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INTRODUCAO

Tao importante quanto saber como vocé quer que seja sua nova casa
é encontrar o lugar onde ela sera construida. A escolha do terreno é
um divisor de 4guas. Se bem escolhido, o lote vai permitir que vocé
materialize a casa que sonha. Senao, vocé vai precisar criar um novo
sonho que caiba nas caracteristicas do espaco adquirido.

As dimensoes, o formato, o relevo, a localizacao, as normas locais, o
entorno... tudo isso impacta diretamente na configuracao que sua casa
podera ter, no custo da construcao e na sua realizacado. Aqui vocé vai
entender como os seus sonhos ganham forma dentro de um lote.
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PENSAR GLOBALMENTE AGIR LOCALMENTE

Para encontrar o espaco adequado ao que vocé deseja, adote essa
velha - e boa - estratégia de comecar pela analise macro.

Seja qual for a cidade, pense nas suas prioridades de vida e defina
onde quer morar. Qual é a logistica do seu dia a dia? Vocé prefere um
lugar mais central, em meio a toda a infraestrutura da cidade, ou mais
afastado da area urbana e mais proximo do sossego? Vocé viaja com
frequéncia e precisa estar perto das vias de acesso as estradas? Tem
vontadede economizarao maximotempoedinheironosdeslocamentos
para o trabalho ou para a escola das criancas? Ou, ainda, a vontade
de morar perto de familiares e amigos é mais determinante do que os
pontos anteriores?

Se vocé vai construir uma casa na praia ou ho campo para relaxar nos
fins de semana, feriados e férias, as perguntas serao completamente

E-BOOK TUDO O QUE VOCE PRECISA SABER PARA COMPRAR SEU TERRENO 3



Sbruz)

ARQUITETURA + INTERIORES

diferentes. No litoral, vocé busca estar proximo ao centro comercial, a
alguma praiaem especifico ou s6 se realizariacom uma proposta 100%
pé na areia? No campo, o mais importante é a area livre ou uma vista
de longo alcance? Em ambos os casos, como é para vocé a questao do
acesso e da seguranca?

Ter essas respostas permite definir as regides da cidade que melhor
atendem aos aspectos mais valorizados por vocé - e sua familia, se
tiver. A partir dai, sera possivel se focar nas areas e condominios onde
encontrar um terreno para sua sonhada casa.

Se a intencado é garantir seguranca dentro de um condominio, &
interessante considerar ainda quais empreendimentos oferecem a
infraestrutura que vocé deseja. Alguns tém salao de festas, piscinas,
quadras, playground, além de outras estruturas para criancas e jovens.
Outros estdo mais pensados para o publico adulto e tém apenas
academia, espaco gourmet e piscina, por exemplo.

Apds analisar todo esse contexto, vocé inicia de fato as buscas por um
lote.
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DO TAMANHO DO SEU SONHO

Para encontrar o espaco e as condicoes que possam acomodar sua
nova casa, vocé precisa saber o que espera dela. O plano é ter uma
residéncia inteiramente térrea ou um sobrado? Quantos quartos serao
necessarios? Os comodos devem ser espacosos ou mais enxutos e
funcionais? A area externa pode ser reduzida ou precisara comportar
estruturas de lazer, para receber visitas, um belo jardim e até piscina?

Com uma ideia da estrutura desejada é possivel fazer uma estimativa
do tamanho que a casa tera, ou seja, é possivel ter uma medida
aproximada de quantos metros quadrados serao construidos. Contar
com o auxiliode um arquiteto neste momento é primordial para garantir
assertividade na definicao do tamanho do lote necessario.

Afinal,uma coisa é a &rea total de um terreno e outra é o quanto podera
ser ocupado e construido dentro dele. E preciso respeitar as normas de
recuo, a taxa de ocupacao do solo e o coeficiente de aproveitamento...
termos técnicos que poucos sabem do que se trata, mas que regulam
toda e qualquer construcao. Nao obedecer esses fatores obrigatérios
significa ndo conseguir a aprovacao nos 6rgaos competentes para o
seu projeto.

Tudoisso poderia ser solucionado com acomprade um grande terreno?
Talvez...Masseoquevocédesejaéumacasamaisfuncional,umterreno
menor pode atender as suas expectativas e evitara que vocé tenha um
gasto desnecessario com espaco de sobra. Os terrenos maiores sao
mais indicados para quem valoriza areas livres.

Nao existe um terreno perfeito que atenda a todos. Para cada
necessidade e desejo existe um terreno ideal ou, pelo menos, mais
adequado.
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Trés fatores principais influenciam muito na area disponivel para
construcao e no aspecto formal da sua futura casa:

 a taxa de ocupacao do solo,

« 0 coeficiente de aproveitamento e

* as regras de recuo.

A taxa de ocupacao do solo aponta quanto da superficie do terreno
poderd ser ocupada pela construcao. Por exemplo, uma taxa de
ocupacao de 60% significa que em um terreno de 300 m2 apenas 180
m2 da superficie do terreno poderao ser utilizados para se construir. Se
vocé quiser uma casa maior do que 180 m2, precisard de um segundo
pavimento e, portanto, vocé terda um sobrado. Entédo, se seu sonho é
uma casa térrea de 200 m2, ou vocé tera que rever alguns dos seus
desejos ou devera partir para a busca de um terreno maior que atenda
a essa sua prioridade.

O coeficiente de aproveitamento, por sua vez, define o méaximo de
metros quadrados que podem ser construidos naquele lote. Neste
conceito, ndo importa s6 a superficie do terreno, mas o total da
construcao dentro do terreno. Se o coeficiente de um condominio ou
area urbana é 2, por exemplo, quer dizer qgue em um suposto terreno de
300 m2, 0 maximo que se podera construir serd uma casa de 600 m2.

Ja o recuo determina a que distancia a construcao precisa estar da
frente, das laterais e do fundo dos limites do lote. E elas variam para
terrenos localizados em meio de quadra,em esquina e ao lado de areas
verdes.

E aprefeituraque define esses trésfatores por meio do seu zoneamento
urbano. Mas os condominios geralmente tém regulamentos internos
com normas diferentes - contanto que nao sejam valores menores
dos da prefeitura - para garantir, por exemplo, que sobrem mais areas
verdes entre as casas.

Parece complexoe,em parte,€ mesmo.Um arquiteto experiente consegue
prever facilmente as dimensdes aproximadas de uma casa - fazendo o
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chamado estudode massa.Ele pode avaliardentro das normas de recuos,
taxa de ocupacao e coeficiente de aproveitamento se as expectativas
que vocé tem para seu futuro lar cabem no terreno que vocé gostou.

Sem ter essas informacoes € muito comum se comprar gato por lebre.
Em alguns casos, o terreno pode parecer enorme, mas seu potencial
construtivo &, na verdade, menor do que o de outro terreno com
dimensdes mais reduzidas. Se nao se quer area livre, esses recuos
obrigatérios significariam “perder” parte do terreno, porque esses
trechos terao que ficar como area livre.

Definir a estrutura desejada e os pontos
que vocé mais valoriza na nova casa
permite entender se as caracteristicas
doterreno estaoadequadas aosobjetivos
que vocé quer atingir com ela.

Ai entra novamente a habilidade do arquiteto para reverter essas
supostas perdas. Um bom projeto vai fazer com que essas areas
valorizem ainda mais sua nova casa. Por exemplo, ao colocar em uma
suite master uma porta grande voltada para um corredor lateral de
recuo com um belo jardim, cria-se um espaco externo que da sensacao
de amplitude ao quarto e traz para dentro do ambiente uma vista mais
do que agradavel.

| |
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BUSQUE UM NORTE

Nem s6 de célculos e metragens se faz uma escolha. Vencidas as
questoestécnicas apresentadas até aqui,aindaha maiselementosque
devem ser avaliados na hora de escolher um terreno. E preciso checar
se relevo, tipo de solo, posicao e entorno vao viabilizar o conceito do
seu projeto.

Entender a orientacao solar do terreno significa literalmente encontrar
um Norte para guiar seus planos! Isso porque o Norte é a face que
receberd luz direta na maior parte do dia durante o ano inteiro.
O Sol nasce no Leste e se poe no Oeste, mas ele sempre se mantém
com uma inclinacao para o Norte - no verdo, ele incide a pouco
menos de 90 graus e, no inverno, a cerca de 45 graus em relacao
a superficie da Terra.

VERAO INVERNO

A posicao e distribuicdo dos comodos da casa em relacao ao terreno € o
que vai definir se ela serd mais quente ou mais fresca e se terd uma boa
iluminacao natural ou se serd mais escura. A incidéncia do sol afetara
no conforto térmico e até mesmo na economia com energia elétrica.
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O mais indicado é que os quartos recebam o sol da manha e areas de
menor permanéncia, principalmente as externas, fiquem com o sol
da tarde. Em termos praticos, se vocé deseja uma piscina nos fundos,
seu terreno precisa receber o sol da tarde nos fundos ou sera preciso
rever a posicao da piscina, se nao quiser que ela fique a maior parte do
tempo na sombra.

Orelevodolote éoutropilaressencial parasustentarsuasexpectativas.
O relevo pode ser plano, em aclive ou em declive, de acordo com a
sua altura em relacao ao nivel da rua de acesso ao terreno. Em caso
de terrenos inclinados é quase nula a possibilidade de uma casa ser
térrea, a ndo ser que se considere um investimento em terraplanagem,
aterro e estrutura.

Para aproveitar o desnivel, a casa devera ser feita em diferentes
andares, e necessariamente tera escadas (ou, no minimo, rampas), o
que é pouco indicado para quem tem mobilidade reduzida ou pretende
envelhecer ali.

Além disso, os terrenos muito inclinados costumam demandar cortes,
muros de arrimo e contencdes que vao aumentar o custo da obra. Por
outro lado,costumam oferecer umavista bem maisinteressante do que
os terrenos planos e, se este € um aspecto que vocé valoriza, muitas
vezes, vale o investimento extra.

Também é determinante pro seu projeto e orcamento levar em conta
o tipo do solo. Sao raros os solos que inviabilizam uma construcéao,
mas dependendo se é mais arenoso, pedregoso ou encharcado, mais
custos somara a fundacao. E, dependendo do caso, pode levar a
gastos excessivos ou até impraticaveis. Para se ter uma ideia inicial,
basta perguntar informacdes a respeito disso aos vizinhos - 0 que
nao substitui a sondagem do solo, um procedimento com um custo
relativamente alto.

O mais elementar, completando o tripé estrutural, o tipo do solo é base
determinante para que o projeto fique dentro do seu orcamento.
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O CEU E O LIMITE

Depois de olhar com tanta atencao para o chéao, é hora de levantar a
vista e analisar o entorno do terreno: sua localizacao dentro do bairro
ou condominio, os vizinhos, alguns aspectos limitrofes e os elementos
naturais do proprio lote.

A localizacao do terreno dentro do condominio ou do bairro fala da sua
seguranca e da movimentacao a que esta exposto. Um lote em meio
de quadra, por exemplo, trard mais seguranca do que os que estao
situados nas divisas do condominio - e isso impacta, inclusive, no valor
do terreno.

Ruas mais largas e principais vao sempre representar acesso mais
rapido e maior circulacao. Assim como quando se esta préximo a areas
de lazer e de atividades coletivas.

A privacidade dentro da sua prépria casa também vai depender muito
da vizinhanca. Prédios, janelas de sobrados ou sacadas das casas
proximas podem estar “olhando” pra o seu terreno. Ou pode ser ainda
que o seudesejode umterraco fique com avistaimpactada ou limitada
pelo que ja esta construido ao redor ou o que possa vir a ser construido
ao lado. E lembre-se: ndao é sé quem perde a privacidade que se sente
mal, mas quem tira a privacidade do outro também se sente mal.

Tervizinhos ja estabelecidos é, na maior parte dos casos, bem positivo,
porqueascondicoes geraisjaestaodadas.Quandoosterrenos proximos
ainda nao estao ocupados, nao se tem nenhum controle sobre o que
vira. E possivel imaginar alguns cenéarios e procurar se proteger do pior,
mas serao sempre suposicoes.

Muitas vezes esquecidas, as bocas de lobo em frente ao terreno e
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as arvores da calcada ou de dentro do terreno também impactam no
projeto. Além de nao ser esteticamente atrativa, a boca de lobo é foco
de barata e, por consequéncia, de escorpido, e reduz as alternativas
para o acesso da garagem - ja que é proibido guia rebaixada sobre boca
de lobo.

Ja as arvores podem ser uma vantagem para o projeto, mas é preciso
que se avalie caso a caso. Afinal, o desenho do seu novo lar terd que
acomodar esses outros moradores, porque, a partir de determinado
porte, as arvores ndo podem ser cortadas, e geralmente ndo é viavel
transplanta-las.

E-BOOK TUDO O QUE VOCE PRECISA SABER PARA COMPRAR SEU TERRENO 11



Sbruz)

ARQUITETURA + INTERIORES

05

MENOS OBVIO, MAIS VALORIZADO

Os terrenos que saem do padrao - ou seja que nao sao retangulares
em meio de quadra - podem assustar alguns compradores, mas tém
grandes chances de serem 6timos negdcios.

Um lote de esquina tem menos vizinhos, estd mais bem servido de
iluminacao e ventilacao e tem maior area fazendo limite com a rua.
Essa area maior de acesso permite uma entrada independente para
uma area gourmet, por exemplo, evitando a circulacao dentro de casa,
assim como possibilita diferentes localizacdes para a garagem.

Os terrenos irregulares (aqueles que nao sao retangulares) em geral,
seja em meio de quadra ou em esquina, costumam ter bom potencial
para projetos diferenciados. Dao maior liberdade para a criacao de
espacos Unicos e de fachadas mais interessantes. Para os arquitetos
isso € uma satisfacao extra, para sua casa representa mais destaque
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e visibilidade e para vocé - o futuro proprietéario - significa uma maior
valorizacao de mercado.

A compra desses tipos de terreno, entretanto, ndo deve ser feita sem a
assessoria de um arquiteto, para que nao se torne uma grande furada.

Essas saoas principais questoes a serem avaliadas na horade escolher
o lote onde vocé vai construir sua nova casa. E bom ter em mente que
um terreno, na maioria das vezes, nao tera tudo o que vocé espera. Por
isso é fundamental elencar suas prioridades para poder identificar se
os pontos fortes de dado terreno atendem a elas. Sera como colocar
numa balanca de um lado seus desejos e do outro as caracteristicas
do lote.

Um bom arquiteto podera sugerir solucoes para minimizar os pontos
fracos de um terreno por meio de artificios de projeto e apontara os
melhores caminhos para explorar seus pontos fortes. Mas, a palavra
final na escolha devera sempre ser sua!

~ DEPAPEL PASSADO ~N

Para evitar problemas, antes de assinar a papelada, é
fundamental verificar se o terreno onde vocé quer se instalar
estd com a documentacao toda em ordem. Isso vale, inclusive,
para lotes em condominios estabelecidos. Solicite sempre a
Certidao de Propriedade com Negativa de Onus e Alienacdes,
no Cartério de Registro de Iméveis (CRI) da cidade em que
fica o lote ou por meio dos servicos de cartério oferecidos
pela internet. Nessa certidao constam todas as informacoes
do imbvel, como todo o histérico dele, a descricao exata dos
limites do terreno, os dados do atual proprietario, e se existe
alguma restricao (penhora ou hipoteca, por exemplo). Confira
também se estdo em dia os pagamentos do IPTU (Imposto
Predial Territorial Urbano) ou ITR (Imposto Territorial Rural) e,
se for o caso, as mensalidades do condominio.

\_ J
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