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RESUMO

Este artigo descreve a Building Information Modeling (BIM), Modelagem dos Dados da Construcéo,
para uma edificacdo regularizada ou irregular, para sua demoli¢do ou ampliacdo seguindo todos os
aspectos técnicos e legais exigidos pelo municipio de Blumenau/SC, na qual o estudo de caso foi
realizado. Para tanto, fundamenta o tema Cadastro Técnico Multifinalitdrio (CTM), onde a partir das
normativas técnicas de referéncia, bem como a legislagdo vigente, aborda a integragdo dos projetos
complementares de instalages elétrica, hidraulica e sanitaria, para o processo de regularizagdo de
uma edificacdo. Bem como, aborda as demais instancias burocréticas responsaveis pela sua
aprovacgdo. Resultando na elaboragdo dos projetos bem como, o fluxograma dos processos realizados
para a efetiva regulariza¢do do imovel, principal contribuicdo deste material.
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ABSTRACT

This article describes Building Information Modeling (BIM), Modeling Construction Data, for a
regularized or irregular building, for its demolition or expansion following all the technical and legal
aspects required by the municipality of Blumenau / SC, in which the case study was performed.
Therefore, it bases the theme Multifinalitarian Technical Register (CTM), where from the technical
norms of reference, as well as the current legislation, it addresses the integration of complementary
projects of electrical, hydraulic and sanitary installations, for the process of regularization of a
building . As well as, it addresses the other bureaucratic instances responsible for its approval.
Resulting in the elaboration of the projects as well as, the flowchart of the processes carried out for
the effective regularization of the property, the main contribution of this material.
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INTRODUGAO

O Modelagem dos Dados da Construgdo (BIM), cada vez mais tem sido utilizado no mercado de
trabalho, muitas vezes como pré-requisito na formatacdo, atualizagdo bem como na contratagdo da
mao de obra especializada para a elaboragdo de projetos de edificacdes. Assim sendo, este artigo
vem contribuir bibliograficamente, a partir de um estudo de caso, em lote no ambiente urbano de
Blumenau/SC, onde a tecnologia BIM foi fundamental no processo de regulariza¢do imobiliaria,
atendendo tanto o aspecto técnico, normativo, bem como o aspecto legal das diretrizes de uso do
solo municipais, e do Cadastro Técnico Multifinalitario (CTM). A analise de consulta de regularizacdo
imobilidria urbana de um imdvel foi realizado executando-se alguns procedimentos como a consulta
de viabilidade, levantamento topogréfico, analise da documentagdo e elaboracdo de projetos,
analisando e contextualizando paralelamente a parte técnica administrativa com a técnica juridica, e
toda burocracia envolvida. Refletindo-se a respeito do CTM, tem-se que a administracdo territorial
estd relacionada aos processos ligados a area imobilidria, tanto no ato de obter, registrar e as
informagdes no que diz respeito ao direito. Portanto, essa administracdo estd envolvida nos cadastros
e registros de imdveis. Segundo Edmundo (2007, p. 29) a informacéo territorial traz beneficios para
a sociedade, tendo como objetivos: a garantia da seguranca sobre o direito de propriedade, a
regulacdo do mercado imobilidrio, o desenvolvimento e manutengdo de planejamento territorial
rural e urbano, gerenciamento e monitoramento ambiental, entre outros. Contudo a figura 1,

apresenta a abrangéncia do CTM.

Figura 1: Vertentes do Cadastro Técnico Multifinalitario

*Legislagdo
Vigente;
*Cartorio de
Registro de
Imoveis.
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*Execucdo;
*Profissionais
Legalmente
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Fonte: Elaborado pelos Autores, (2020).
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O CTM se divide em 3 (trés) esferas, sendo: juridica, técnica e administrativa, e trata-se de um
“... inventdrio territorial oficial e sistematico do municipio e serd embasado no levantamento dos
limites de cada parcel a que recebe uma identificagdo numérica inequivoca” conforme Portaria 511
do Ministério das Cidades (BRASIL, 2009). Quanto ao aspecto juridico, aponta-se que a regularizagdo
imobilidria tem o objetivo de dar seguranca juridica ao cidaddo através do titulo de propriedade no
Registro de Imdveis. O que se imagina é que a falta do titulo esta ligada as pessoas menos favorecidas
financeiramente, o que ndo acontece, visto que ha problemas de regularizagdo em locais de pessoas
mais abastadas. Relacionados ao registro publico, temos a disposi¢do a LF n26.015/73 (BRASIL, 1973),
tal qual foi elaborada no ano de 1973 e realizada diversas alteragGes posteriores, uma destas em
1975 por meio da LF n2 6.216/75 (BRASIL, 1975). Estas modificagdes na lei servem para melhorar o
entendimento e atualiza¢do de juizo de sua interpretacdo. Em seu art. 213, inciso Il da LF 6.015/73
(BRASIL, 1973) consta que no caso de alteragdo ou a adi¢gdo de medidas no terreno, por requerimento
do interessado, com independéncia da mudanca de area, deve ser acompanhada com memorial
descritivo com Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART), no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia (CREA), com as assinaturas do responsével, proprietério e confrontantes. Na LF 6.216/75
(BRASIL, 1975) em seu art. 1 esta especificado em quais servigos o Registro Publico deve atuar, dentre
eles: registro civil de pessoas juridicas, naturais, o registro de imoveis, e o de titulos e documentos.
Onde em seu art. 2 diz que, todos os acima citados poderdo ser realizados em oficios privativos ou
em cartorio de registros de nascimentos, casamentos, titulos, documentos e de imdveis. Cada
situagdo esta especificada na LF n2 6.216/75 (BRASIL, 1975), sendo: registros civis de pessoas naturais
em cartorio de registros de nascimentos, casamentos, obitos, relacionados a registro de pessoas
juridicas, titulos e documentos realizados em cartdrios de registro de titulos e documentos, e por fim,
o registro de imdveis sera realizado em CRI. Na LF n2 6.015/73 (BRASIL, 1973) determina que os
oficiais tém a atribuicdo de lavrar certiddo, bem como disponibilizar as informag&es que houver
solicitacdo, especificando em seu art. 17, que qualquer pessoa pode realizar pedido da certiddo de
registro sem ser necessario que o solicitante exponha seus motivos. A LF de n? 10.931/04 (BRASIL,
2004), em seu art. 213 é descrito quais retificacdes* e averbagdes® o oficial poderd realizar por si
mesmo ou por solicitagdo, quando houver erros de qualquer elemento do titulo, quando houver
alteracdo de confrontantes, logradouro publico quando dispor de comprovacdo oficial. E nesse
mesmo, havera retificacdo quando a indicagdo de angulos de deflexdo, ou a adi¢do de coordenadas

georreferenciadas, que se encontra no respectivo artigo em seu item “d”. E importante ressaltar que

4 Corre¢do de erros em registros.
> Modificagdo em registros sempre que houver qualquer ato que o altere.

Ignis | Cacador | v.9 | n.3 | p. 52-69 | set./dez. 2020



55

¢é direito do requerente (LF 10.931/04, art. 1, cap. Il), de realizar a alteracdo da drea em registro, caso
o0 mesmo estiver em desconformidade com a realidade, a qual para isso, possuir um responsavel
legalmente habilitado no Conselho de Arquitetura Urbanismo (CAU) e CREA, e dispor da Anotagdo de
Responsabilidade Técnica (ART), para a realizagdo da retificacdo.

Tal essa deve conter o memorial descritivo com planta, peca técnica oriunda da cartografia
oficial. Existem 2 (duas) formas para aquisicdo de propriedade, sendo elas, a aquisicdo originaria e a
derivada. A aquisicdo originaria é quando ndo ha transmissdo de posse de uma pessoa para outrem,
sdo aquelas as quais ndo houve vinculagdo juridica com titular anterior, e a derivada trata-se do
oposto da origindria, onde houve relagdo juridica entre as partes envolvidas, que ha transmissdo de

posse. Conforme figura 2:

Figura 2 - Formas de aquisi¢do de propriedade

Aquisigio
Derivada

Tipos de aquisicao de
propriedade/imével

Registro de
Titulo

Aquisi¢io
Originaria

Sucessdo
Hereditaria

Fonte: Elaborado pelos Autores, 2020.

Com isso, sdo consideradas aquisi¢cBes originarias as realizadas por meio de usucapido e da
acessdo natural, e as derivadas sdo compra, venda, comodato, depdsito, entre outros. A posse
(Quadro 1) diferente do direito a propriedade se refere ao ato de poder sob a coisa, tendo ou ndo o
interesse de tornar-se proprietdrio. A usucapido é uma das formas de aquisicdo de forma pacifica,

perante lei existem requisitos para esse recurso.
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Quadro 1 - Requisitos para Usucapido

Res habilis Nao ser publico, ou comércio.
Bona fides  |Boa fé.

Tituhus Justo titulo do possuidor.
Possesio Posse mansa, ndo precaria e/ou clandestina.
Tempus Tempo fixado por lei de posse continua.

Sentenca Judicial [Onde se efetiva a obtencdo da propriedade.

Fonte: Elaborada pelos Autores, 2020.

Ha 6 (seis) espécies para o usucapido a propriedade (Quadro 2) os quais devem atender
requisitos, os quais ndo deve ser do poder publico, possuir a posse continua mansa e com condi¢bes
satisfatéria por tempo fixado e descrito por lei e por fim a sentenca judicial para obtengdo da
propriedade. As espécies sdo usucapido extraordinaria, ordindria, rural, constitucional urbano,

usucapido especial urbano coletivo.

Quadro 2 - Tipos de Usucapido

Tipo Legislagdo Vigente Artigos
Extraordinaria Lei Federal 10.406/02 - Cédigo Civil 1.238
Ordinaria Lei Federal 10.406/02 - Cédigo Civil 1.242
o Constituigdo Federal 1988 190, 191
Constitucional Rural
Lei Federal 10.406/02 - Cédigo Civil 1.239
Constituigdo Federal 1988 183
Constitucional Urbano Lei Federal 10.406/02 - Codigo Civil 1.240
Lei Federal 10.257/01 - Estatutos das Cidades 92
. . - Lei Federal 10.406/02 - Cédigo Civil 1.240-A
Matrimonial ou Familiar -
Lei Federal 12.424/11 - Programa "MCMV" 59 - § 32
Especial Urbano Coletivo Lei Federal 10.257/01 - Estatutos das Cidades 10

Fonte: Elaborado pelos Autores, 2020.

Além da usucapido, que esta relacionada a aquisicdo originario, existe a aquisicdo por
registro do titulo, que se enquadra nas derivadas. Somente serd dono do imovel, apos registro do
titulo em nome do cidad3o. E importante ressaltar que quando houver imdveis em inventarios,
partilhas, sentengas de separagdo, entre outras situacdes, que esses casos devem ser registrados
igualmente. A Lei Federal (LF) n2 10.406 de 2002, a qual se refere ao Codigo Civil (BRASIL, 2002), em
seu art. 1.245, menciona que a transferéncia entre vivos deve ocorrer mediante a o registro do titulo
nos Registros de Imdveis, e em seu paragrafo 1 e 2 dispde que enquanto ndo houver essa mudanca
o dono do imoével continuard sendo o proprietério, e que enquanto ndo obter decreto de invalidade
do registro, permanecera sendo o dono do imdvel o adquirente. Em seu art. 1.246 e 1.247 do Cédigo
Civil (BRASIL, 2002) valida esse documento de registro apds prenotar no protocolo e que em casos

de averiguado inconsisténcias sobre o imével, serd dado o direito de reclamar e que seja retificado
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ou anulado, uma situagdo que exemplifique, esta na compra de terreno que ndo possuem dimensées
especificadas em compra, o que da direito ao comprador de obter o que se perdeu ou anular sua
compra. Segundo Mateus (2019), o avango tecnoldgico vem ocorrendo a diferentes velocidades,
aumentando cada vez mais a distancia entre paises desenvolvidos e paises em desenvolvimento,
entre indUstria ultrapassada e atual, é preciso entender as oportunidades e os riscos de forma a criar
vantagem competitiva. Uma das principais tecnologias desenvolvidas para o setor da Construcdo Civil
é 0 BIM, que pode ser definido como uma ferramenta capaz de elaborar todos os projetos de maneira
integrada, contemplando todas as informagdes que afetam o ciclo da obra, conforme demonstrado

na figura 04 (CAVALCANTI; SOUZA; SODRE, 2018).

Figura 3: Integracdo entre projetos diversos

Arguitecto

Engenheiro

Q\\

Fonte: Bimzeiro (2020)

Conforme descrito por Souza (2009), o BIM tem como objetivo a conjunc¢do de 2 (dois) grupos
de informagGes: as informagdes geométricas, que dizem respeito as caracteristicas espaciais do
produto, tais como forma, posicdo e dimensdes e as ndo-geométricas, onde se incluem custo,
resisténcia, peso, dentre outras caracteristicas.

Ribeiro (2017) salienta que o BIM, guando se aplica essa integracdo entre os projetos,
possibilita a economia de material, reduzindo desperdicios através de uma maior assertividade no

guantitativo e escolha para cada etapa da execugdo, desde a fase inicial de seu desenvolvimento até
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sua aplicagdo, otimizando também o emprego correto da mao-de-obra, trazendo melhora no
desempenho de todo o processo. A plataforma BIM traz inumeras vantagens referentes a
estruturacdo de listas de materiais precisas, com recursos de visualizagdo em terceira dimensdo de
todos os sistemas a0 mesmo tempo, o que permite compatibiliza-los, impedindo que esses entrem
em conflito, como o que ocorre corriqueiramente de eletrodutos e tubulacdes concorrerem o mesmo
espaco. Conforme o decreto n? 9.983/19 (BRASIL, 2019), a utilizagdo plataforma BIM passa a ser
estimulada para o desenvolvimento de projetos de obra publicas. Pode-se observar que diante dos
beneficios, a plataforma BIM passa a se tornar uma grande aliada até mesmo para projetos da
iniciativa privada. Essa ferramenta auxilia no processo de dimensionamento dos sistemas citados,
conferindo as condi¢bes de cada um deles, sendo necessario o projetista obter conhecimentos da
drea em que ird realizar o projeto. Segundo Scheer et al. (2007), no BIM, o projetista “constréi”
virtualmente um modelo da edifica¢do, utilizando objetos que simulam em forma e comportamento
os elementos construtivos a serem empregados na construgdo. Neste caso, entdo, trabalha-se com
elementos parametrizados, nos quais se associam informagGes graficas e ndo gréficas. De acordo
com Faria (2007 apud MARCELO, 2014, p.29) no mercado, existem hoje varios softwares desta
categoria, que sdo caracterizados como softwares paramétricos de modelagem, tais como o
Autodesk” Revit; o Graphisoft® ArchiCAD; o Archimen® Active3D; o Nemetschek® Allplan; o Data
Design System DDS-CAD®; o Bentley MicroStation®; dentre outros.

Conforme a Constituicdo Federal de 1988 (CF88), no art. 182, pode-se notar que hd o
municipalismo, onde o objetivo é de oferecer maior autonomia ao municipio. Onde diz:

“art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fungGes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes.”

Nesse mesmo art. no inciso § 1, estabelece que seja obrigatério o plano diretor aprovado pela
camara de vereadores da localidade quando houver mais de 20 mil habitantes, e que ele sera
utilizado com instrumento basico para o desenvolvimento do municipio. Porém, a LF do Estatuto da
Cidade, n2 10.257 de 2001 (BRASIL, 2001) que regulamenta os art. 182 e 183 da CF88 determina no
art. 2, inciso |l a obrigatoriedade do plano diretor para os municipios de qualquer tamanho de regides
metropolitanas ou regides urbanas, onde o poder publico pretende utilizar de alguns instrumentos
como parcelamento e edificagdes compulsdrias, os impostos sobre a propriedade predial e territorial
urbana. O plano diretor, que é um importante documento para o desenvolvimento do municipio, que

regula a maneira correta de se aplicar as diretrizes nacionais perante a situagdo da regido, formando
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de maneira organizada e segura o crescimento e o territério do municipio, como também, os
instrumentos necessarios da politica urbana que deverdo ser utilizados, visando o bem social de
todos. Este, serve como diretrizde como avaliar se é ou ndo coerente implantar um empreendimento
em um determinado local, além de conter informagdes sobre todas as areas do municipio. O plano
diretor municipal deve visar a qualidade de vida®, criando padrdes de e regras a serem seguidas,
disponibilizando maior ordem na regido em que é estabelecida.

No Brasil, como estimulo para o desenvolvimento de projetos em obras publicas, foi
elaborado o decreto n2 9.983/19 (BRASIL, 2019), para o uso da plataforma BIM. Atualmente o BIM é
considerado a ferramenta ideal para projetar edificacdes, uma grande evolucdo frente as
ferramentas disponiveis até entdo no mercado, visto que o software tem a percepcdo da modelagem
de informagdes da edificacdo, criando uma base de dados digital integrada com todos os seus
parametros, abrangendo também o ciclo de vida de uma edificacdo (NASCIMENTO; SANTOS, 2003).
Sendo assim, segundo AYRES e SCHEER (2007), a probabilidade de o modelo BIM ser descrito como
um software que proporciona informagdo inequivoca e consistente torna-se maior do que em CAD
geométrico, uma vez que representa a natureza do objeto ao trazer a consisténcia das informagdes,
pois se trata de um modelo virtual, enquanto os arquivos CAD geométricos sdo constituidos por
elementos geométricos basicos, sem qualquer referéncia, cabendo ao projetista interpretar e dar

significado as linhas e demais elementos.

METODO

Este estudo de caso, segue a linha de raciocinio hipotético-dedutivo em sua metodologia
cientifica, em que se observa no CTM de um imdvel, uma insuficiéncia de dados, ao se buscar as
informacdes necessarias para caracteriza-lo.

Para tanto, foi realizado um estudo de caso de uma residéncia unifamiliar na regido oeste de
Blumenau/SC, onde foi necessaria a realizagdo da pesquisa bibliogréfica (Figura 05) a respeito da
burocracia envolvida na regularizagdo imobiliaria urbana, bem como um levantamento das

informacdes através das documentagdes obtidas referente ao imdvel.

6 Referente & moradia digna, a qual deve oferecer uma infraestrutura basica (coleta de lixo, distribuicdo de dgua, e rede
de esgoto), visto que sua auséncia favorece a desigualdade social e a falta de recursos acarretam diretamente a escassez
de servigos publicos como saude, educagdo, entre outros.
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Figura 4 - Fluxograma do método

[ESTUDO DE CASO]

Fonte: Elaborado pelos autores, 2020.

A pesquisa é denominada qualitativa e exploratéria, visto que terdo andlises de
documentacdo fornecida pelo CRI, PMB e pela prépria proprietaria do imével, através do histérico da
sua residéncia nos dois 6rgdos, bem como serdo analisados a qualidade de informagdes antigas
obtidas por intermédio do levantamento de dados realizado. Dessa forma, o trabalho apresenta o
papel e suas atribuicdes dentro da atualizagdo do CTM com o auxilio da Plataforma BIM,
especificamente sobre o imével unifamiliar localizado no municipio de Blumenau/SC, visto que cada
local existe especificagdes e informagles especificas, demonstrando suas particularidades e
analisando as diretrizes fornecidas. O estudo foi executado através da coleta de documentacdes
encontradas nos érgdos publicos CRI e PMB, e no levantamento topogréfico de um terreno, onde
existe uma edificagdo unifamiliar, com o objetivo de analisar e realizar a regularizacdo de situacdes
em que se encontram necessarias no local, além de iniciar projetos para uma possivel construcdo
nova nesse terreno.

O local estudo, se trata de uma residéncia unifamiliar, onde se encontra na Rua Eca de
Queiroz n? 709/Fundos, no bairro Agua Verde em Blumenau/SC. As coordenadas geométricas do
local sdo 26954’20”S de Latitude e 49206’40”W de Longitude, que se encontra a 7,6km de distancia

da Rodovidria de Blumenau.

RESULTADOS E DISCUSSOES

Para as etapas de elaboragdo dos projetos, foi utilizado o software REVIT. Conforme dito
por Maciel (2014), dentre os softwares desenvolvidos para a representacdo de projetos, os da
categoria BIM tém se destacado, uma vez que os softwares CAD trabalham apenas com a

representacdo de linhas, pontos e curvas, sem dar um significado especifico a estes elementos.
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Mesmo com a utilizagdo dos softwares CAD 3D, quando se representa o projeto em uma
magquete eletrdnica, ela ndo agrega tantas informacgdes quanto é possivel com o BIM, ja que naquele
caso, tem-se a representagdo volumétrica do empreendimento, ainda sem dar significancia aos
elementos representados. Essas informacdes foram essenciais para o inicio da elaboracgdo do projeto
legal, que no municipio de Blumenau/SC se trata do projeto arquitetdnico. Para isso, foi partido do
principio da NBR 13.532/95 (ABNT, 1995), em que as fases do projeto estdo divididas em 8 etapas,

sendo uma opcional (Figura 06).

Figura 5 - Etapas de projeto de arquitetura

Etapas de projeto

1) Levantamento de dados
2) Programa de necessidades
3) Estudo de viabilidade
4) Estudo preliminar
5) Anteprojeto
6) Projeto legal
7) Projeto executivo

arquitetonico

Fonte: Elaborado pelos Autores, 2020.

Mediante as informagdes obtidas por meio do levantamento topografico, buscou-se as
informacdes referente as caracteristicas da edificacdo para atender as necessidades, identificou-se
a quantidade de cdbmodos da construgdo. Para tanto, uma residéncia caracterizada como unifamiliar,
seno o primeiro pavimento composto de cozinha, sala e um lavabo. Os dormitérios no segundo
pavimento, sendo 2 (duas) suites e, uma delas com closet. Apds essas informacdes, foi realizado um
estudo prévio da posicdo solar, considerando-se que o sol nasce ao leste, verificou-se através do
Google” Earth PRO juntamente com o Autodesk® Revit, situando-se a edificacdo no contexto da

posicdo do lote, através dos blocos para a visualizagdo e anélise, conforme figura 7.

Figura 6: Localizagdo do Sol
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Definindo-se assim, a posicdo dos dormitérios, que deveriam estar situados ao lado direito,
privilegiando o sol no periodo da manha. A partir dai, realizou-se um croqui para se obter um
parametro de como iniciar o projeto. E apds todas informacg&es organizadas, foi iniciado a elaboracdo

do projeto arquitetdnico através do Autodesk” Revit (Figura 08).

Figura 7: Arquitetdnico em 3D

Fonte: Elaborado pelos Autores, 2020.

Considerou-se os limites minimos de estacionamento, que se encontra na LC 750/10 (PMB,
2010) e os recuos minimos que se encontram no Anexo Il. Observando-se que para realizar o
processo de alvara para construcdo, inicialmente deve ser realizada a regularizagdo do imdvel, a
emissdo do alvard para demoligdo, e finalmente solicitar o alvara da construcdo. A regularizagdo foi
realizada conforme citada anteriormente, a emissdo de alvara para demolicdo, onde ha um
requerimento padrdo onde € informado as caracteristicas e sua area a ser demolida, além de conter
os documentos de ART 20 e a certiddo de inteiro teor. Pode-se observar que para realizar o alvard de
demolicdo ndo ha necessidade de um profissional habilitado, desde que ndo possua mais de 2 (dois)
pavimentos. Para os projetos complementares hidrossanitario e elétrico, foi utilizado o software
QiBuilder da empresa AltoQi®. O QiBuilder é um software focado na elaboragdo de projetos
hidraulico, sanitario, elétrico, preventivo e gas, compativel com a nova arquitetura de arquivos BIM,
0 que permite a interoperabilidade e compatibilizacdo dos diferentes modelos virtuais projetos em
tempo real. A plataforma BIM traz iniUmeras vantagens referentes a estruturacdo de listas de
materiais precisas, com recursos de visualizagdo em terceira dimensdo de todos os sistemas ao
mesmo tempo, o que permite compatibiliza-los (Figura 09), impedindo que esses entrem em conflito,
como eletrodutos e tubulagdes. Conforme o Decreto n? 9.983/19 (BRASIL, 2019), a utilizagdo

plataforma BIM passa a ser estimulada para o desenvolvimento de projetos de obra publicas.
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Figura 8: Modelo das Instalagdes Complementares

Fonte: Elaborado pelos Autores, 2020.

Pode-se observar que diante dos beneficios, a plataforma BIM passa a se tornar uma
grande aliada até mesmo para projetos da iniciativa privada. Essa ferramenta auxilia no processo de
dimensionamento dos sistemas citados, conferindo as condi¢des de cada um deles, sendo necessario
o projetista obter conhecimentos da area em que ird realizar o projeto. Para se alcangar o processo
executivo de uma obra, diversos documentos devem ser emitidos e aprovados pela prefeitura, como
o projeto arquitetonico e a ART da estrutura, elétrica e do hidrossanitario.

Em virtude de estarmos nos concentrando em contemplar a experiéncia de um profissional
recém formado, visando iniciar seus projetos em atividades que envolvem menores riscos, ndo
trataremos do projeto estrutural, pois entende-se que a ampliagdo deve possuir uma estrutura
dimensionada por profissionais experientes, podendo o projeto estrutural ser desenvolvido
separadamente, por uma empresa especializada ou de forma colaborativa, onde o profissional recém
formado passa a ter a supervisdo de um profissional experiente. Portanto, foram direcionados os
projetos de instalacdo elétrica, sanitaria e hidraulica. Vale ressaltar que, o software AltoQI° QiBuilder
dispde de um conjunto de manuais de suporte para cada uma das ferramentas, portanto, para cada
um dos projetos a serem desenvolvidos, explicando e exemplificando passo-a-passo e, vinculados a
videos disponiveis na internet. O projeto elétrico residencial é composto por agrupamento de
dispositivos, as quais sdo: dispositivos de protecdo, interruptores, quadros de medigdo, distribuicdo,
tomadas e pontos de iluminacdo. No desenvolvimento do projeto elétrico, foram observadas as
necessidades decorrentes do consumo de energia elétrica para atender as normas NBR 5.410/04
(ABNT, 2004), que regulamentam as exigéncias minimas para uma maior seguranga ao usuario, e
juntamente com a norma técnica da concessionaria local, que em Blumenau/SC se trata da

N321.0001 (CELESC, 2019). Averiguadas as questdes técnicas, que asseguram o bom funcionamento
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e favorecem a seguranca, foi adotada a possibilidade de se considerar a instalagcdo de IDR para os
quadros de distribuicdo. As recomendacdes da NBR 5.410/04 (ABNT, 2004) relacionada a quantidade
de tomadas, pontos de iluminagdo, e a divisdo de circuitos foram respeitadas. O software possui
comandos de langamentos automaticos, que deve ser analisado em paralelo com o arquitetdnico se
estd vidvel a quantidade e locais sugeridos, tanto para pontos de iluminagdo, como todo o sistema
elétrico. Devido os problemas mais recorrentes estdo as sobrecargas e curto-circuito, para isso,
segundo o item 5.4.8, tratando-se de Protecdo Geral e DPS, da norma técnica N-321.0001 (CELESC,
2019). Destaca-se que devido aos problemas mais recorrentes em instalacdes elétricas estdo as
sobrecargas e curto circuito, para isso, foram inseridos DPS e Dispositivo de Protecdo de Diferencial
Residual (DR). Esses dispositivos, em seu diagrama multifilar, podemos observar que se encontra o
DPS no quadro de medicdo, e DR nos quadros de distribuicdo em seu barramento principal. Na figura

10, encontra-se o modelo em 3D.

Figura 9: Modelo das Instalagdes Elétricas

Fonte: Elaborado pelos Autores, 2020.

Apos as informacdes fornecidas ao programa, que inicialmente foi dimensionada como um
sistema monofasico (F+N), com tensdo de 220/380V, o programa constatou que a poténcia estava
acima do limite fornecido pela concessionaria, que segundo a N-321.0001 (CELESC, 2019), sistema
monofasico sera até 15kW de poténcia, sendo entdo adotado um sistema bifasico (2F + N), para a
residéncia, visto que limite se encontra entre 15kW e 25kW. Com base na LC 1.247/19 (PMB, 2019),
é importante verificar que caso as vias publicas ndo tiverem sido contempladas com rede coletora de
esgoto, a projeto devera prever sistema de pré-tratamento constituido de tanque séptico e filtro
anaerdbio. O projeto sanitario (Figura 10) que é regido pela NBR 8.160/1999 (ABNT, 1999) é
composto por estruturas para o esgotamento de residuos de banheiro, gordura e reagentes quimicos

de limpeza. Por outro lado, seguindo o principio do projeto sanitario, o sistema hidrdulico (NBR
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5.626/1998) conta com a alimenta¢do proveniente de um ramal de 25mm que alimenta o
reservatério de 500L, cujo qual abastece os aparelhos hidraulicos da area ampliada, conforme

apresentado na figura 11.

Figura 10: Modelo das Instalagdes Sanitarias

Fonte: Elaborado pelos Autores, 2020.

O sistema hidraulico projetado (Figura 12) consiste em distribuicdo de agua fria (sem
utilizacdo de sistema de agua quente) e esta dimensionado para garantir abastecimento continuo
dos aparelhos hidraulicos durante um dia e meio sem alimentacdo da rede. O caminhamento das
colunas de agua fria foi projetado em mochetas24 e segue pelo teto, acima do forro, chegando as

mochetas, para ndo interferir nas possiveis vigas e ndo ficarem visiveis.

Figura 11: Modelo das InstalagBes Hidraulicas

Fonte: Elaborado pelos Autores, 2020.

As instalagBes foram compatibilizadas, no decorrer do seu lancamento (arquitetura, elétrico,
hidraulico e sanitario), verificando através do 3D suas interferéncias e ajustando conforme
necessidade. Para Burger (2019), o BIM vem contribuir como uma porta de entrada para esse mundo
novo, onde desenvolvemos um projeto totalmente interativo, e cada vez mais semelhante ao real

Foram obtidos os memoriais descritivos e realizado as pranchas de planta baixa desses

projetos, contendo seus esquemas verticais.
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Para a visualizacdo das etapas sequenciais da regularizacdo do imodvel, realizou-se um
fluxograma, conforme mostra a figura 13. Sendo realizado em 2 (duas) partes, o qual teve ligagdo, ou
seja, em 2 (dois) érgdos publicos, tal como, PMB e CRI. Temos entdo a regularizacdo do imdvel tanto
na PMB, como no CRI, com intuito da realizagdo de uma nova construgdo, razdo da produgdo dos
projetos. Na PMB, foram realizadas consultas presenciais, para obter informac&es do local, e a
solicitagdo de numeracdo da casa, observando-se que a mesma numeragao constava na matricula no
CRI. Destaca-se que, existe uma falta de comunicagdo de informacgdes entre os 2 (dois) drgdos
publicos. Ja no CRI, foram solicitadas documentagdes com uma procuragdo em maos para retirada
de documentos, porém, por se tratar de 6rgdo publico ndo seria necessdrio, o que acarretou custos
desnecessarios com a autenticagdo realizada no 32 Tabelionato de Notas e Protestos. Apds essas
informagdes agrupadas, foi iniciado o processo para a elaboragdo de projetos, com a consulta de
viabilidade.

Figura 12 - Fluxograma dos Processos Realizados

Cadastral REGULARIZACAO Confrontante
silidrio IMOVEL

.\ | o

Solicitagdo de

mumeragio
residencial

LEGENDA:

Bl Realizagies Futuras

Projctos
Complementares
(Elétrico,
Hidrossanitario)

corregcs)

Fonte: Elaborado pelos Autores, 2020.

CONSIDERAGOES FINAIS

Sendo assim, o presente trabalho possibilita a analise do processo de regularizagdo e alvara
de construgdo de uma residéncia unifamiliar, desde termos juridicos aos administrativos, tanto no
cartério como na prefeitura, proporcionado o melhor entendimento do processo, relacionado a
legislacdo pertinente. Esse entendimento se faz necessdrio, visto que o engenheiro civil possui

atribuicdo para realizar regularizacdo de empreendimentos, sendo limitado apenas a processos
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judiciais. Sendo assim, conclui-se que o material apresentado neste artigo, vem contribuir na
fundamentacdo de pesquisas futuras ou trabalhos académicos, ao explicitar a aplicabilidade do BIM
como instrumento tecnoldgico inovador bem como, na atualizacdo da regularizagdo imobiliaria,
atendendo as legislagdes pertinentes assim como as concep¢bes do CTM. Destacando-se a

visualizagdo da regularizagdo do imdvel, através do fluxograma resultante.
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