Aspectos Legais da Construcao

A construcao de uma edificacao exige que sejam considerados e
atendidos diversos aspectos, principalmente os de carater legal, que
tem inicio ja na escolha do lote.

A legislagdo é muito ampla, e varia de um local para outro, motivo
pelo qual recomenda-se, para todos os casos, a contratacao de um
profissional (arquiteto ou engenheiro). Entretanto, € bom saber o que
ela envolve.

A primeira questdo refere-se as clausulas contratuais do loteamento,
que procuram uniformizar o bairro e, muitas vezes, sao até mais
severas que o Codigo de Edificacdes do municipio. Elas podem definir,
por exemplo, o numero de pavimentos, a taxa de ocupacao
(percentual, em relacdo a area total do terreno, ocupada pela
projecao da construcao sobre o terreno), o tipo de edificacao
permitida se exclusivamente residencial ou apenas comercial, o
coeficiente de aproveitamento (indice que estabelece a relagao entre
o total de area construida e a area do terreno) e a adocdo de recuos
maiores que os previstos em lei.

Se o lote pretendido esta localizado & beira de represa, por exemplo,
ou no litoral, ou ainda em regiao de mananciais (junto a bacias
hidrograficas) ou em area de floresta nativa, as exigéncias legais se
multiplicam. No caso do litoral, muitas faixas de terra sao bens
permanentes da Marinha Brasileira; se paga o preco de mercado do
lote, mais uma taxa a Marinha para ocupa-lo e ainda é preciso
cumprir as exigéncias para sua ocupacgao.

Em area de protecdo aos mananciais, o problema esta mais na taxa
de ocupagao e no coeficiente de aproveitamento, visando prejudicar o
menos possivel a vegetacdo nativa. Arvores centendrias nao podem
ser derrubadas; muitas vezes, elas sao identificadas pelo diametro do
seu tronco, e precisam estar indicadas no levantamento
planialtimétrico.

No caso das matas naturais, por maior que seja o terreno, a taxa de
ocupacao e o coeficiente de aproveitamento serao bastante
pequenos, para que a construcao da edificagao nao caracterize um
desmatamento. Ao visitar o loteamento, deve-se verificar se o
mesmo estd em regido protegida por lei especial.

Principalmente em cidades grandes, ndo é incomum estar tramitando,
nas esferas municipal, estadual ou mesmo federal, projetos que
impliguem, futuramente, na desapropriacao parcial ou total de areas
- e, conseqientemente, na sua desvalorizagao, pois esse
procedimento nao respeita os valores de mercado.

Ao pensar em comprar um terreno urbano, é necessario conferir se
ha, no bairro, algum projeto de porte, como uma alcga viaria, a
duplicagdao de uma avenida, a construgdo de prédio publico, se em
area " non eadificante” ou até a urbanizacdo de uma praga o que
podera levar parte do lote.

O profissional pode identificar a classificagdao do lote quanto a sua



localizagao, o que a legislacao de zoneamento permite construir e se
ha projetos para alteracao do uso do solo nas imediagoes, enfim
dados que s6é quem acompanha as evolucdes de uma cidade ou
regiao pode resolver.

Uma vez resolvidos os provaveis problemas que envolvem a compra,
é preciso definir o profissional responsavel pelo projeto. O custo do
projeto é pessoal, embora cada Associacao de classe da regiao deva
possuir uma tabela de honorarios que serve de parametro para os
profissionais, e inclua as bases de um custo real destes servicos em
termos regionais. A escolha de um profissional que ja atue na cidade
€ uma boa alternativa, uma vez que, com certeza, o profissional ja
deve estar cadastrado junto a respectiva prefeitura.

Os procedimentos legais e burocraticos junto a prefeitura devem ser
cumpridos pelo profissional ou pelo proprietario, ou por terceiros,
com a devida procuracao legal. Os documentos exigidos
Normalmente sao:

e Titulo de propriedade do imdvel, devidamente registrado
(escritura);

e Copia do IPTU;

e Xerox do documento de inscricao da obra no INSS;

e Memorial descritivo, especificando os materiais a serem utilizados,
em duas vias (assinadas pelo autor do projeto e pelo proprietario);

e Pecas graficas (plantas, implantacdo, cortes, fachada principal,
tabela de iluminacdo e ventilagdo com carimbo préprio da prefeitura,
assinadas pelo autor do projeto, pelo responsavel pela obra e pelo
proprietario);

e Via da ART (Anotacdo de Responsabilidade Técnica) recolhido o
valor em Banco para o CREA;

e Copia do recibo atualizado dos profissionais envolvidos e cadastrado
na prefeitura e seu nimero de registro;

e Copia da carteira do CREA dos profissionais;

e Comprovante de pagamento das taxas e emolumentos exigidos pela
prefeitura (que variam de cidade para cidade) referentes ao
andamento do processo a ser instaurado.

e Caso o setor municipal responsavel pela liberacao do Alvara de
Construgao encontre alguma irregularidade, emitira um Comunique-
se, ou seja, um comunicado oficial do problema encontrado e um
prazo para que este seja sanado; deve-se ficar atento aos prazos do
Comunique-se, para que as pendéncias sejam resolvidas em tempo habil, as
prefeituras, via de regra, exigem que o canteiro construido na obra seja cercado por
tapumes, dao um prazo para seu cumprimento e cobram uma taxa para sua execuc¢ao
(embutida nos comprovantes exigidos antes da aprovacao do projeto).

Todos os profissionais que trabalhardo na obra (a excecdo dos autbnomos) precisam
ser registrados de acordo com as normas no Ministério do Trabalho, pagando a Guia
de Recolhimento da Previdéncia Social. Em um quadro de avisos, em local visivel,
estarao os nomes dos empregados, horarios de entrada e saida e horario de
funcionamento da obra.

Na obra ficara uma cépia da planta aprovada e o Alvara de Construg¢do. De acordo



com a legislacao, deve haver um banheiro, mesmo que os empregados ndo durmam
no alojamento. A obra ainda devera ter ligacdo de agua e luz e a placa do autor do
projeto e do responsavel técnico em lugar visivel: se um fiscal do CREA ndo a localizar,
pode multar o profissional com base em lei federal.

Dependendo da situacao do terreno, sdo estipulados horarios para carga e descarga,
da entrega do material de construcdo aos bota-foras de terra. A legislacao é especifica
demais, mas os horarios usados visam evitar que a constru¢do incomode a vizinhanca.
A fiscalizagdo de obras, na verdade, ndo existe para aterrorizar os proprietarios, mas
para impedir que a legislacdo seja ferida. Quando algum tipo de irregularidade é
encontrado - a construcdo nao confere com a planta aprovada, foram feitas alteracbes
no projeto original, ha desrespeito as leis trabalhistas -, o fiscal deve emitir uma
Notificacdo ao proprietario ou profissional responsavel pela obra. A exemplo do
Comunique-se, a Notificacdo ndo é uma penalidade em si, mas um documento legal,
com prazo para que o proprietario ou o profissional apresente a solu¢do do problema.
Quando a irregularidade é muito grave, pondo em risco a integridade fisica dos
pedestres ou casas vizinhas ou sendo obra clandestina, o fiscal da Prefeitura tem
poderes para embargar (paralisar) a obra.

Uma vez embargada, é dado um prazo para regularizar (ou justificar) a irregularidade
que gerou o embargo, pagando uma taxa correspondente as adotadas na religacdo de
agua ou luz quando interrompidas por falta de pagamento.

Concluida a obra, visitados os guichés que comandam os aspectos legais da
construcdo e cumpridas todas as obrigacfes técnicas e legais, € emitido o mais
almejado dos documentos para quem constroi: o Habite-se. Sem ele, nao é possivel
ocupar o imovel; com ele, acaba a interferéncia municipal sobre a construcao.



