanisticos previstos na Lei 6.766, os loteamentos

devem atender a alguns critérios, quais sejam;

» Destinar areas para o sistema de circulacdo, para a implantacdo de
equipamento urbano (abastecimento de agua, servicos de esgoto, energia
elétrica, drenagem, rede telefénica e gas canalizado) e comunitdrio
(educacdo, cultura, lazer, saude e similares), e ainda para espacos livres de
uso publico, totalizando um percentual minimo de 35% da gleba;

> Ter lotes com area minima de 125,00 m2 com frente minima de 5,00m, salvo
determinacdo de legislacdo estadual ou municipal com maiores exigéncias;

> Reservar uma faixa “non aedificandi” de 15,00m das faixas de dominio

publico das rodovias, salvo maiores exigéncias de legislacao especifica;

Observacdo: as areas publicas passardo ao dominio do municipio no ato do

registro do loteamento.
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4. LEGISLACAO ESTADUAL - Lei Estadual 6.425/2008

A legislagao estadual determina que a faixa de dominio da rodovia é de 30,00m,
sendo 15,00m para cada lado, a partir do eixo da pista. Nessa faixa, ndo é permitida a

edificagdo de nenhuma construgao.

Ressalta-se que deve ser considerada, além da faixa de dominio da rodovia, a

faixa “non aedificandi” estabelecida pela lei federal.

5. LEGISLAGAO MUNICIPAL

5.1 - Plano Diretor Sustentdavel Participativo do Municipio de Barra dos Coqueiros

- PDSP.

Em seu capitulo voltado ao Macrozoneamento, o PDSP divide o territério do
Municipio nas seguintes zonas de urbanizacao:

I. Zona de Adensamento Preferencial - ZAP;

Il. Zona de Adensamento Basico - ZAB;

I1l. Zona de Adensamento Restrito - ZAR.

Mapa de Macrozoneamento. Fonte: PDSP de Barra dos Coqueiros
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Cada zona tem critérios de utilizacdo, coeficientes maximos de aproveitamento,

e limites especificos.

O terreno em pauta estd localizado na Zona de Adensamento Restrito — ZAR,
considerada com padrdo de ocupacdao disperso e descontinuo e ainda
acentuado “déficit” ou auséncia de infra-estrutura e servigos urbanos. Para a
ZAR, o PDSP define os seguintes parametros de ocupacao do solo:

> [ndice de aproveitamento bésico é 0,5 (zero virgula cinco);

> [ndice de aproveitamento maximo é 0,8 (zero virgula oito);

> Area minima do lote 300,00 m?;

» Testada minima do lote 10,00 m;

» Taxa de permeabilidade minima de 30%;

» Gabarito maximo de 4 pavimentos com altura maxima de 15 m;

» Recuo minimo frontal de 5 m.

Quanto ao parcelamento do solo, destacamos o paragrafo 12 do Artigo 127 e o

paragrafo 12 do Artigo 128, os quais transcrevemos abaixo:

Artigo 127

§ 12. Os novos parcelamentos deverdo doar ao Municipio
no minimo 30% de drea, sendo que destes 20% destinados
ao sistema de drea verde e 10% para dreas institucionais,
além das dreas necessdrias ao sistema vidrio.

Artigo 128

§ 1°. Para todos os parcelamentos e planos urbanisticos
posteriores a esta lei, a largura minima de cal¢adas serd de
2.00m.

Por fim, em seu Artigo 28 o PDSP exige tanque séptico em série, filtro
anaerdbio e vala de filtracdo para cada 20 unidades, sendo necessario reservar

area do terreno para o tratamento de esgotos sanitarios.
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5.2 - Cédigo de Obras do Municipio de Barra dos Coqueiros

A lei Complementar n? 03, de 03 de junho de 2014, para aprovacdo de
loteamentos, exige além da documentacdo do terreno e dos responsaveis

técnicos pelos projetos e execucdo da obra, os seguintes documentos:

Certiddao de Uso e Ocupacdo do Solo, a ser emitida pela prefeitura;
Projeto urbanistico do loteamento;

Plano de gerenciamento de residuos da construgao civil;

vV V V V

Projeto de drenagem pluvial, com Projeto Geométrico com perfis

longitudinais das vias de circulacdo e pracas;

» Projeto de instalacbes de protecdo e combate a incéndio, aprovados no
Corpo de Bombeiros Militar de Sergipe;

» Planta da Rede de Iluminagdao Condominial aprovada pela Concessionaria de
Energia Elétrica;

> Planta da Rede de Abastecimento de Agua aprovada pela Concessiondria de
Agua e Esgoto;

» Planta de Sinalizagdo Viaria aprovada pela SMTT;

» Memorial Descritivo;

» Licenga de instalagdo da ADEMA, devendo apresentar sistema alternativo

de tratamento de esgoto se a DESO declarar invidvel a implantacdo ou

interligagdao na rede publica de esgoto;

Ressaltamos que além dos documentos mencionados acima, serdo necessarios

levantamento topografico planialtimétrico e sondagem do terreno.

Apdbs todo o processo para expedicdo do Alvara de Construcdo, que dura a
partir de 30 dias Uteis, as obras poderao ser iniciadas. Ao final das obras, se faz
necessaria a emissao da Licenca de Operacdo junto a ADEMA, emissdao de
comprovante de ligacdo de agua/esgoto/energia ou declaracdes das
concessiondrias, e devera ser requerido junto ao Municipio o Habite-se, que

também possui em seu processo a exigéncia de documentos diversos.
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6. ESTUDO PRELIMINAR DO PARTIDO URBANISTICO

Observando os critérios e limitagdes determinados pela legislagao especifica,
elaboramos estudo preliminar com possibilidade de implantagdo do loteamento, a fim
de verificar a quantidade de lotes possiveis e areas comuns, permitindo a

guantificacdo em seguida de uma estimativa de custos do empreendimento.

Devido a configuragdo longitudinal do terreno, dimensao minima de testada
para os lotes de 10,00 m e demais critérios estabelecidos por lei, foi identificada como
melhor implantagao a locagao dos lotes em uma lateral e a via interna no lado oposto.
Houve ainda a tentativa de locacdo da via interna no meio do terreno, dividindo-o,
com lotes para os dois lados. Contudo, os lotes teriam um formato quadrado para
atender a area minima exigida, assumindo configuracdo que ndo favorece a

implantagdo das futuras residéncias.

Apos definicdo por lotes de um lado e via do outro, respeitando as areas
minimas, foi criada uma faixa de area verde também acompanhando o sentido
longitudinal da propriedade. Tal disposi¢cao se inverte aproximadamente na metade da
area de intervencdao, com o intuito de quebrar a monotonia gerada por uma grande
sequéncia de casas alinhadas, visto que a formatacdo das quadras na area urbana do

municipio é geralmente de 100,00 x 100,00 m.

Para contemplar as areas exigidas por lei, foi destacada no fundo do terreno a
area institucional e na frente a drea verde. A area verde é estrategicamente locada na
frente do terreno, pois seu cdlculo engloba as areas referentes a faixa de dominio da

rodovia e faixa “non aedificandi” de 15,00m.

Portanto, configura-se dessa forma o estudo preliminar para o loteamento,
atendendo as exigéncias de 20% de dreas verdes, 10% de dreas institucionais, 2,00m
de cal¢adas, area minima do lote de 300,00m2 e testada minima de 10,00m, conforme

o quadro de dreas a seguir:
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QUADRO DE AREAS

AREA TOTAL DO TERRENO 19.697,98 m2 100,00%
AREA TOTAL DOS LOTES (29 LOTES) 8.779,28 m2 44,57%
AREA INSTITUCIONAL 1.970,60 m2 10,00%
AREAS VERDES 3.939,85 m2 20,00%
SISTEMA VIARIO (VIAS E PASSEIOS) 4.931,21 m2 25,03%

Todos os lotes possuem area de 300,00 m2, exceto os lotes de n? 12 e 13, com

area de 326,14 m2 por serem terrenos de esquina (os terrenos de esquina requerem

recuo frontal e lateral para implantacdo das edificacbes, sendo geralmente maiores

gue os terrenos de “meio de quadra”).

Com a reserva de areas indicada, o aproveitamento para lotes é de 44,77% da

area do terreno, atingindo o numero de 29

desmembramento.

lotes com possibilidade de

A implantagdo sugerida esta representada na figura abaixo, e foi ainda anexada

em escala 1:1.250 como anexo a este documento.
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7. ESTIMATIVA DE CUSTOS DO EMPREENDIMENTO

O orcamento apresentado a seguir refere-se aos custos estimados com a obra,
e, portanto, ndo estdo inclusos os gastos com projetos, taxas para aprovacdo nos

orgaos de licenciamento, e taxas cartoriais.

Ressaltamos que se trata de custo estimado, pois o levantamento é realizado
com base no estudo preliminar apresentado no item anterior e na vasta experiéncia
em elaboragao de orgamentos de obras similares, uma vez que nao foram fornecidos
os projetos executivos, sondagens, topografia e demais documentos técnicos

mencionados no item 5.2 deste documento.

7.1 - Planilha estimativa de custos da obra:

ITEM SERVICO ‘ UND ‘ QUANT. VALOR UNIT. VALOR TOTAL

01 SERVICOS PRELIMINARES
Limpeza do terreno com remogdo

01.01 | de arvores (inclusive carga e m2 19.697,98 5,83 114.839,22
transporte)

01,02 | [¢'raplenagem do terreno (cortee | | 1,00 100.000,00 100.000,00
aterro)

01.03 | Administragdodacbra més 5,00 12.000,00 60.000,00
(encarregado, almoxarife, vigia, etc)
Locagdo de container para

01.04 | escritorio e almoxarifado da obra més 5,00 3.000,00 15.000,00
(02 unidades)

01.05 | Alimentagdo e transporte més 5,00 2.200,00 11.000,00

01.06 | Equipamentos, ferramentas, EPI.... VB 1,00 5.000,00 5.000,00

01.07 | Instalagdo provisodria - luz/agua VB 1,00 2.000,00 2.000,00
Demoligdo de construgdo existente,

01.08 | inclusive piscinas, e remogdo do VB 1,00 10.000,00 10.000,00
material

TOTAL DA ETAPA 317.839,22

02 SERVICOS DIVERSOS

02.01 Passeio em concreto nas laterais ma 1.803,00 51,96 93.683,88
das ruas

02.02 | Pavimentado de ruas em bloco m2 3.129,00 58,46 182.921,34
intertravado ¢/7,0m

02.03 | Meio fio em pré-moldado m 914,00 22,05 20.153,70
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02.04 | Sub-base e=20 cm em ruas m3 625,00 86,38 53.987,50
02.05 | Regularizagdo do sub-leito m2 3.129,00 3,50 10.951,50
TOTAL DA ETAPA 361.697,92
03 | INSTALACOES DIVERSAS
03.01 | Nstalacdes elétricas aérea com VB 1,00 100.000,00 100.000,00
postes e lumindrias (ruas)
03.02 Instalagdo de incéndio - Hidrante VB 1,00 5.000,00 5.000,00
Urbano
03.03 | Rede de esgoto externa e Sistema | | 1,00 140.000,00 140.000,00
de Tratamento
03.04 Ei‘::‘ de éguaalimentandoateos | /5 1,00 150.000,00 150.000,00
03.05 | Rede de drenagem VB 1,00 160.000,00 160.000,00
03,06 | LiB2c0es domiciliares de dgua - Un 29,00 160,30 4.648,70
hidrémetro e caixa
TOTAL DA ETAPA 559.648,70
04 | PAISAGISMO
04.01 | Paisagismo | m2 | 3.940,00 30,00 118.200,00
TOTAL DA ETAPA 118.200,00
TOTAL DA OBRA R$ 1.357.385,84

7.2 - Estimativa de valor de venda do lote urbanizado (300,00m2):

1. Custo da obra (material e m3o de obra) = RS 1.357.385,84
2. Valor estimado do terreno = RS 787.920,00
Sub-total = RS 2.145.305,84
3. Lucro de 15% (utiliza-se entre 10% a 20% para incorporagoes)
4. Valor médio para venda do lote =

RS 2.145.305,84 + 15% =

RS 2.145.005,84 + 0,85 =

RS 2.523.889,22 a ser dividido por 29 lotes

Ent3o, o valor médio do lote é de RS 87.030,66

Esta estimativa para valor de venda do lote devera ainda ser aumentada, visto

qgue nos calculos ndo foram incluidos os custos com impostos, licenciamento e

projetos.
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Para uma comparagdo entre o custo unitdrio do lote vendavel apurado nos

itens anteriores e o valor que estd sendo praticado pelo mercado imobilidrio na regiao,

foi realizada pesquisa dos empreendimentos langados pelas construtoras, bem como

pesquisa de anuncios de vendas de particulares.

Foram entdo pesquisados lotes a venda em sites de internet e classificados, em

diversos empreendimentos na Barra dos Coqueiros, obtendo resultado conforme

tabela abaixo:

LOTEAMENTO / CONDOMINIO | AREA DO LOTE (m2) | VALOR (RS) | VALOR DO m2 (RS)

1 | Colorado - Luar da Barra 160,00 90.593,00 566,21

2 | Colorado - Luar da Barra 160,00 87.150,00 544,69

3 | Colorado - Luar da Barra 160,00 90.035,00 562,72

4 | Colorado - Luar da Barra 160,00 72.385,00 452,41

5 | Damha 690,00| 360.000,00 521,74

6 | Damha 705,00 345.000,00 489,36

7 | Lote na Praia da Costa 200,00 | 100.000,00 500,00

8 | Lote na Praia da Costa 2.500,00 | 320.000,00 128,00

9 | Loteamento Isaac Schuster 276,00 60.000,00 217,39

10 | Maikai 473,00 185.000,00 391,12
11 | Maikai 591,44 | 270.000,00 456,51
12 | Maikai 737,38 | 320.000,00 433,97
13 | Maikai 468,00 160.000,00 341,88
14 | Maikai 473,00 200.000,00 422,83
15 | Maikai 469,00 185.000,00 394,46
16 | Maikai 473,00 200.000,00 422,83
17 | Maikai 830,00| 280.000,00 337,35
18 | Quintas da Barra 350,00 180.000,00 514,29
19 | Terras Alphaville 479,00| 259.000,00 540,71
20 | Terras Alphaville 310,00 95.000,00 306,45
21| Terras Alphaville 300,00| 155.000,00 516,67
22 | Terras Alphaville 472,00| 260.000,00 550,85
23 | Terras Alphaville 471,00| 295.000,00 626,33
24 | Terras Alphaville 360,00 180.000,00 500,00
25 | Terras Alphaville 451,00| 299.000,00 662,97
26 | Terras Alphaville 500,00| 286.000,00 572,00
27 | Terras Alphaville 450,00| 320.000,00 711,11
28 | Thai Residence 784,00 300.000,00 382,65
29 | Thai Residence 750,00 300.000,00 400,00
30 | Thai Residence 750,00 300.000,00 400,00
31 | Thai Residence 756,00 360.000,00 476,19
TOTAL 16.708,82 | 6.914.163,00 413,80
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Conforme pesquisa, o valor médio do metro quadrado para lotes em
condominios foi de RS 413,80. Considerando tal dado, teriamos um valor de
aproximadamente RS 124.140,96 para os lotes de 300,00m2 previstos para o
loteamento. Ressaltamos que a pesquisa teve como foco lotes urbanizados, ou seja,
com vias de acesso prontas, terraplanagem e infraestrutura instalada, ja concluidos
para que o comprador inicie a edificagdo de sua residéncia, e nao terrenos sem

gualquer urbanizacao.

Observe-se que a maioria dos empreendimentos se apresenta como
condominio, ou seja, além dos lotes estes oferecem estrutura agregada como piscinas,
guadras, estacionamentos, pistas de cooper, parques infantis, dentre outros,
acrescentando maior valor aos lotes comercializados. No caso de um loteamento, o
valor médio do lote passa a ser inferior, por oferecer apenas os terrenos sem outras
edificacbes. Consideramos que, dessa forma, o valor do lote poderia ser
comercializado por RS 100.000,00, o que estd em conformidade com o valor
encontrado na estimativa de custos da obra, visto que o valor encontrado no item 7

teria acréscimos (impostos, taxas e projetos).

Outro fator a ser considerado é a localizacdo do terreno, em area um pouco
mais afastada do centro urbano em relacdo aos empreendimentos existentes sendo,

portanto, uma area ainda nao tao valorizada.

9. CONSIDERAGOES FINAIS

A incorporagao para implantagdao de loteamento exige inumeras fases. O
cuidado comeca com a escolha do terreno e alinhamento ao publico que se pretende
atingir. Parte-se para a observagao das normas federais, estaduais e municipais, tendo
total atengao as questdes ambientais. S3o entdo elaborados os estudos e projetos e é
dado inicio ao processo de licenciamento e consultas as concessionarias de energia,

agua e esgoto. Apds aprovacao dos projetos nos diversos érgdos (Prefeitura, ADEMA,
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SMTT, Corpo de Bombeiros, etc.) e emissdo do alvara, é necessdrio solicitar o registro
do loteamento ao Cartério de Registro de Imdveis, com processo que demanda analise
rigorosa, incluindo apresentacao da aprovacao, documentos dos antigos proprietarios
do imdvel e elaboragao de um contrato padrao de compra e venda que sera utilizado
na negociagao dos lotes. Com a conclusdo da andlise do Cartdrio, o processo é emitido
a prefeitura para publicagdo em Diario Oficial e efetivagdo do registro. Com a
documentagdo, as obras podem ser iniciadas e ao fim das construgdes a loteadora
outorga a escritura definitiva para os compradores quitarem seus lotes. Deve ainda ser
elaborado material promocional dos lotes e formada equipe de vendas para

comercializagao.

O Plano Diretor Sustentavel Participativo do municipio de Barra dos Coqueiros
define a area onde estd localizado o terreno objeto desse estudo como Zona de
Adensamento Restrito, ou seja, uma area da cidade onde se pretende abreviar a
ocupacdo, controlando os indices urbanisticos para que haja configuracdo em lotes
maiores e com maiores areas nao edificadas. Tal caracteristica reduz, portanto, as
taxas de aproveitamento da gleba, o que nos faz ponderar sobre a relacdo entre custos
e esforcos necessarios para a implantacao do loteamento, e o valor de venda total dos

lotes.

Considerando o partido urbanistico previsto com a possibilidade de venda de
29 lotes, a um valor médio de RS 100.000,00, teriamos um valor total a ser recebido de

RS 2.900.000,00;

Considerando que o custo estimado da obra foi orgado em RS 1.357.385,84, o
valor a ser adquirido apds execucdo e venda de todos os lotes passa a ser de R$

1.542.614,16.

Para execugao do loteamento deve ser considerado que toda a burocracia a ser
enfrentada com a elaboracdo de projetos executivos, sondagens, topografias,
licenciamentos dos projetos, contratacdo de empresa para execucdo da obra,

fiscalizacdo, cartdrios, registros, e equipes de vendas, ndo faz parte da expertise do
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Sindicato, que ndo possui corpo técnico que possa desenvolver todas as etapas
necessarias. Dessa forma, é imperiosa a contratacdo de empresa ou equipe de
profissionais que deverdo realizar as tarefas imprescindiveis a concretizacdo do
empreendimento, ressaltando que muitas vezes é preciso contratar mais de uma
empresa ou profissional. E importante observar que o ciclo operacional de um
loteamento é muito longo, visto que o tempo entre o inicio dos trabalhos, desde o
planejamento a execugado e registro, dura em média de dois a trés anos. Nao temos
como prever tempo para totalizagdao das vendas, que depende das oscilagdes do

mercado imobiliario.

Diante do exposto, consideramos que a venda do terreno em suas condigdes
atuais geraria menos transtornos ao Sindicato, visto que o valor a ser adquirido com a
venda dos lotes urbanizados até justifica todos os esfor¢cos necessarios para realizacao
de um empreendimento, no entanto seria ainda necessdria a venda antecipada dos
lotes ou um financiamento para que o Sindicato adquira o capital necessario a
execugao de todas as obras. Tal aquisicao leva tempo e investimento com projetos e

todas as etapas legais de incorporacdao e desmembramento.

Segue, portanto, este estudo de viabilidade para conhecimento e apreciacao,
no intuito de fornecer informacgdes e dados que auxiliem na tomada de decisGes pela

instituicao.

Aracaju, 10 de Julho de 2015.

Andréa Galindo de Gdes
Arquiteta - CAU A30974-5

Margarida Maria Galindo Goées
Engenheira Civil - CREA 2704311161
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