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RESUMO

O presente trabalho ¢ um estudo de caso com foco a divergéncia entre o que € exigido
pela serventia do Registro de Imoveis, € o que € emitido pela autarquia do municipio, a
Secretaria de Urbanismo e Mobilidade de Tubardao — SC. Aonde, através da proposta de
alteracao da forma de apresentagdo dos dados do alvara, possa auxiliar a entrega correta
das informagdes enviadas pelo empreendedor. A falta de consonancia entre os
documentos enviados pelo empreendedor, comparando com os documentos emitidos
pela prefeitura municipal, e posteriormente enviados ao Registro de Imoveis, geram a
ndo aceitacdo dos mesmos documentos. Onde em certos casos pode chegar a cobranca
onerando o empreendedor/incorporador. Gerando desconfortos como atrasos € o proprio
gasto ndo previsto. Tendo como pergunta da pesquisa: Dentro dos sistemas
organizacionais criados pelas entidades existe um método, que possa ser aplicado,
a aprovacio e depositos das informacodes enviadas pela prefeitura no registro de
imoveis? Tem como objetivo geral, pesquisar e propor um método organizacional
solucionando as possiveis divergéncias entre o que ¢ exigido pela serventia do Registro
de Imoveis, e o que ¢ emitido pela autarquia do municipio, a Secretaria de Urbanismo e
Mobilidade de Tubarao — SC, estabelecendo parametros seguros para a confecc¢ao, envio
e depodsito de documentos concisos ¢ sem vicios. Entende-se que a correlagdo dos
licenciamentos urbanos para regularizacdo edilicia diante ao vinculo de exigéncias dos
orgdos reguladores precisa ser mais objetiva e clara. Falhas, ou talvez falta de
entrosamento entre o Orgdo administrativo da Prefeitura Municipal e os cartorios
acabam por causar uma série de transtorno e dispendem tempo dos profissionais
envolvidos. Compreende-se que sdo problemas de facil resolugdo e merecem uma

atencdo do 6rgao publico.

Palavras-chave: Alvara de Construgdo. Incorporacao Imobiliaria. Registro de Imoveis.



ABSTRACT

The present work is a case study focusing on the divergence between what is required
by the Real Estate Registry, and what is issued by the municipal authority, the
Department of Urbanism and Mobility of Tubarao - SC. Where, through the checklist
proposal, it can help the correct delivery of the information sent by the entrepreneur.
The lack of agreement between the documents sent by the entrepreneur, compared with
the documents issued by the municipal government, and later sent to the Real Estate
Registry, generate the non-acceptance of the same documents. Where in certain cases it
can reach this charge, burdening the entrepreneur/developer. Generating discomforts
such as delays and unforeseen expenses. Having as a research question: Within the
organizational systems created by the entities, is there a method that can be applied, the
approval and deposits of the information sent by the city hall in the property registry?
General objective Research and propose an organizational method solving possible
divergences between what is required by the Real Estate Registry, and what is issued by
the municipal authority, the Department of Urbanism and Mobility of Tubardo - SC,
establishing safe parameters for the preparation, sending and deposit of concise
documents and without vices. It is understood that the correlation of urban licensing for
building regularization in relation to the requirements of regulatory bodies needs to be
more objective and clear. Failures, or perhaps a lack of rapport between the
administrative body of the City Hall and the registry offices end up causing a series of
inconveniences and waste the time of the professionals involved. It is understood that

these are easily solved problems and deserve attention from the public agency.

Keywords: Construction Permit. Real Estate Incorporation. Real Estate Registration.
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1 INTRODUCAO

O crescimento de edificagdes com varias unidades ¢ uma alternativa para um
maior aproveitamento do uso do solo. Seja na area rural como na area urbana.
Possuindo énfase na area urbana tanto para comercializagdo como para exploracao das
unidades por um unico proprietario. Sejam empreendimentos residenciais, comerciais
e/ou mistos (residenciais ¢ comercial) horizontais ou verticais.

Objetivando principalmente a comercializagdo, o empreendedor/incorporador,
deve proceder com a individualizagdo de cada unidade promovendo titulos de
propriedade unitarios. Criando uma unidade imobilidria auténoma e alienavel
possuidora de um titulo de propriedade: a matricula individual no registro de imdveis.

Para tanto, existem etapas e exigéncias a serem atendidas pelo
empreendedor/incorporador que autarquias e serventias, municipais ¢ federais,
estabelecem para os diferentes tipos de empreendimento. Seja a regulariza¢do simples
de um imovel unifamiliar ou comercial, seja mais complexa para edificacdes de
multiplas unidades existem etapas regidas por leis, decretos, normativas e ritos.

A incorporagdo imobilidria e a instituicdo, discriminacdo e especificagdo de
convencdo de condominios sdo os instrumentos existentes para estabelecer estas
unidades autonomas e alienaveis residenciais, comerciais e/ou mistos tanto em
edificagdes horizontais ou verticais por um empreendedor/incorporador.

A identificagdo e especificacdo das areas condominiais e privativas, cujo calculo
das mesmas ¢ determinado pela Lei Federal 4.591 de 16/12/1961, lei que dispde sobre o
condominio em edificagdes e as incorporagdes imobiliarias. Esta por sua vez ¢ atendida
pelos pardmetros existentes na Norma Brasileira NBR 12.721 (ABNT, 2006) —
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, que expressa 0os parametros para o0s
memoriais descritivos € a maneira de levar as informagdes necessarias ao Registro de
Imoveis pelos quadros por ela exemplificados.

Estas informagdes devem estar corretas e terem o mesmo conteudo nos
documentos que saem da prefeitura, que s@o o Alvard de Constru¢do, Boletim de
Cadastro Imobilidrio e a Certiddo de Habite-se. Junto a outros documentos como
Memorial Descritivo, o termo de responsabilidade técnica e Quadros da NBR 12.721
(ABNT, 2006), que sao confeccionados pelo responsavel técnico. Tais documentos sio
apresentados ao Registro de Imodveis competente e 14 protocolados para analise

documental. O protocolo de andlise tem o prazo de quinze dias para apresentar parecer
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indicando ao solicitante, se certos ou ndo, os documentos depositados. Caso ndo, ¢
emitido uma Nota de Devolugdo para cumprimento das exigéncias que sdo feitas pela
serventia. Caso nao sejam atendidas o Regimento de Custas e Emolumentos do Estado
de Santa Catarina, permite a cobranga de 1/3 (um terco) dos valores dos emolumentos.

O presente trabalho ¢ um estudo de caso com foco a divergéncia entre o que ¢
exigido pela serventia do Registro de Imoveis, e o que ¢ emitido pela autarquia do
municipio, a Secretaria de Urbanismo e Mobilidade de Tubarao — SC.

Aonde, através da proposta de alteracdo na forma de apresentagdo dos dados no
alvard, desta forma, possa auxiliar a entrega correta das informagdes enviadas pelo
empreendedor. A falta de consonancia entre os documentos enviados pelo
empreendedor, comparando com os documentos emitidos pela prefeitura municipal, e
posteriormente enviados ao Registro de Imoveis, geram a nao aceitagdo dos mesmos
documentos. Onde em certos casos pode chegar a esta cobranca onerando o
empreendedor/incorporador. Gerando desconfortos como atrasos, além de

possivelmente ter uma despesa extra.

1.1 JUSTIFICATIVA

A adaptacdo dos empreendedores e incorporadoras, para com as exigéncias do
mercado, vem ocorrendo de maneira exponencial. Haja vista os padrdes, certificagcdes e
outras variaveis as exigéncias dos administradores pela exceléncia em produtos e
servicos. Tais adaptagdes e exigéncias norteiam a area juridica, mantenedora, dos
direitos e deveres, tanto dos empreendedores e adquirentes, como dos profissionais da
area técnica de construgdo e incorporagao.

A necessidade de prevencdo de erro, dolo e possiveis sancdes de
responsabilidade geradas pela entrega incorreta das informagdes enviadas pelo
empreendedor como as que analisadas e aprovadas pelas autarquias publicas
municipais, de onde sdo emitidas certidoes exigidas pelo Registro de Imdveis para
configurar o rito de incorporacdo imobilidria ou institui¢do, discriminagdo e
especificagdo de condominios edilicios.

Possuir embasamento organizacional e eficiéncia nas atividades que ligam o
empreendedor, as autarquias e clientes pela documentacdo pertinente para apresentar o
minimo de congruéncia entre quem confecciona, quem analisa e quem exige. Ressalta a

utilizagdo de escopos organizacionais, normas e exigéncias a serem seguidas. Mesmo
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que todas expressas em lei. A existéncia destas leis ndo exime a necessidade de criar um
padrao que seja aceito por entidades diferentes.

Tendo como fato gerador deste trabalho a ndao conformidade no envio de
informacgdes pelo empreendedor emitidas pela prefeitura municipal de Tubarao, que ¢
orgao que libera as informagdes a serem enviadas para deposito no registro de iméveis
competente. A fim de estabelecer assertiva no envio e viabilizar um bom fluxo de
servico € sinonimo de evitar perda de tempo e retrabalho tanto do setor privado como
publico. Além de evitar e diminuir erros, dolos e sangdes. Por isso, pergunta-se:

Dentro dos sistemas organizacionais criados pelas entidades existe um
método, que possa ser aplicado, a aprovacao e depositos das informacdes enviadas

pela prefeitura no registro de iméveis?

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo geral

Pesquisar e propor um método organizacional solucionando as possiveis
divergéncias entre o que ¢ exigido pela serventia do Registro de Imdveis, e o que ¢
emitido pela autarquia do municipio, a Secretaria de Urbanismo e Mobilidade de
Tubardo — SC, estabelecendo parametros seguros para a confeccao, envio e deposito de

documentos concisos € sem vicios.

1.2.2 Objetivos especificos

Os objetivos especificos que guiaram o presente trabalho serdo:

a) Realizar o levantamento das leis, normas e exigéncias estabelecidas pelo
registro de imoveis competente;

b) Pesquisar junto as autarquias os métodos de emissdo e solicitagdo das
informagdes que fazem parte ao processo;

c) Analisar os modelos existentes de emissao e envio de informacgodes;

d) Indicar as falhas ocorridas;

e) Propor um método modelo que simplifique o envio das informagdes.
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2 A INCORPORACAO IMOBILIARIA E A SUA LEGISLACAO

A incorporagdo imobilidria representa a atividade dirigida a promover a
construgdo de edificagdes ou de conjunto de edificagdes compostas de unidades
autonomas e de areas comuns. Além de promover o levantamento destes, a incorporagao
imobilidria tem como finalidade precipua a transferéncia de propriedade das varias
unidades autonomas em que se dividem os prédios ou mesmo os terrenos com uma
tipica finalidade econdmica.

Como orienta Rizzardo (2021), o condominio nasce a partir do momento das
transferéncias, justamente em face da destinacdo das unidades a muitos adquirentes. Dai
se chegar a ver a incorporacao como um fator relevante, mas nao unico, diante de toda a
evidéncia, de constituicdo de condominios edilicios. Permanece o carater tipico de
incorporagdo enquanto se operam as vendas e se desenvolve a construgao. Em verdade,
uma vez concluida a constru¢do, ndo mais se fala em incorporagdo, posto que, dai em
diante, havendo a averbagao do prédio no registro imobilidrio, resta abrir as matriculas
das unidades e proceder a alienagdo pelos proprietarios.

Consta a regulamentacdo na Lei n. 4.591/1964, nos artigos 28 a 70, com as
modificagdes de varias leis. Considerando que, em geral, a incorporagdo imobiliaria
conduz a formar um condominio sobre o prédio, inteiramente pertinente a conjugagao
do estudo de ambos os institutos.

De acordo com o ordenamento juridico vigente, o condominio edilicio pode
decorrer, além da incorporacao propriamente dita, da unido de varias pessoas, as quais
decidem construir um prédio sobre um terreno de propriedade comum e dividem entre
elas as unidades. Igualmente comum uma pessoa ou uma empresa realizar a constru¢ao
por sua conta e risco, e, depois de pronta, vender as unidades.

A expressao “condominio” expressa a comunhao de direitos entre duas ou mais
pessoas sobre um bem ou um conjunto de bens. Desenvolve a compreensao:

Pertencendo o direito de propriedade a varios sujeitos ao mesmo tempo,
teremos na hipotese um condominio, que podera ser em razdo da comunhao,
pro-indiviso, que perdura por circunstancias de fato e de direito,
permanecendo em estado de indivis@o entre os condominos, sem localizacao

das partes sobre a coisa. A propriedade ¢ exercida em comum em quotas ou
fragdes ideais. (LUTZ COELHO, 2006 p.323)

Como afirma Rizzardo (2021) o sentido de incorporacdao imobiliaria transcende

o significado que sobrevém da origem etimoldgica da palavra. A semantica revela o
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alcance diferente daquele a que conduz a decomposi¢do do termo, com vistas a
encontrar o real sentido. Forma-se a expressdo da juncdo do sufixo in (em) e do verbo
corporare (corporar), levando a entender-se como “colocar no corpo”. Incorporare veio
a expressar a jungdo de coisas na formacdo de uma realidade. Coloca-se no corpo. E
mais que um “agrupar”, ou um “congregar”’, pois corresponde a uma assimilagdo de
coisas diferentes para transforma-las em uma unidade. Mais propriamente, unem-se
bens e atividades para dar ensejo a novos bens. Também representa a entrada de um ser,
de um espirito, em outro ser, quando passam a se exteriorizarem as duas realidades em
agoes e formas.

Rizzardo (2021) orienta que no terreno que existe sdo aportados elementos que o
enquadram em uma nova realidade. Nao se resume a mera agregacao de outros bens, ou
em uma juncao de coisas, ou na justaposi¢cdo de realidades distintas. Nem se esgota a
significacdo no ajuntamento ou aposi¢ao de coisas, as quais se fundem ou sdo
assimiladas, como num processo quimico, vindo a constituir uma realidade distinta.

Na vis@o de Lutz Coelho (2006), conveniou-se que, a denominagdo incorporagao
porque se acrescentam elementos juridicos, que passam a fazer parte do imodvel, e lhe
dao um contorno totalmente diferente. Nao pelo fato de se aumentar a construgdo, ou se
erigir um edificio, posto que, entdo, manter-se-ia a propriedade com um mero adendo, ¢
sim porque se leva a efeito o comprometimento ou a venda de fra¢des ideais de terreno
objetivando a vinculagdo das mesmas fragdes as unidades autonomas em edificacdes a
serem construidas ou em construgdo, sob regime condominial, com a responsabilidade
pela entrega da obra concluida em certo prazo, por um preco determinado e sob
condigdes estabelecidas.

J4& Chalhub (2005), ressalva que na incorporacdo, tem-se uma transformacao em
razao do regime de propriedade que passa a existir, podendo manter-se o0 mesmo bem
ou idéntico imovel, sem acréscimo em sua dimensdo material, mas introduz-se a
finalidade da venda de suas varias unidades. A incorporacdo existira porque se
multiplicaram as unidades, embora todas centradas no mesmo imodvel, e com a jung¢do
de extensdes novas através de 4reas construidas, para a finalidade de sua
comercializacdo. Introduziu-se um regime distinto do entdo existente, e resolveu-se
implantar multiplas propriedades, todas distintas e individuadas, e transferiveis a
interessados, no que se da a diferencga relativamente ao condominio puro e simples.

Pereira (2003), exemplifica sobre a formagao que leva a constitui¢cdo do contrato

de incorporacao imobiliaria:
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Um individuo procura o proprietario de um terreno bem situado, e incute-lhe
a ideia de realizar ali a edificacdo de um prédio coletivo. Mas nenhum dos
dois dispde de numerario e nenhum deles tem possibilidade de levantar por
empréstimo o capital, cada vez mais vultoso, necessario a levar a termo o
empreendimento. Obtém, entdo, opgdo do proprietario, na qual se estipulam
as condi¢Ges em que este aliena o seu imovel. Feito isto, vai o incorporador
ao arquiteto, que lhe d4 o projeto. De posse dos dados que lhe permitem
calcular o aspecto econdmico do negbcio (participagdo do proprietario, custo
da obra, beneficio do construtor e lucro), oferece a venda as unidades. Aos
candidatos a aquisi¢do ndo da um documento seu, definitivo, ou provisorio,
mas deles recebe uma “proposta” de compra, em que vém especificadas as
condi¢des de pagamento e outras minucias. Somente quando ja conta com o
namero de subscritores suficientes para suportar os encargos da obra ¢ que o
incorporador a inicia. Se da sua execucdo por empreitada, “contrata” com o
empreiteiro; se por administracdo, ajusta estd com o responsavel técnico e
contrata o calculista, contrata os operarios, contrata o fornecimento de
materiais etc. (PEREIRA, 2003 p.235)

Compreende-se que, entdo, que a ideia de incorporacdo, seria a obrigagdo de
uma pessoa a promover a constru¢do de um edificio dividido em unidades autonomas
para distintos adquirentes da respectiva fracdo ideal do terreno, sob regime de
condominio especial, com a sua transferéncia no curso de sua constru¢do. Como revela
Rizzardo (2021), trata-se de um negocio juridico que tem o intuito de promover e
realizar a constru¢do, para alienacdao total ou parcial, da edificagdo composta de
unidades autonomas, que visa promover ¢ efetuar a constru¢do de prédios, os quais se
dividem em unidades que serdo colocadas a venda.

Segundo Pereira (2003), coloca-se um imoével para a destinagdo de edificacdo
coletiva, que se subdividird em varias unidades, as quais se destinam a comercializagao.
E a destinacdo empresarial constitui a nota caracteristica da incorporagdo. Organiza-se
um conjunto de bens distintos, mas formado sobre um terreno, com elementos comuns e
elementos privativos, o qual, com a individuacao futura, se desdobra em propriedades
distintas e individuadas.

Como orientam Autuori e Lopes (1978), o terreno objeto da edificagdo ou o
conjunto de edificacdes e suas instalagdes, incluindo-se as fundagdes, paredes externas,
o teto, as areas internas de ventilagdes, bem como qualquer dependéncia de uso comum
dos titulares de direito a aquisicdo de unidades, constituirdo condominio de todos, e
sempre insuscetiveis de divisao ou de alienac¢do destacada da respectiva unidade, sendo
incapazes também de utilizacdo exclusiva por qualquer condomino.

Rizzardo (2021) diz que, pode ocorrer que se dé a construcdo de um edificio

sobre um terreno, também dividido em unidades proprias, e tendo elementos comuns, e
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que serdo de todos. No entanto, ndo sdo dirigidas essas unidades para a alienagdo em
momento anterior a constru¢do. O proprietario, ou o grupo de proprietarios, ergue o
prédio, partilhando-se as unidades para os integrantes do grupo, € nao objetivando a
venda enquanto se faz a constru¢ao. Nao se da, pois, a atividade empresarial no curso da
obra, posto que ndo se empreende, mediante oferta publica, a venda antecipada de
apartamentos, ou de lojas, ou de escritérios. Nao ocorre a captagdo de recursos para a
construcao, através da venda de unidades, para a finalidade de dar seguimento as obras.
Nao se mobilizam fatores de produgdo para a finalidade lucrativa.

Rizzardo (2021), orienta ainda que nesta situacdo, basta a aprovacdo da obra
perante os 6rgdos administrativos. Averba-se a existéncia do prédio. Posteriormente,
procede-se a individuacdo de cada unidade, destacando-se as dreas comuns, as partes
individualizadas, e o equivalente em fragdo ideal sobre o todo, com a abertura das
matriculas correspondentes a unidade de cada condomino, a qual ¢ formada pela

unidade autonoma e pela fragdo de area comum.

2.1 A INCORPORACAO NO INICIO

Tutikian (2008) revela que, sempre existiram constru¢des de prédios altos e com
mais de um pavimento, nele residindo varias pessoas em conjunto de comodos
separados, ou estabelecendo-se em suas divisdes varios profissionais, que
desempenhavam os trabalhos independentes uns dos outros. Assim ao longo da
evolu¢do humana, desde os primoérdios da humanidade, mormente em regides muito
povoadas. A titularidade desses conjuntos de pecas e comodos contiguos e separados
por paredes, distribuidos em varios pavimentos, era de uma pessoa que, em geral,
cobrava valores pela utilizagdo. Ou pertenciam a varias pessoas, formando-se uma
espécie de condominio, inclusive com a discriminagdo das por¢des. Alias, revelava-se
frequente a propriedade comum de algumas pessoas, que se tornavam titulares de
fracdes ideais de um terreno, € promoviam a constru¢ao de um prédio, com a divisao em
compartimentos, os quais eram incorporados a fracdo ideal do terreno. Nada tinha essa
forma de copropriedade com a incorporagdo. No maximo, uma pessoa tomava a direcao
para a formagdo do empreendimento, sem qualquer vinculo que o atrelasse ao negocio,
nem assumindo obrigacdes.

Ainda de acordo com Tutikian (2008) no Brasil, desde a Primeira Guerra

Mundial, iniciou-se a expansdao da produgdo de imoéveis compostos na forma de
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moradias multiplas, ou apropriados para neles se instalarem pessoas e¢ familias que
ficavam em um conjunto auténomo de pecas e comodos, sem constituirem uma moradia
conjunta para as pessoas em geral. A partir de 1930, comegou a aumentar
consideravelmente a construcao de edificios de varios andares, com divisdes internas
para venda isolada de cada uma, e ja se destinando, embora rudimentarmente, areas
especiais para o uso dos moradores. Preparavam-se prédios repartidos em varios
compartimentos, os quais, por sua vez, se subdividiam em areas apropriadas para as
destinagdes proprias de uma familia, como quartos, cozinha, salas etc.

Rizzardo (2021) revela que, com o passar do tempo, apareceu um intermediador,
ou um construtor, ou um organizador, que reunia pessoas interessadas, formando uma
espécie de sociedade para a constru¢do do prédio, pagando cada uma das importincias
fixadas e entregues durante a constru¢do. No entanto, diante da primariedade na
organizacao, logo apareceram problemas, como abandono dos prédios em construgdo, o
aumento repentino dos precos, o descumprimento das obrigacdes pelo empreendedor,
tudo diante da auséncia de uma disciplina regulamentando a relagdo que se formara.

O Codigo Civil no paragrafo tnico do artigo 28 da Lei n. 4.591/1964, apresenta
uma defini¢dao concisa de incorporagdo. Para efeito desta Lei, considera-se incorporacao
imobilidria a atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construcao, para
alienagdo total ou parcial, de edificagdes compostas de unidades auténomas. (CC, 1964,
p.121)

Wald (2000), trata-se da atividade que procura unir pessoas e fundos para a
construgdo de edificagdes, divididas em unidades imobiliarias individualizadas e
discriminadas, que se destinam a venda, a qual se processa durante a propria construgao.
Mais conceitualmente, ¢ a atividade de coordenacdo ¢ execu¢do de edificagdes
imobiliarias (e ndo somente de prédios), que vai desde a alienacdo de fragdes ideais, que
se transformam em unidades imobilidrias em constru¢ao, com a sua destina¢ao aos
adquirentes quando prontas, e a efetivagdo do registro imobilidrio. Vendem-se
antecipadamente as unidades de um edificio com a constru¢do planejada, ou unidades
pendentes de construcdo, podendo inclusive ser vendida na “planta”. Dai se firmar a
ideia de que se trata de promessa de compra e venda futura.

Wald (2000), define que, incorporagdo imobilidria, incorporagdo edilicia ou
simplesmente incorporagdo, o contrato pelo qual uma parte (o incorporador) obriga-se a
fazer construir um edificio composto de unidades autdnomas, alienando-as a outras

partes (os adquirentes), em regime de condominio, com as fragdes ideais do terreno.
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Ha uma atividade de coordenagdo e consecugdo de edifica¢bes, visando a
venda das unidades que as compdem, que se faz no curso da construcdo,
dando-se a entrega depois de concluidas. No terreno, criam-se fragdes ideais,
que ficam vinculadas as unidades imobilidrias que sdo construidas, tudo
vindo a formar tantas novas propriedades quantas forem as unidades
vinculadas a uma parcela do terreno, tanto que ¢é procedida a averbagdo da
construgdo e unidade receberd a individuacdo e a respectiva matricula no
Registro de Imdveis. (WALD 2000, p. 134)

Ainda de acordo com Wald (2000), na concretizagdo da incorporacdo, existe o
elemento objetivo, que se externa pela divisao do terreno em fragdes ideais, sendo que
cada uma destas se vincula a uma parte (unidade) da construcao, e que se denominara
apartamento, ou loja, ou sala, ou box de estacionamento. Ha o elemento subjetivo, que
se apresenta na ideia, no plano, na atividade que engendra a incorpora¢do. Também faz
parte o elemento formal, revelado no registro da incorporagao, e na posterior abertura de
matricula de cada parte ou unidade.

Chalhub (2005), com a venda antecipada das unidades, consegue-se a captagao
de recursos necessarios ou o capital para o incorporador levar a termo o
empreendimento. Destacam-se os seguintes aspectos na atividade de incorporagao:

a) Ha uma coordenagdo dirigida a organizar e executar o empreendimento
imobiliario;

b) busca-se a alienacdo de unidades imobilidrias que se encontram em
construcdo, isto ¢, vendem-se antecipadamente os apartamentos ou conjuntos de um
edificio em construgao;

c) a entrega aos adquirentes se fara depois da conclusao;

d) com a venda antecipada, o empreendedor capta recursos necessarios ao
andamento, até a consecucao, das obras.

Chalhub (2002) assevera que, ndo se restringe essa atividade a mera construgao.
Este ¢ um dos aspectos materiais, ao qual somam-se outros, de significante relevancia,
que constituem a alma da incorporacao e que se revelam na formulagao e elaboragdo da
ideia e diretrizes da obra, no planejamento, na mobilizagdo de recursos necessarios, na
organizac¢do, na coordena¢do ou administracdo de atividades, na venda de unidades ou

partes ideais, no encaminhamento ao registro imobilidrio.
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2.2 A FORMA DA INCORPORACAO E FORMACAO DE CONDOMINIO NO
TERRENO

Para que se forme uma incorporacao de fato, deve acontecer através de acordos
pessoais, figurando uma pessoa na posi¢ao de proprietaria do terreno, e recebendo
valores de terceiros, com os quais erguerd um prédio dividido em unidades, que serdo
entregues aqueles que contribuiram. No entanto, segundo Rizzardo (2021), dadas as
imposigoes legais existentes, o negdcio de incorporacdo deve vir sempre elaborado por
escrito, sob pena de ficarem desprovidos de garantias os terceiros que comprarem as
unidades. Para viabilizar o registro imobiliario, necessario que venha organizada a
incorporacdo, compilando-se os documentos exigidos. Possibilita-se, entdo, efetuar as
vendas de unidades, através de contratos de promessa de compra e venda ou de compra
e venda definitiva.

Chalhub (2005), assegura que se deve seguir um procedimento e obedecer, as
normas para a exteriorizagao dos documentos. Assim, para o registro da incorporagao,
necessario apresentar, dentre outros elementos, um requerimento, acompanhado de
varios documentos, dentre os quais o0 memorial com a descri¢do e a caracterizacdo das
unidades imobiliarias. Vird a discriminagdo das fracdes ideais do terreno e de outras
coisas comuns e contera, em minucias, as areas construidas e as unidades que resultardo,
a identificacdo das vagas de garagem para o estacionamento ou guarda de veiculos,
além de outras acessoes.

Ainda segundo Chalhub (2005), far-se-a a averbagao no registro imobilidrio do
documento, ndo importando que faltem elementos, irradiando efeitos junto a terceiros,
isto ¢, protegendo os adquirentes contra eventuais condutas. Tanto que a lei o entende
suficiente quando vier na modalidade de um simples ajuste ou de uma carta proposta.
Importante que refira a unidade reservada ou a ser adquirida, o preco, o adquirente, para
oportunizar a eficacia e possibilitar a obtengao compulséria do contrato correspondente,
com amparo no § 4° do artigo 35 da Lei n. 4.591/1964:

Descumprida pelo incorporador e pelo mandante de que trata o § 1° do art. 31
a obriga¢do da outorga dos contratos referidos no caput deste artigo, nos
prazos ora fixados, a carta-proposta ou o documento de ajuste preliminar
poderdo ser averbados no Registro de Imoéveis, averbagdo que conferird

direito real oponivel a terceiros, com o consequente direito a obtencdo
compulsoéria do contrato correspondente.(CC, 1964 p. 136)
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Nota-se que hd uma mitigacdo nas exigéncias, considerando-o mesmo que
externado através de simples adesdo a uma proposta que parte do incorporador. Faz
parte da forma a averbacao do prédio construido, com a discriminac¢ao das unidades e
acessdes. A individualizagdo terd em conta o teor da averbacdo, que viabilizara a
abertura de matricula no registro imobiliario, fazendo, assim, nascer a unidade
imobilidria, em atendimento ao artigo 44:

Apos a concessdao do “habite-se” pela autoridade administrativa, o
incorporador devera requerer (vetado) a averbagdo da construgdo das

edificagdes, para efeito de individualizagdo e discriminacdo das unidades,
respondendo perante os adquirentes pelas perdas e danos que resultem da

demora no cumprimento dessa obrigacdo. (CC, 1964 p. 138)

Para a averbacdo, anexam-se cOpia autenticada do “habite-se” ou certidao de
construgdo, expedida pela Prefeitura Municipal no municipio de Tubardao exige-se
declaracao do valor da obra, expresso pelo Custo Unitario Basico (CUB) do més vigente
formulado pelo SINDUSCON-SC ao total de area da edificacdo e Certiddo Negativa de
Débitos do INSS. Ha a matricula do terreno. Nele, em sequéncia a matricula ou a outros
registros se existentes, se faz o registro da incorporagdo. Segue-se a averbacdo da
construcao.

Procede-se o registro dos contratos de compra ¢ venda ou de promessas de
compra e venda, atos que atribuem aos adquirentes a propriedade ou os direitos reais de
aquisicao da unidade. Se registrada a promessa de aquisi¢do, posteriormente se faz o
registro do contrato definitivo. Nao ¢ mister outro ato para a atribuicdo de propriedade.
Com o registro da aquisi¢do da unidade, parte-se para a abertura da matricula da mesma
unidade, pois se tem uma nova propriedade, para o nome do adquirente. Criando-se um
novo imodvel, que decorre da construcdo da unidade, abre-se a respectiva matricula, em
atencdo ao artigo 176, § 1°, inciso I, da Lei n. 6.015/1973, na redacdo das Leis n.
6.212/1975 e n. 6.688/1979, estabelecendo que “cada imdvel terd matricula propria, que
sera aberta por ocasido do primeiro registro a ser feito na vigéncia desta Lei”. Por
constar a obrigatoriedade de matricula de cada imével, e em vista da unidade se
constituir em um imovel, advém, dai, a obrigatoriedade de se abrir a matricula em nome
do adquirente.

Conforme Rizzardo (2021), existem situagdes especiais, na constru¢do de um
edificio por uma pessoa ou por um grupo de pessoas, em que ndo aparece a finalidade
empresarial, apos procedida a individualizagdo das unidades, cada uma delas recebera

um registro. No entanto, a transferéncia nao se materializa mediante simples registro de
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um contrato. H& necessidade da escritura publica. Enquanto ndo efetuada a
transferéncia, ndo se abre a matricula. Esse ato se constitui da escritura de extin¢cdo de
condominio, se as unidades com as fragdes ideais no terreno forem partilhadas entre os
membros do grupo de pessoas que adquiriu o terreno € ergueu a construgdo; ou da
escritura publica de transmissdo de unidades e das fragdes ideais para adquirentes, se de
um Unico ou de varios titulares a construgdo. Decorrendo um novo imovel, enseja-se a
abertura de nova matricula.

Rizzardo (2021) revela ainda que se procedida a extincdo de condominio,
decorre a divisdo do imovel, em fragdes ideais, com as respectivas unidades, para os
condominos. Para tanto, antes da extingdo, necessaria a formagao da divisdo do terreno
em fracdes ideais, com a averbacdo da construcao de unidades em cada fracao ideal,
cada uma constituida de apartamento, ou loja, ou sala, ou escritério, com a devida
numeragdo ou indicacdo. Na formag¢do de condominio, ficam habilitados os
coproprietarios desde ja a convencionar, quando da aquisi¢ao do terreno, a divisdo em
fragdes ideais para cada um deles. Nao se impede a convengdo de estabelecer a
construcdo de unidades, que corresponderd a cada fragdo ideal, com a averbacdo,
posteriormente, da edificacao (art. 167, inc. II, n. 4, da Lei n. 6.015/1973). Apos,
mediante certiddo, forma-se um novo imoével, abrindo-se a respectiva matricula.

Para estabelecimento do condominio os construtores devem seguir a NBR
12.721 (ABNT, 2006), que ¢ importante para a consolidacdo de incorporacdes
imobiliarias e condominios. E uma Norma que além de tornar mais preciso o or¢amento
para a incorporadora torna mais justo o preco de venda. Com ela, o controle financeiro

fica muito mais afinado.
2.3 ESPECIFICACOES DA NBR 12.721

Esta Norma estabelece os critérios para avaliagdao de custos unitarios, calculo do
rateio de construgcdo e outras disposi¢des correlatas, conforme disposi¢cdes fixadas e
exigéncias estabelecidas na Lei Federal 4.591/64.

Projetos padrdes: projetos selecionados para representar os diferentes tipos de
edificagdes que sdo usualmente objeto de incorporagao para construgdo em condominio
e conjunto de edificacdes, definidos por suas caracteristicas principais: Numero de
pavimentos; Numero de dependéncias por unidade; Areas equivalentes das unidades

autonomas; Padrdo de acabamento da construgdo; e Numero total de unidades.
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Unidade autonoma: parte da edificacdo vinculada a uma fragao ideal de terreno e coisas
comuns, sujeita as limitacdes da lei, constituida de dependéncias e instalagdes de uso
privativo e de parcela das dependéncias de uso comum da edificagdo, destinada a fins
residenciais ou ndo. NBR 12.721 (ABNT, 2006).

A importancia da NBR 12721 (ABNT, 2006), ha diversos documentos exigidos
pelos cartorios para obter o Registro da Incorporagdo (RI). O mais importante ¢ o
conjunto de oito quadros determinados pela NBR 12721 (ABNT, 2006). Esses quadros
contétm todas as informagdes importantes do projeto. Trata-se de um documento
obrigatodrio para profissionais que elaboram or¢camentos de incorporagdo. A NBR 12721
(ABNT, 2006), auxilia, ainda, no cumprimento de duas Leis Federais. Uma delas, a
4591/64, que dispde sobre condominios em edificacdes e incorporagdo imobilidria. A
outra ¢ a 4864/65, que cria medidas de estimulo a construgao civil.

E a NBR 12721 (ABNT, 2006), que estabelece, por exemplo, requisitos para
orgamento e pre¢o antes e depois da incorporacdo. Por meio dessa Norma € possivel
fazer a identificagdo das unidades auténomas de um condominio. Afinal, ela traz
critérios para determinacdo e célculo de areas. Com isso, sabe-se a area real privativa
das unidades e a area real de uso comum, além da area global da edificacao.

A NBR 12721 (ABNT, 2006), também estabelece coeficientes de calculo que
ajudam a determinar o valor final de cada unidade. Tais coeficientes de
proporcionalidade indicam quanto custaram areas como garagens, varandas, terracos,

dentre outras.
2.3.1 Custos

Custo unitario basico: custo por metro quadrado de constru¢ao do projeto padrao
considerado, calculado de acordo com a metodologia estabelecida nesta Norma, pelos
Sindicatos da Industria da Construgao Civil em atendimento a Lei 4591/64, ¢ que serve
de base para a avaliacao de parte dos custos de construgao de edificagdes.

Custo global da construgdo: valor minimo que pode ser atribuido a construcao da
edificagdo, calculado com a utilizacdo do prego unitdrio basico divulgado pelo
Sinduscon da localidade da obra correspondente ao padrdo mais semelhante ao do
imovel incorporado, correspondente ao somatdrio dos seguintes itens: Valor resultante

da multiplicagdo desse custo unitario basico pelo somatorio de todas as suas areas
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equivalentes a area de custo padrio; Valor de todas as demais despesas nao incluidas no
calculo do custo unitério basico (quadro III do anexo A da Norma).
Custo unitario da construgdo: quociente da divisao do custo global da construcao

pela area equivalente a area de custo padrao total.
2.3.2 Areas da edificaciio

Areas em relagdio ao uso: Areas de uso privativo (principais e acessorias); Areas
de uso comum.

Areas em relagdo as areas padronizadas: Areas cobertas padrio; Areas cobertas
de padrio diferente; Areas descobertas; Area equivalente a area de custo padrio.

Areas em relagio a sua divisio: Area de divisdo proporcional; Area de divisdo
ndo proporcional.

Area sub-rogada: Area relativa as unidades a serem entregues em pagamento ao
proprietario do terreno, cuja obrigacdo de custeio da construcdo foi transferida aos
adquirentes das demais unidades autonomas do empreendimento.

Fragdo ideal: fracdo expressa de forma decimal ou ordindria, que representa a
parte ideal do terreno e coisas de uso comum atribuidas a unidade auténoma.

Coeficiente de proporcionalidade: propor¢ao entre a area equivalente em area de
custo padrao total da unidade autonoma e a area equivalente em area de custo global da
edificacao.

Abaixo temos o quadro 1 que identifica as caracteristicas principais dos projetos
padrdes.

Quadro 1: Caracteristicas Principais dos Projetos Padrdes

Designagao | Tipo Padrao Areas Caracteristicas
R1-B Residéncia Baixo Ar = 58,64 m" 2 dormitérios, sala,
unifamiliar Ae=51,94 m? banheiro, cozinha,
area tanque
RI-N Residéncia | Normal Ar=106,44m> |3 dormitérios, 1|
unifamiliar Ae=9947 m? suite, banheiro, sala,
cozinha, AS,
varanda
RI-A Residéncia Alto Ar = 224,82 m” 4  dormitorios, 1
unifamiliar Ae= 210,44m2 suite com closet, 2
banheiros, salas de
estar, jantar e intima,
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cozinha, AS,
varanda
RP-1Q Residéncia Baixo Ar=139,56 m’ 1 dormitério, sala,
popular Ae = 39,56 m” banheiro e cozinha
Continua...
Continuagao
Designagao | Tipo Padrao Areas Caracteristicas
PIS Residéncia Proj. Ar=991,45m’ Pavimento térreo e 4
multifamiliar | Interesse Ae = 978,09 m’ pavimentos tipo.
social Apartamentos com 2
dormitorios
PP-B Prédio Baixo Ar=1415,07 m” | Pavimento térreo e 3
popular Ae =927,08 m’ pavimentos tipo.
Apartamentos com 2
dormitdrios
PP-N Prédio Normal Ar = 2590,35 m’ | Garagem, pilotis e 4
Popular Ae = 1840.45 m> pavimentos tipo.
’ Apartamentos com 3
dormitorios, 1 suite
R8-B Residéncia Baixo Ar = 2801,64 m” | Pavimento térreo e 7
multifamiliar Ae=1885,51 m* | pavimentos tipo.
Apartamentos com 2
dormitorios
R8-N Residéncia Normal Ar = 5998,73 m’ | Garagem, pilotis ¢ 8
multifamiliar Ae = 413522 m’ pavimentos tipo.
Apartamentos com 3
dormitorios, 1 suite
R8-A Residéncia | Alto Ar = 5917,79 m* | Garagem, pilotis ¢ 8
multifamiliar Ae =4644,79 m*> | pavimentos  tipo.
Apartamentos com 4
dormitorios, 1 suite
R16-N Residéncia Normal Ar=10562,07 m" | Garagem, pilotis e
multifamiliar Ae = 822450 m*> | 16 pavimentos tipo.
Apartamentos com 3
dormitérios, 1 suite
R16-A Residéncia Alto Ar=10461,85m" | Garagem, pilotis e
multifamiliar Ae=8371,40m’ | 16 pavimentos tipo.
Apartamentos com 4
dormitorios, 1 suite
CSL-8 Comercial Normal Alto | Ar=15942,94 m"* | Garagem, pavimento
salas/lojas Ae =3921,55 m? terr@o e 8
pavimentos tipo.
Salas com sanitério
privativo
CSL-16 Comercial Normal Alto | Ar=9140,57 m* | Garagem, pavimento
salas/lojas Ac = 5734.46 o térr@ e . 16
pavimentos tipo.

Salas com sanitario
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Privativo
CAL-8 Comercial Normal Alto | Ar=15290,62m” | Garagem, pavimento
andar livre Ae=309609m? | ™ e 8
pavimentos tipo.
Area livre com
sanitario privativo
Continua...
Continuagao
Designagao | Tipo Padrao Areas Caracteristicas
Gl Galpao Normal Alto | Ar=1000,00m”> | Galpio com érea
industrial administrativa,

banheiros e depdsito

Fonte: Adaptado NBR 12721 (ABNT, 2006).
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3 METODOLOGIA

Metodologicamente busca-se qualificar os tipos de alvaras, quais as suas etapas,
suas qualificagdes, limitagdes e fragilidades. Serdo analisados essencialmente a
tramitagdo e obtencao dos alvards de construgdo emitidas pela autarquia municipal. Dai
o estudo de caso ser focado na Prefeitura Municipal de Tubardo (SC). Procura-se
demonstrar o quao ¢ importante para os profissionais da area de engenharia que os
alvards facam a distingdo de dados em concordancia com o cartério de registro de
imoveis.

A pesquisa se caracteriza como uma revisao bibliografica, onde foram abordados
0s principais conceitos sobre incorporagdo imobiliaria, alvaras de construcdo, buscou-se
para tal, fundamentagdo em autores especialistas na tematica e em documentos oficiais
do departamento municipal de obras e cartorio de registro de imoveis do municipio,
com publicacdes entre 2000 e 2022.

Para Gil (2002 pg. 44), pesquisa bibliografica, ¢ desenvolvida com base em

material ja elaborado, constituido principalmente de livros e artigos cientificos.
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4 PROCESSO DE SOLICITACAO DE ALVARA DE CONSTRUCAO
4.1 REGISTRO DA INCORPORACAO

A etapa que antecede o langamento da incorporagdo ¢ a emissdo do Registro de
Incorporagao. Trata-se de um documento emitido por um cartorio de registro de imoveis
que permite a comercializacdo de unidades autonomas, em conformidade com a Lei de
Incorporacao. (PILATTI, 2011)

Ainda segundo Pilatti (2011), o Art. 32 da Lei de Incorporacdo aponta os
documentos a serem apresentados no cartério competente de Registro de Imoveis,
descritos a seguir:

a) Titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel,
de compra e venda ou de cessdo de direitos ou de permuta do qual conste
clausula de imissao na posse do imovel, ndo haja estipulagdes impeditivas
de sua alienagdo em fracdes ideais e inclua consentimento para demoligdo e
construcdo, devidamente registrado;

b) Certiddes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de
protesto de titulos de agdes civeis e criminais e de Onus reais relativos ao
imovel, aos alienantes do terreno e ao incorporador;

c¢) Historico dos titulos de propriedade do imovel, abrangendo os ultimos 20
anos, acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) Projeto de construgao devidamente aprovado pelas autoridades competentes
- conjunto de plantas aprovadas pela prefeitura, acompanhadas da copia do
Alvara de Construcao;

e) Calculo das areas das edificagdes, discriminando, além da global, a das
partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva
metragem de area construida;

f) Certidao negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular
de direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadagdo das respectivas
contribuigoes;

g) Memorial descritivo das especificagcdes da obra projetada - traz informagdes
como preparagdo do terreno e fundacdo, estrutura, cobertura, esquadrias,

revestimentos internos e externos, pisos, pintura, entre outras;
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h) Avaliagdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento,
discriminando-se, também, o custo de constru¢do de cada unidade,
devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela obra;

1) Discriminacao das fracdes ideais de terreno com as unidades autonomas
que a elas corresponderao;

j) Minuta da futura Convencdo de condominio que regerd a edificagdo ou o
conjunto de edificagdes - traz informacdes como a destinacdo, as partes de
propriedade exclusiva e as partes comuns, modo de usar as coisas € servigos
comuns, a administra¢do do condominio, entre outras;

k) Declaragdo em que se defina a parcela do preco - apresenta a forma de
pagamento do terreno, conforme acertado com o alienante;

1) Certiddo do instrumento publico de mandato - trata-se da procuragao
passada pelo proprietario do terreno ao incorporador, identificando o
empreendimento a ser construido;

m) Declaragdo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia - € o
prazo improrrogadvel em que o incorporador pode desistir do
empreendimento;

n) Atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de crédito
que opere no Pais hd mais de cinco anos;

o) Declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o numero de
veiculos que a garagem comporta ¢ os locais destinados a guarda dos
mesmos - acompanhando declaragdo a respeito da natureza das vagas, se
vinculadas aos apartamentos ou ndo, se demarcadas ou ndo, se apresenta
vagas como unidades autdbnomas ou nao.

Pilatti (2011) apresenta outros documentos referentes a incorporacao:

Declaragao do regime de construcdo - se por administracdo ou se por empreitada, a

preco fixo ou a prego reajustavel.

Declaracdo do padriao de construcdo - se normal, baixo ou alto; Instrumento
particular de compromisso de compra e venda de fracdo ideal de terreno e
contrato de construgdo - acertado entre o incorporador e o adquirente;
Requerimento de averbagdo de construgdo e registro de instituigdo,
especificagdo e convengdo de condominio - concluida a incorporagdo;
Patriménio de afetacdo - se for o caso, pode-se averbar no processo de
incorporacdo a op¢do a fim de informar aos interessados na aquisicdo do
imével. Perante a observagado de todos os documentos necessarios a emissao
do Registro de Incorporagdo, pode-se concluir que este transmite seguranga
ao adquirente, conforme confirmado por (ABRAINC, 2015 s/p).
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Ainda segundo Pilatti (2011), o Registro da Incorporagdo é a garantia para o
adquirente de que o projeto foi aprovado e sera entregue de acordo com os padrdes
designados por ocasido da aquisi¢do. Para certificar-se da veracidade das informagdes
fornecidas pela incorporadora e de que esta esta cumprindo as exigéncias da Prefeitura,
o adquirente deve verificar o Registro da Incorporacdo no cartério em que o
empreendimento tiver sido registrado, antes de efetuar a compra.

Vale lembrar que os documentos referentes ao Registro de Incorporagdo sao
publicos e disponiveis no cartério competente, que deve ser indicado em todos os
anuncios do empreendimento, de acordo com os §§ 3° ¢ 4° do Art. 32 da Lei de

Incorporagao.

4.1.1 Encerramento

O encerramento ou conclusdo da incorporagao se da averbacdo dos titulos,
entrega das chaves e inicio da garantia das unidades. Nesta etapa ocorre o repasse
bancario dos adquirentes que fizerem uso do financiamento para quitagdo da divida com
o incorporador.

Pilatti (2011) ressalva que, apos a emissdao do habite-se, a incorporadora pleiteia
a quitacao das dividas devidas pelos adquirentes do imovel. Para tal, muitos recorrem ao
financiamento imobiliario. Nesse caso o imovel ¢ dado como garantia da transagao,
através da alienagdo fiduciaria, regulamentada pela Lei n° 9514, de 20 de novembro de
1997 e definida em seu Art. 22 como: “(...) o negocio juridico pelo qual o devedor, ou
fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia ao credor, ou fiduciario,
da propriedade resoluvel de coisa imovel”.

Segundo Réa (2018), a alienag¢do Fiduciaria se caracteriza pela transferéncia ao
credor da propriedade do bem, ficando o devedor com a posse direita do imovel. Insta
observar que, na hipotese de adimplemento do contrato, em razdo do pagamento da
divida, o devedor volta a ser o proprietario do imovel. Por outro lado, na incidéncia do
ndo pagamento do débito, o credor podera reaver a posse direta do imovel dado em
garantia, e, em seguida, promover a execucao da garantia através da alienagao em leilao.

Ainda segundo Réa (2018), ¢ responsabilidade do incorporador requerer a
averbacdo da construgdo apo6s expedido o habite-se. Fica o construtor solidario a
responsabilidade perante os adquirentes; no caso de omissdao de ambos, a averbagao

pode ser requerida por qualquer dos adquirentes de unidade, segundo o Art. 44 da Lei
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de Incorporacao. E realizada a discriminag@o das unidades autonomas, recebendo entao
os adquirentes seus respectivos titulos de propriedade.

A entrega das chaves se da com a vistoria das unidades. Nessa etapa cabe ao
adquirente verificar a conformidade do produto entregue com as especificacdes.do
Memorial Descritivo, além de acusar os vicios aparentes, devendo a construtora
providenciar os reparos necessarios antes da mudanga dos novos moradores. A garantia
do imdvel inicia imediatamente apds a entrega das chaves.

Essa garantia, bem como o prazo para reclamacdo em casos de deteccdo de
vicios construtivos, ¢ amparada pelo Codigo Civil, em seu Art. 618, que
institui que: nos contratos de empreitada de edificios ou outras construcdes
consideraveis, o empreiteiro de materiais e execucdo respondera, durante o
prazo irredutivel de cinco anos, pela solidez e seguranga do trabalho, assim
em razdo dos materiais, como do solo. Paragrafo unico. Decaird do direito
assegurado neste artigo o dono da obra que ndo propuser a agdo contra o
empreiteiro, nos cento e oitenta dias seguintes ao aparecimento do vicio ou
defeito. (BRASIL, LEI n° 10.406, 2002)

E importante que os adquirentes atentem ao Manual do Usuario, pois nele
constam as orientagdes a respeito do uso e das manutencdes em cada sistema da

unidade. O ndo atendimento as instru¢des do manual pode levar a perda da garantia,

ficando o usudrio responsavel por eventuais reparos.
4.2 O CAMINHO DA REGULACAO

Pilatti (2011), revela que, regular ou regularizar uma constru¢io precisa passar
por etapas. Aprovar um projeto técnico e obter o alvard de aprovagdo ¢ a primeira etapa.
Oficializar o inicio da construgdo, obtendo o alvara de construgdo perante a Prefeitura, a
Receita Federal e a Previdéncia Social sdo a etapa de consolidagdo de execugao da obra.

De acordo com Alvarenga (2007), a ultima etapa consiste logo no término das
obras, a vistoria oficial e o pedido do certificado final de conclusdo de obra, vulgo
habite-se. Mostra-se aqui que os descaminhos da edificagdo regular ainda sdo muito
grandes, mesmo em obras com processos abertos, todavia com caminhos incompletos

na finalizacao oficial da obra perante a municipalidade.
43 OS DESCAMINHOS DA REGULARIZACAO

Segundo a Camara Brasileira da Industria da Constru¢do (CBIC) na publicagio

no ano de (2020), avalia que o excesso de burocracia e a aquisi¢cdo da casa propria no
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Brasil, aumenta em até 12% no valor final do imével devido a morosidade no processo
de aprovagdo e regularizacao da construcao.

Alvarenga (2007), afirma que dentre os principais entraves levantados por esse
levantamento que a CBIC aponta sdo: atrasos na aprovacao de projetos pelas
prefeituras, falta de padronizacdo de cartorios e de clareza nas avaliagdes dos
licenciamentos, além de constantes mudancas na legislacio que atingem obras ja
iniciadas e despreparo dos técnicos analistas nos 6rgados reguladores. A morosidade e a

multidisciplinaridade de 6rgaos reguladores facilitam e incentivam os descaminhos.

Figura 1: Fluxo de Ruptura da Licenga Urbana
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Fonte: Guimaraes (2018).

Segundo Guimardes (2018), a figura 1 apresenta a descontinuidade do
licenciamento urbano frente a finalizacao da obra concluida.

Ainda segundo Guimardes (2018), ndo solicitar a vistoria oficial final, cessar as
contribuicdes fiscais que sdo controladas durante a obra e solicitar e consolidar o
certificado de conformidade desses impostos para obter o certificado de conclusao de
obra (habite-se). Dai a representacdo grafica da figura 1 ter sua moldura em tracejado
nessas etapas. Precisa ser importante datar e provar oficialmente a data de inicio e final
da obra. Essa tradi¢do de consolidar esses dois marcos perante a Municipalidade e a

Receita Federal precisa ser bastante clara. Porém, ndo ¢ assim que acontece.
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E regulagdo de ter a area construida perante o Cartorio de Registro de Imoveis,
representado em linhas amarelas na figura 1, também fica descontinuado devido todas
as rupturas anteriores.

Guimaraes (2018) ressalta que, esse descaminho de regularizagado edilicia precisa
ser combatido. Finaliza-se a obra, mas a informalidade de ndo fechar oficialmente
perante os 0rgaos reguladores acabam gerando irregularidades. E a falta de fiscalizagdo

so facilita essa ruptura do caminho do regularizar a edificagdo até a etapa final.

4.4 A LEGISLACAO URBANA NO BRASIL

De acordo com Gongalves Neto (2012), dois grandes marcos juridicos histéricos
de ambito nacional merecem ser referenciadas para este estudo: A Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil de 1988 e o Estatuto da Cidade celebrado pela Lei
Federal n. 10.257/2001. Da Constituicdo atual destacam-se essencialmente pelo
ordenamento urbanistico o capitulo II da politica urbana, conceituando primariamente a
pesquisa em estabelecer as diretrizes gerais da politica de desenvolvimento urbano que
objetiva ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes garantindo o direito a cidade como um dos direitos
fundamentais do cidaddo, para que todos tenham acesso as oportunidades que a vida
urbana pode oferecer.

Ainda segundo o autor acima citado, os alvards em seu conjunto de ‘“atos
administrativos” ddo como veiculo condutor das normas juridicas e urbanisticas
deflagram diversas falhas do sistema regulador. Dai a objetivagdo de focar nesse
instrumento regulador.

Arruda (2016), o Estatuto da Cidade através da regulamentagdo dos artigos 182 e
183, de buscar conquistar da ativa participagdo de entidades civis e de movimentos
sociais em defesa do direito a cidade, a habitacdo, ao acesso a melhores servicos
publicos e, por decorréncia, a oportunidades de vida urbana digna para todos.
Estabelecendo assim as normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso
da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranga e do bem-estar dos
cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.

Segundo Amadei (2001) o contexto historico do Estatuto da Cidade reclama de
um lado, consideragdo ao fendmeno da urbanizacao na historia geral (a partir do século

XIX) e na historia nacional e, de outro, ao constatar o crescimento desordenado das
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cidades, o alarmante indice de sub habitacdes e a intensificagdo dos conflitos urbanos
em seus diversos ambitos (habitacdo, trabalho, transporte, seguranca), anotar a
necessidade de evitar dois grandes males no trato das cidades — improviso e utopia — ¢
de fomentar os esfor¢os de planejamento e regularizagdo no quadro do urbanismo
realista.

Buscar compreender quais sdo esses pressupostos basicos sobre o conceito do
ordenamento urbanistico, segundo Mazzilli (2005) ¢ verificar que o interesse na
consecu¢ao e manutencao do Direito Urbanistico ¢ um interesse difuso, ¢ um conceito
indivisivel, disperso e complexo, que diz respeito a uma comunidade como um todo,
composta por pessoas indeterminadas.

De outra maneira Costa (2005) explica que: A ordem urbanistica percebe-se, ¢
um ideal de dificil concretizagao. Ele significa o equilibrio, € harmonia entre diversos
interesses legitimos coexistentes e, ndo raras, as vezes conflitantes no espago urbano. E
esse, alids, o significado que se extrai ndo s6 dos dispositivos constitucionais, mas do
proprio Estatuto da Cidade.

Mancuso (1998), assevera que os direitos ou interesses difusos sdo "meta
individuais", que, ndo tendo atingido o grau de agregacdo e organiza¢ao necessarios a
sua afetacdo institucional junto a certas entidades ou Orgdos representativos dos
interesses ja socialmente definidos, restam em estado fluido, dispersos pela sociedade
civil como um todo. Acrescenta ainda o autor, que tais interesses se caracterizam "pela
indeterminagdo dos sujeitos, pela indivisibilidade do objeto, por sua intensa litigiosidade
interna e por sua tendéncia a transicdo ou mutagdo no tempo e no espago".

Guimaraes (2018), entende que, essas notas caracterizadoras dos direitos ou
interesses difusos, ndo s6 a indeterminagdo dos sujeitos, mas também, a indivisibilidade
do objeto, a intensa litigiosidade interna, a tendéncia a transi¢ao ou mutagao no tempo e
no espago, sao adequaveis ao contexto onde se insere o espaco urbano, ou seja, 0 meio
ambiente construido.

Além disso, pode-se dizer que a cidade no conjunto integral do cumprimento de
suas fungdes sociais guarda em si um aspecto difuso. Nao ha "como identificar os
sujeitos afetados pelas atividades e fungdes nas cidades, os proprietarios, os
moradores... tem como contingéncia habitar e usar um mesmo espacgo territorial, a
relacdo que se estabelece entre os sujeitos ¢ a cidade que ¢ um bem de vida difuso"

(SAULE JR, 1997, p. 61).
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Para Sundfeld (2003) o conceito de ordem urbanistica pode ser entendido em
dois sentidos. Primeiramente, pode significar ordenamento, ou seja, o conjunto de
normas vinculadas que condicionam positiva ou negativamente a acao individual na
cidade. E pode ainda significar, do qual este trabalho também busca raciocinar, um
estado de equilibrio que o conjunto dos agentes envolvidos ¢ obrigado a buscar e
preservar.

De acordo com Guimaraes (2018), cabe a Unido fixar as diretrizes gerais sobre o
ordenamento urbanistico e aos Estados e Municipios as normas especificas de acordo
com as suas necessidades e peculiaridades locais. A autora revela ainda que, ao se
analisar no contexto geral, o Brasil possui uma fragilidade no ordenamento urbano,
favorecendo as construgdes informais. O alto grau de complexidade e dispersdo da
legislagdo brasileira, a morosidade ¢ ndo uniformidade dos caminhos a serem
percorridos para se obter a regularidade fundiaria e imobilidria da propriedade, e o
elemento motivador desta monografia, como ja mencionada.

E fundamental ampliar o olhar sobre legislagio e normalizagio no Brasil e
discutir sobre a legislacdo urbanistica e normatizacao do Direito Registral, tdo dispersa
e complexa. Retratar dentro do meio académico o que confrontamos diariamente sobre
os enormes problemas juridicos e técnicos que acontecem e caem na responsabilidade
dos arquitetos, contadores, engenheiros e advogados.

Alvarenga (2007), a urbaniza¢do rapida foi seguramente um dos maiores
fendmenos globais do século XX e, em que pese o declinio das atividades industriais
tradicionais que requerem a urbanizacdo como suporte, as taxas de crescimento urbano
vao continuar aumentando de maneira significativa no século XXI, sobretudo no
contexto do mundo em desenvolvimento. Isso porque a cidade continuara sendo o palco
da nova economia poés-industrial e da nova configuracdo econdmica e financeira que ja
esta sendo identificada no contexto do mercado global.

Como resultado desse processo de urbanizagdo rapida ao longo das décadas, a
américa Latina ¢ hoje a regido mais urbanizada do mundo em desenvolvimento, com

75% da populacao vivendo em cidades (FERNANDES 2006, p.5).
4.5 NATUREZA JURIDICA DOS ALVARAS EDILICICOS

O alvard pode ser de licenca ou de autorizacdo. O alvara de licenga traz a

presuncdo de definitividade, j& o alvara de autorizacdo a precariedade (STF, RTJ
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79/1061). Ambos sdo legitimos, mas se destinam a prover situagdes distintas e

produzem efeitos juridicos.

O alvara sera de alvara quando se tratar de constru¢do definitiva em terreno
do requerente; sera de autorizagdo quando se cuidar de obra provisoria, em
terreno do dominio piblico ou mesmo particular. A diferenca esta em que no
caso de alvara de alvard sua outorga assenta no direito do requerente a
edificagdo em carater definitivo no terreno indicado, como ocorre com as
construgdes previstas no Codigo de Obras e nas leis de zoneamento; no caso
de alvara de autorizacdo sua expedicdo decorre de liberalidade da Prefeitura
(e ndo de direito do requerente), como na hipdtese da constru¢do de uma
banca em praca publica para venda de jornais (...) Dai decorre que o alvara
de autorizagdo ¢ sempre revogavel sumariamente pela Prefeitura, sem
qualquer indenizagdo, ao passo que o alvard de alvara nem sempre o é.
(MEIRELLES,2001, p. 546-457)

Tal distingdo leva em conta, portanto, a existéncia ou nao de direito subjetivo do
particular requerente.

Conforme Borges (2007), enquanto a autorizacdo gera esse direito, nos casos de
parcelamento, o alvara apenas reconhece e consubstancia um direito preexistente,
outorgado por lei (indices urbanisticos constantes do zoneamento) e condiciona seu
exercicio ao preenchimento de determinados requisitos, também previstos em normas
especificas, mormente municipais.

Guimaraes (2018), afirma que, se a teoria ¢ clara quanto ao tema, a pratica ¢
complexa, especialmente quando envolve conflito entre o interesse publico e o
particular. Licenciar uma obra ¢ um envolto de deveres e direitos difusos que precisam
ser mais claros para que a Administracdo ato municipal possa atuar com mais clareza e
retiddo. O Direito ndo apenas positiva as normas técnicas, como também a elas faz
remissoes, incorporando as formas de auto regulagao produzidas no interior da propria

comunidade profissional. Autorizar e controlar, ¢ a base primdria do alvara.

4.5.1 Conceito de alvara para edificar

Alvara de construgdo ¢ o documento emitido pela prefeitura que tem a jurisdigao
da obra e retne as informacdes e limitagcdes legais para execucdo de uma obra. A

licenga para construir segundo distingao.

Trata-se de ato administrativo pelo qual a Administracdo Publica
possibilita que o particular pratique determinado ato ou exercite certa
atividade, contanto que se sujeite ao poder de policia. O alvard ¢ a forma,
sendo que o contetido pode ser: de licenga, que é ato vinculado, como a
licenga para construir ou para dirigir veiculos automotores, ou de autorizacao,
que ¢ ato discricionario e precario. Tanto a licenga quanto a autorizagdo sio
consideradas atos negociais, pois o particular provoca a Administragdo ¢
deseja os seus efeitos”. (MEIRELLES 2001, p.137)
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Conforme relata Borges (2007), o alvard de construcdo ndao ¢ em si um “ato
administrativo de licenga urbanistica”, mas sim apenas o veiculo condutor das normas
juridicas e urbanisticas no sistema de regulagao urbana.

Guimaraes (2018), afirma que, apesar das previsdes constitucionais de
ordenamento urbano na Constituicdo de 1988, a aplicagdo dos instrumentos
urbanisticos, como os alvaras de construcdo, que as efetivam vem sendo morosa por
razdes diversas. Entre inimeras razdes, podemos citar a falta de coesdo entre os atores
(poder publico, iniciativa privada e sociedade) que atuam sobre o territorio da cidade,
sobretudo no complexo contexto federativo brasileiro, o que resulta em relativa
dificuldade de regulamentagdo dos instrumentos urbanisticos, € na falta de capacidade
técnica no ambito municipal para trabalhar com instrumentos de gestdo do
parcelamento, uso e ocupacdo do solo tidos como elaboracdo rasa ou entrelagados de
complexidades.

Meirelles (2001), assevera que ter um alvara aprovado € ter um processo
administrativo burocratico, técnico e juridico aprovado junto a Municipalidade. Inicia-
se protocolando na prefeitura local, documentos pertinentes ao imével e ao proprietario
de dominio e um projeto técnico proposto pelo que se deseja alguma constru¢dao ou
reforma do imével. E, apos atender a legislagdo técnica e juridica consegue-se a planta
técnica aprovada, com um carimbo do numero desse processo administrativo e o alvara
pertinente com seus emolumentos pagos.

De acordo com Guimaraes (2018), um processo administrativo que concentra as
informagdes técnicas e legais na planta técnica aprovada com a carta de autorizagdo ¢ o
conjunto de documento (planta aprovada mais alvara mais taxas pagas) que configura a
comprovagdo do alvard completo documentalmente. Parece até redundante, todavia a
populacdo em geral ndo compreende que esse conjunto de documentos originais e
carimbados, representam juridicamente a regularidade da construgao.

Primordialmente o conceito de alvard de edificagdo ¢ a no¢do de imposi¢do de
limites pré-definidos pela imposi¢ao da lei. Segundo Gonzales (1977, p. 173) o alvara
para edificar exige um tratamento enriquecedor de melhor resposta ao carater
eminentemente operativo com que o ordenamento juridico-urbanistico se configura.

Silva (1995) descreve o alvara para edificar, constitui mais que uma simples
remoc¢ao de obstaculos; constitui técnica de intervencao nas faculdades de edificar,

reconhecida pelas normas edilicias e urbanisticas.
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4.5.2 Procedimentos do alvara

Os procedimentos para montar um processo administrativo, segundo, afirma que
existem 3 (trés) fases dos procedimentos para obtengdo do alvara para edificar: a
introdutoria, a de apreciagdo do pedido e a decisoéria. (SILVA 1997, p. 395-397)

Guimaraes (2018), revela que, a fase introdutoria, cria a relagdo entre o sujeito
obrigado a requeré-la a administracdo municipal através de requerimento proprio. Para
isso submete os projetos de plantas técnicas a apreciacdo da Prefeitura, referenciado
através da localizagdao do imovel, nimero do cadastro de contribuinte, autor do projeto
com habilidade comprovada (CREA ou CAU), o titular da propriedade através do
contrato de compra e venda e/ou matricula atualizada e os memoriais descritivos
técnicos.

Ainda segundo Guimaraes (2018), na fase de apreciacdo do pedido, inicia-se
apoOs o protocolamento e tramitara pela reparti¢do técnica competente para exame dos
projetos, verificando que se irdo atender a legislacdo urbanistica (indices urbanos de
recuos, taxas e restricdes legais) e as normas do Cdédigo de Obras vigente.

Nesta fase durante a tramitacdo do pedido, no Brasil ¢ comum ter comunicado
(vulgo comunique-se), solicitando complementacdo de documentos e esclarecimentos
do processo. Segundo Silva (1997), veja-se como a disposi¢do oferece boa margem a
discricionariedade, deixando campo a apreciacdo subjetiva com base no conceito
indefinido do termo importdncia ou importante. Pode-se, no entanto, prever a
possibilidade da liberagdo do alvara em caso como tais, se o construtor assumir o
encargo adicional com o servigo publico, que sua atividade vai provocar, o que encontra
fundamento no principio da justa reparti¢do de encargos do urbanismo.

Como afirma Guimaraes (2018), nesta fase que a morosidade da tramitagdo se
torna evidente. A dependéncia de informacdes e deliberacdes de diversos setores e
departamentos, mais a falta de corpo técnico capacitado ¢ comum nas Prefeituras em
boa parte do Brasil. O proprio 6rgdo regulamentador solicita durante a fase de
aprecia¢do outros documentos que ele mesmo emite em subdepartamentos ou até em
outras instancias administrativas (Receita Federal, INSS, INCRA, Cartorios, Secretaria
de Transito, dentre outros) e que o interessado deve solicitar em paralelo, que se
entrelacam em tempo de retorno e novas analises. Dai a subjetividade que Silva (1997)

aponta como indefinido aos termos importante ou importdncia, claramente
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evidenciados. Os critérios de andlise sdo personalizados e subjetivados por analistas
técnicos e juridicos.

Guimaraes (2018), revela ainda que, a fase decisoéria, finaliza o procedimento do
alvara solicitado. Deferindo ou indeferindo o requerimento ao interessado. A inexatidao
do projeto, a falta de clareza e documentagdo comprovatoria, podem recusar o
licenciamento. Duvidas de quem estd solicitando e atestando a titularidade da
propriedade, técnico que assina ¢ nao estd inscrito na Prefeitura local , erros de
construcdo em areas de recuo, falta de memorial descritivo ¢ laudos técnicos , falta de
clareza da metragem no projeto técnico, observancia de particularidades de area de
entorno proximo a bens tombados, e tantos outros percursos e questionamentos que
devem estar claro, fazem acumular e indeferir muitos processos administrativos para
obtencao dos alvaras.

A soma de informacgdes de todas as conformidades do pedido, juntamente com a
comprovagdo dos documentos e respeitando todas as normas legais do procedimento
administrativo gera a aprovacdo e emissdao do certificado solicitado juntamente com a
taxa de aprovacdo. Abaixo o organograma esquematico das fases para regularidade da
construcao:

Figura 2: Organograma 1 — Fases de Regulariza¢dao da Construgao
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Fonte: Guimaraes (2018).

Acredita-se que os processos administrativos com a mudanga para sistema
digital, podem ficar mais ageis. Tendem a ser mais ageis devido a mudanca para o
sistema digital, mas ainda ¢ cedo para esses prognosticos, em processo de passagem da
era analdgica, do papel impresso para era digital.

Salienta-se, que hoje, no setor de urbanismo do municipio de Tubardo (SC),
utiliza-se processos digitais, porém ainda existem problemas de atraso tanto da fase
introdutoria, onde existem erros de caminhamento digital ao setor de emissdo de taxas
(a qual deve estar quitada para depois ser encaminhada) e verificacao de conformidade
da existéncia dos documentos exigidos para chegar ser direcionado a fase de apreciagcdo
do pedido, que também pode ficar arquivado ou em estado de espera até ser
redirecionado para o analista técnico. S6 entdo, quando aprovado, encaminhado para a

area que emitira o documento.

4.5.3 Fundamentos dos alvaras

De acordo com Guimaraes (2018), a principio a vigéncia dos alvards presume-se
na definitividade e legitimidade apds a sua publicacdo ser outorgada. Todavia cada
municipio decreta um prazo plausivel. No municipio de Sdo Paulo, por exemplo, o
codigo de edificacdes garante que o alvard de aprovagao prescreve em 2 (dois) anos e
prorrogado por igual periodo, com pedido de revalidagdo. No Distrito Federal o alvara
de construcao tem validade é concebida em 8(oito) anos.

Borges (2002), a revisdo dos alvards poder abrir varios pressupostos. Pode
ocorrer a anulagdo, revogacdo, a cassagdao dos alvaras e até a caducidade. Seus efeitos
decorrem devido ao transcurso de prazo, caso a municipalidade determine um tempo
legal.

O controle concomitante e fiscalizatorio no transcorrer da obra faz-se necessario
para tais revisOes sejam consolidadas. A exigéncia da placa de identificagdo do
responsavel pela obra ¢ obrigatoria, bem como o numero do processo que autorizou a

obra.
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Guimaraes (2018), afirma que, caso ocorra alguma irregularidade, é sempre
lavrado um termo de ocorréncia relativo a cada obra vistoriada. E sua lacragdo ou
mesmo a demoli¢do sdo as ultimas instancias para que a municipalidade faca o controle
repressivo.

Para Borges (2007), esclarecer as diferengas dos distintos tipos de alvards de
regularidade de uma constru¢cdo junto a municipalidade, busca-se dissertar e pontuar
algumas diferencas e procedimentos que muitas vezes técnicos e profissionais que
atuam na aprovacdo de projetos acabam cometendo erros, devido a falta de
uniformidade e de procedimentos que devem ser respeitados na aprovagao.

Para Guimaraes (2018) ¢ importante destacar que, a dificuldade que a populacao
em geral desconhece as limitacdes e devido a falta de orientagdo junto aos Orgaos
competentes, sobre os limites construtivos e urbanisticos de seu lote, onde a burocracia
e o despreparo de muitos profissionais, (tanto dos funciondrios da prefeitura como
profissionais habilitados inexperientes), essa caréncia de recursos humanos qualificados
acaba agravando cada vez mais as irregularidades construtivas em muitos municipios
brasileiros.

Percebe-se que a busca de esclarecimento sobre as diretrizes construtivas e os
parametros técnicos, mesmo para os profissionais envolvidos ¢ extremamente
desgastante e demorada. Onde se deveria ter clareza e fluidez de informagdes, a
burocracia e a dependéncia de diversos departamentos internos do poder municipal

oneram e agravam enormemente a constante irregularidade nas constru¢des em geral.
4.6 O ALVARA DE CONSTRUCAO E O ALVARA DE EXECUCAO

Como revela Neto (2012), existe uma ténue diferenga entre alvard de aprovagao
e alvard de execucdo. O alvara de aprovagdo ¢ expedido conjuntamente com a planta
técnica aprovada comtodas as diretrizes legais e técnicas que devem ser cumpridas para
a regularidade da obra que ainda ndo foi iniciada, mais a assinatura do proprietario e
responsavel técnico.

Neto (2012) ressalta ainda que, o alvard de execugdo ¢ por defini¢do juridica e
administrativa o prazo inicial publicado no didrio oficial do municipio que o inicio das
obras ira acontecer. E entra a pessoa fisica ou pessoa juridica do responsavel da obra,

podendo ser o mesmo responsavel técnico do alvard de construgao ou nao.
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Para Mukai (2010), esta interface de dois profissionais deve oficialmente ser
registrada perante o Conselho Profissional, CREA ou CAU, através da emissdo de ART
ou RRT respectivamente e protocolado junto a Prefeitura local para clareza dos
envolvidos no mesmo processo administrativo do alvard expedido. Este documento e as
plantas aprovadas sdo comumente exigidos nas fiscalizagdes durante a obra em
andamento. No documento deve-se constar as exigéncias legais construtivas da
edificacao (tais como recuo, taxas de ocupacao, taxa de permeabilidade, coeficiente
construtivo aprovado, etc.) que sao rigorosamente respeitadas.

A planta aprovada pela municipalidade ¢ um dos documentos mais importantes
para apresentacdo da construcdo regular. E segundo Guimaraes (2018), o alvara de
constru¢do, ou como alguns denominam alvard de aprovagdo e execucdo de obra,
certifica as diretrizes da constru¢ao a ser levantada e permite por tempo limitado a
efetivacdao da construgao.

Outros procedimentos que ndo deveriam acontecer, todavia sdo muito comuns
sdo as interfaces reguladoras dos 3 (trés) orgdos fiscais reguladores, que muitos
proprietarios deixam de consolidar: a Prefeitura, o Cartorio de Registro de Imoveis e a

Receita Federal.
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5 ESTUDO DE CASO DA DISSONANCIA ENTRE ALVARA DE
CONSTRUCAO E REQUISITOS PARA AVERBACAO IMOBILIARIA:
MUNICIPIO DE TUBARAO/SC

5.1 RELATO DE PESQUISA

Esta pesquisa exploratéria objetivou apresentar um estudo de caso sobre a
dissonancia entre a obtencdo do alvard de constru¢do e requisitos para averbagdo
imobilidria no municipio de Tubardo (SC). O fato de haver discordincia no fluxo, no
requerimento do alvara de construgdo, no setor administrativo do municipio de Tubarao

(SC).
52 FLUXO PARA REQUERER ALVARA

5.2.1 Processo de Solicitacio de Alvara de Construcio junto a prefeitura de

Tubarao

O fluxo do sistema para obtengdo do alvara de construgdo se da seguinte forma:
O cliente procura e contrata os servigos de engenharia para confeccionar os projetos de
acordo com o seu desejo. As necessidades do cliente sdo previamente estudadas pela
equipe técnica para direcionar o tipo do empreendimento multifamiliar ou comercial ou
misto (multifamiliar e comercial) e o tamanho de acordo com o capital disponivel para
executd-lo. Geralmente o cliente j4 vem com a ideia de valores a empregar.

A projecdo de cronograma fisico-financeiro pode ser objeto de estudo pelo
escritorio se assim contratado. Também junto com o desejo do cliente ja vem
acompanhado um estudo de mercado para ver se o tipo de empreendimento que ele
deseja sera absorvido pelo mercado.

Apos o primeiro encontro ¢ apresentado um orcamento discriminando os
servigos que serdo prestados.

Tendo sido aceito o orcamento se emite uma Ordem de Servigo, a qual ¢
assinada pelo empreendedor. Novamente discriminando os tipos de servicos, prazo de
entrega, forma de pagamento e conclusao dos servigos.

No processo de conclusdo de um empreendimento existem varias etapas para

tornd-lo regular. Dentre as principais estd a concepgao e viabilidade do projeto; seguida
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pela aprovacdo da prefeitura e Orgdos competentes como as concessionarias de
fornecimento de dgua e tratamento de efluentes, de energia elétrica, e da fundacdo
municipal do meio ambiente — Funat (esta ultima dependendo do nimero de unidades
que serdo construidas) - para liberagcdo do alvaréa de construgao; da execugao, constru¢ao
em si; e da escolha pelo método de averbacdo registro de imoveis que tratard da
individualizagdo das unidades autonomas seja por incorporacao imobilidria, aquela em
que se deposita no registro de imoveis competente os documentos necessarios para
legitimar o rito e a responsabilidade de entregar o empreendimento, ou por constituicao
de condominio, a qual se da pela averbagdo da construgdo depois de pronta munida do
habite-se, CND (Certiddo Negativa de Débitos) da contribuicdo do INSS da obra
emitida pela Receita Federal do Brasil, e outros documentos.

Na incorporagdo o empreendedor deposita os documentos como uma promessa
de entregar o empreendimento pronto e na constitui¢do o empreendimento pronto.

Na etapa de elaboragdo dos projetos da-se inicio pelo esbogo e croquis da
arquitetura do empreendimento devendo respeitar os padrdes e determinagdes do
Codigo de Obras do Municipio. Definir o tamanho das unidades e tipos construtivos,
metragem quadrada méxima que pode ser alcancada, padrao de aberturas, metragens
quadradas de comodos, altura méaxima permitida, projecdes, recuos e indices de
aproveitamento.

Apbs, confecciona-se os projetos:

e Projeto Arquitetdnico;

e Projeto Estrutural;

e Projeto Elétrico (Aprovado pela concessiondria);

e Projeto Hidrossanitiario (Aprovado pela Concessiondria e Autarquia do

Meio Ambiente Competente);

e Projeto Preventivo Contra Incéndio e Panico (Protocolado ou Aprovado
pelo CBMSC).
De posse dos projetos terminados e revisados pelos empreendedores e projetistas
da inicio a solicitacdo de Alvara de Construgdo. Sendo necessario protocolar no
municipio no Setor de Urbanismo através de meio eletrdnico no site:

https://tubarao.1doc.com.br/.
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Fazer cadastro > na pdagina inicial, depois de logado. Clicar em:

oo P ir»
ar Protocolos ; > em seguida clicar em: ; > escolher o servigo

no menu:
Exige-se documentagdo minima para abertura de protocolo:
Se multifamiliar: Solicitado antes do inicio da obra para liberacdo da
construcao.

Documentagao minima para abertura de protocolo:
e Matricula do imoével,;
e ART/RRT;

e Projeto arquitetonico em PDF.

Documentos necessarios para aprovagao:
e Matricula atualizada;

e Autorizagdo para constru¢cdo autenticada, caso o solicitante diverge do

proprietario da matricula;
e ART/RRT de projeto e execugao do arquitetdnico e complementares;
e Projeto arquitetonico (PDF e DWG) e complementares;
e Projeto preventivo contra incéndio aprovado caso houver area comum;
e Requerimento do proprietario solicitando a analise;
e RG e CPF do proprietario do imovel;
e Licenciamento ambiental (LAP) acima de 9 unidades familiares;

e Estudo de impacto de vizinhanga para area multifamiliar acima de 7.500m?;

e Pagamento de Taxa:ISS: 0,0155 UFM/m? + R$ 8,25 de Taxa de
Expediente;

e Pagamento de Alvara: 0,0160 UFM/m? + R$ 8,25 de Taxa de Expediente;

Se comercial: Solicitado antes do inicio da obra para liberacao da construgao.
Documentag@o minima para abertura de protocolo:
e Matricula do imoével,
e ART/RRT;
e Projeto arquitetonico em PDF.

Documentos necessarios para aprovagao:
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e Matricula atualizada;

e Autorizagdo para construgcdo autenticada, caso o solicitante diverge do
proprietario da matricula;

e ART/RRT de projeto e execugdo do arquitetonico e complementares;

e Projeto arquitetonico (PDF e DWG) e complementares;

e Projeto preventivo contra incéndio aprovado acima de 200m?, se abaixo,
protocolo de regularizagao;

e RG e CPF do proprietario do imével;

e Estudo de impacto de vizinhanga para area comercial acima de 7.500m?;

e Licenciamento ambiental para area comercial acima de 2.000m?, exceto em
casos de rede de esgoto existente;

e Pagamento de Taxa:ISS: 0,0155 UFM/m? + R$ 8,25 de Taxa de
Expediente;

e Pagamento de Alvara: 0,0160 UFM/m? + R$ 8,25 de Taxa de Expediente;

Apo6s o protocolo, tendo sido aprovados os projetos, da-se a emissdao do Alvara
de Constru¢do, com periodo de validade de dois anos. Podendo ser solicitada a
renovagdo de alvard, caso o mesmo ndo tenho sido iniciada a execugao neste periodo. O
mesmo s0 sera liberado caso esteja de acordo com as normas vigentes.

A figura 3 apresenta um modelo de Alvara emitido para empreendimento de
quatro unidades residenciais para os quais devera ser instituido o condominio:

Figura 3: Modelo de Alvara de licenca para construgao
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Municipio
de Tubarao

ALVARA DE LICENGA PARA CONSTRUGAQ 150 1 1020

A SECRETARIA DE URBANISMO, KO USD DE SUAS ATRIBLICOES CONCEDE A

Requerenbe _ Protocol: I 2020
Licenga para constru;ba de umia) edficaghode RESIDENCIAL - ALV ENARACONCRETO

Com areade & 377 62 m* oom 2 Pavimeniofs )

Localizado s Fua WILLY ZUMBLICK LSN . CONGOMHAS

Responsavel Téonico: I Tido: ENGENMEIRO CHIL
crREACH I arrraT v

Imdvel matnculade sob of [l > onco inscagioimot, 0108 voo

0 descumprimento de qualquer item do projéto aprovado implicard na ime diata cassagho deste
Abvard. A aprovadBodo habite-se ficard vinculada a a
aprovados pelos drghos competentes. Fica o profissional resporsivel pels execugio da obra e
pelo alinhamento | recuo frontal e lateral ) e qualguer alteracio do projeto aprovado, Art. 20,
da Lei complementar 085/13, de 20 de dezembiro de 2013 (cddigo de obras)

raentacio dos projetos complerment anes

[Este Alvard tem validade por 2 anos. Tubardo, 22/05,/2020

Fonte: site da Prefeitura Municipal de Tubardo/SC (2020).
Destaca-se aqui o fato de o Alvara de constru¢ao constar apenas a informagao

que se refere a uma edificacao residencial, e o tipo de material construtivo, a metragem
quadrada e o numero de pavimentos.

Assim como alguns dados cadastrais e de enderego. Este, junto dos projetos e
demais documentos, acima descriminados, compdem os documentos que devem ser
apresentados para protocolo junto ao Registro de Imdveis competente. Dentre eles os
quadros da NBR 12.721 (ABNT, 2006), que estabelecem e especificam as areas e custos
da obra.

Nestes quadros apresentam-se as areas privativas e comuns, reais e globais.
Estas areas sdo pré-divididas em Area de Divisdo No Proporcional, as que fardo parte
de uso privativo de cada unidade auténoma, mesmo sendo Area de Uso Comum do
condominio, mas sdo somadas a Area Real Global da referida unidade autonoma; e Area
de Divisdo Proporcional, sdo as demais areas de uso comum do condominio que
possuem seu uso dividido para todas as unidades autdénomas também somadas a Area

Real Global.
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Apos periodo de andlise pelo registro de imdveis ¢ emitida uma nota de
exigéncias com os quesitos hé serem retificados e cumpridos para que seja concluido o
rito.

O que remete a este estudo de caso. Onde em nota devolutiva de estudo, abaixo
apresentada, no item b) — sublinhada - esta a solicitagdo de que a area real global,
descrita no memorial descritivo esteja igual a Alvara de Construcao.

Pois para atender as exigéncias hd necessidade de retificagdo de todo Memorial
Descritivo, Instrumento Particular de Incorporacdo, a futura Minuta de Convencao do
Condominio e Quadros de Célculo da NBR 12.721 (ABNT, 2006), para fazer
consonantes ao Alvara de Construcdo emitido pela prefeitura.

A Figura 4 apresenta a imagem parcial da Nota de Devolugdo de Protocolo de
Incorporacdo de Condominio Edilicio — 2° Oficio do Registro de Iméveis Comarca de

Tubar3o.

Figura 4: Nota de devolugdo de exigéncias do Cartdrio
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

2* OFiCI0 DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE TUBARAQ/SC
MARELIZA ALONSO CUPOLILO
OFICIALA TITULAR

Avenida Marcolino Martins Cabral, 1572, 2% andar, Vila Moema, Tubarfo - SC - CEP BET05-000
Tel (48130532218

Tubario - SC, 29 de junho de 2020,

NOTA DE DEVOLUCAO N [
PROTOCOLO Il DATADO DE 29062020,

Remeto a devolugiio do referido titulo, haja vista que, feita a andlise do mesmo, constatou-se a
necessidade de que se cumpraim) exigéncia(s) para que se possa concluir o registro conforme determina a
Lei 6.015/73, o Codigo de Normas da Comegedoria Geral de Justiga do Estado de Santa Catarina e demais
nomas do ordenamento juridico patrio, abaixo mencionados:

Cumpre frisar que, por expressa determinagido legal, nos procedimentos de incorporacdo, o
cancelamento do protocolo redlizado apds a qualificagdo, a requerimento do interessado ou em razdo
do ndo cumprimento das exigénoeias formuladas, acarretard a cobranca de 1/3 (um tergo) do valor dos
emolumentos relativos a sew registro ou averbapdo, conforme Art. 84 do Regimento de Custas e
Emolumentos do Estado de Santa Catarina.

Devem ser apresentados fodos os documentos originais em sua via fisica na presente
serventia imobilidria, inclusive aqueles apresentados digitalmente no site. Para tanto deve previamente
ser realizado  agendamento  de  hovdrio  pelo  sie  para que seja realizada a  entrega;
htips: Swww. regisirodeimoveis. org. bro;

Deve ser retificado o requerimento especifico de incorporagiio de condominio para constar
a qualificagiio completa de ambos os proprietarios do imovel, Josilton e Femanda, com as assinaturas dos
dois proprietarios devidamente reconhecidas junto ao Tabelionato de Notas;

Deve constar na declaragiio de rentincia do prazo de caréneia de 180 dias, a qualificagio e
assinatura de ambos os proprietarios, com as firmas devidamente reconhecidas no Tabelionato de Notas;

Deve ser retificado o memorial descritivo (instrumento particular) para constar:

a) a qualificagio completa de ambos os proprietarios do imdvel, N < I com as
assinaturas dos dois proprietarios ¢ do responsivel téenico devidamente reconhecidas junto ao
Tabelionato de Notas;

b) drea de uso comum do empreendimento devidamente especificada e a drea real global em
consondncia com o alvari;

Fonte: 2° Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de Tubardo/SC (2020).

Para a resolugdo das discrepancias e atender as exigéncias remetidas em nota de

devolugdo de exigéncias existem meios para atendé-las. Sdo elas:

e Retificar todos os documentos e fazé-los consoantes ao Alvara de
Construcao. Onde se entende que estariam sendo suprimidas informagdes
importantes aos futuros condominos. Onde alguns itens poderiam estar
discriminados somente na futura Minuta de Convenc¢ao de Condominio.

e Apresentacdo de justificativa explicitando para o Registro de Imdveis do
motivo da dissonancia entre o documento administrativo de permissido de
construcdo, o Alvard de Construgdo e a exigéncia da devolutiva.

Abaixo as figuras 5 e 6 ilustram a integra da Declaragcdo Especifica demonstrando

ao Registro de Imodveis para aceite das informacgdes apresentadas:

Figura 5: Péagina 01 da Declaracdo Especifica apresentada ao 2° Oficio do RI —
Tubarao/SC
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llmo Sr. Oficial Maior do Registro de Iméveis do 22 Oficio

DECLARACAO ESPECIFICA
- AREAS REAL E GLOBAL — ALVARA DE CONSTRUCAO -

Eu, NN, . il ciro, engenheiro civil, CREA-SC
estabelecido o NG oo — SO, neste ato como TECNIC U
RESPONSAVEL; venho por meio deste “DECLARARY, a esta serventia, em conjunto acs os
documentos  de  instrumento  paricular  de IN('URPUR.—‘\(,'.;\U E ESPE('IFI('.—‘\(,'.;\U DE
CONDOMINIO RESIDENCIAL I FOR UNIDADES AUTONOMAS; sobre o
imével objeto da matriculado n® I aberio neste Cartério de Registro de Imdveis — 2° Oficio
da Comarca de Tubario - SC, sob, que:

- Em conformidade com Alvara de Construgiio, Prefeitura Municipal de Tubarfio; e aos
Artigos da Lei 4.591/64 - ART. 32, e NBR 12.721), declaro:

Visto que a AREA DE DIVISAONAQ PROPORCIONAL DE USO COMUM e AREA DE
DIVISAO PROPORCIONAL DE USO COMUM possuem subdivisdes:

AREA DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL estd dividida em AREA PRIVATIVA e
AREA DE USO COMUM. Podendo ser COBERTA PADRAO ou COBERTA DE PADRAO
DIFERENTE OU DESCOBERTA. Areas estas que sio aplicadas para constituigio de AREA REAL
GLOBAL ¢ de EQUI‘\I',-’\I,IELNCI;‘\ DE CONSTRUQAO. Mas nio necessariamente, ohjeto de
cobranga no A lvard de Constrogiio. Mo sendo dreas de edificagio, nfio s8o langadas no alvard,

Contudo, caso estas dreas nfio sejam indicadas nos QUADROS DE INFORMACOES PARA
ARQUINVG O REGISTRO DE IMOVEIS fica errdnen o langamento e determinagio dos diretos de
posse ¢ propriedade assim como seus direitos e deveres. Tais dreas também sfio necessdrias para que
o Cadastro Municipal determine o percentual de drea territorial para cada unidade aliendvel projete a
realidade.

Para tal designam-se:

- AREA DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL:

- Areas computdveis para ALVARA, para © calculo de drea REAL GLOBAL e
CONSTRUCAO GLOBAL:

. COBERTA PADRAO: frea com construgiio em si {frea das unidades);
+ COBERTA DIFERENTE OU DESCOBERTA:
COBERTA DIFERENTE: érea de sacada, drea de telheiro, drea
de hall intemo, drea de varanda, play ground, calgadas, circulagio de veiculos,
drea de terragn.

Fonte: Arquivo do autor (2022).

Figura 6: Pagina 02 da Declaracdo Especifica apresentada ao 2° Oficio do RI —
Tunarao/SC



- Areas NAO computiveis para Alvard e SIM para o REAL GLOBAL e CONSTRUCAO
GLOBAL:

DESCOBERTA: Todas as dreas que ndo possuem construgio.
Incluindo drea de ajardinamento ou recuos laterais de uso exclusivo, e/ou que
possuam acesso exclusivo pela unidade autdnoma; vagas de estacionamento
onde somente o proprietario da unidade autdnoma possui acesso.

- AREAS DE DIVISAO PROPORCIONAL:

- Areas computdveis para ALVARA e para o REAL GLOBAL e CONSTRUCAQ
GLOBAL:

. COBERTA PADRAQ: drea com construgio em si (freas comuns):
corredores, hall interno, guarita, saldo de festas, casas de maquinas, espagos fitness,
escadas, palamares;

e COBERTA DIFERENTE OU DESCOBERTA:

COBERTA DIFERENTE: drea de sacada, area de telheiro, drea
de hall em pilotis, drea de varanda, drea de terrago.

- Areas NAD computiveis para Alvard e SIM para o REAL GLOBAL e CONSTRUCAO
GLOBAL:

DESCOBERTA: Todas as dreas que nfdio possuem construgiio,
Incluindo drea de ajardinaments ou recuos laterais de uso comum, e'ou que
possuam acesso a todos os conddminos: vagas de estacionamento onde todos
05 conddminos possuem acesso,
Por tais motivos vimos respeitosamente a esta serventia solicitar que arquive os referidos
documentos para o empreendimento acima descrito.

Solicitamos ainda que seja considerada atendida a dissondncia entre o alvard de construgio
emitido pela prefeitura municipal com a Area Real Global pelos motivos elencados e acima.

-
crea-sc NN

Técnico Responsavel

Fonte: Arquivo do autor (2022).
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Ainda assim, as informacdes e exigéncias continuam diferentes entre as reais

especificagdes das areas do condominio apresentados no Memorial Descritivo,

Instrumento Particular de Incorporagdo, na futura Minuta de Conveng¢ao do Condominio

e nos Quadros de Calculo da NBR 12.721 (ABNT, 2006) para com o Alvara de

Construgao.

Outros municipios apresentam informagdes similares ao emitido pela prefeitura

de Tubarao, conforme modelo apresentado na figura 7.

Figura 7: Modelo de alvard de constru¢ao de Curvelo (MG)
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CURVELO

s ESTADO DE MINAS GERAIS

ALVARA DE LICENCA PARA CONSTRUCAO

C=73 ==

O PREFEFTD MUNICIPAL, USANDO DE SUAS ATRIBUICDES, RESOLYE
CONCEDER LICEMCA PARA CONSTRUCAD CONFORME ABADD DESCRITD

Alvara reforonte @ alteragio de planta arquitoiSnica I-I:Ir‘ﬂ‘i'ldl em
ﬂmm °, ST
Prazro de vi : 18 (dozolto) mesos

Dstubrs.
N

i
Fonte: Alcance Engenharia JR (2019).

Vé-se que nos alvards de constru¢do emitidos por outros municipios sdao
apresentadas maiores informagdes. No modelo seguinte ¢ importante ressaltar que ¢
acrescentada a informagdo onde ¢ separado, areas de construgdo residencial das areas
destinadas a guarda de veiculos, o que diferencia do municipio de Tubardao (SC) objeto

da pesquisa.

Figura 8: Modelo Alvara de constru¢ao de Maué (SP)
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=2

PREFEITURA DO MUMICIPIO DE MALA
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO
COORDENADORIA DE CONTROLE DE USO E OCUPAGAD DO SOLO

ALVARA
- — — (™ | ™" —]
0 i I B i |
e | ]
= jCi '
Ii |

I

Dricsc figdo dis S (o Lisay Arwa Unidada
Fegulanzagso Lol SE0E2 020 Rizskdancial 165,810 m 1
FRegulanzagio Los SE0ED 020 (= o I /890 1
Fegulanzacso Ll SE0ED 020 TOTAL 193,600 m" 1

= Tarraplan agesn

Area da Cone 0,00m* | Vol Corim 0,00 m" |[Muro da Contanchs 0.00 m*
Area di AleTo o0 m | VolAlmo 0,00 m* Araa Parmiadyal 000 m*
—  Indices Urbanisbicos & Dutrs - VEQRS)prAUE)
Taxa de Dcupagde (T.0) 077 % | Texade Vegetabilidade (T.V.) Priwaiivas I:I

Coafciants da Aprowaitamants (C.4] |1.28 Taxa do Arbcrizagls [T-A.]
Taxa do Parmssabilidade (TP} Midmwarn o Pavisnnio|s) F i I:I

Fonte: Alcance Engenharia JR (2019).

Ainda assim, ndo discriminam outras areas que deveriam ser computadas e
discriminadas para fazer parte da Area Real Global como as Areas de Divisao Nao
Proporcional (Descobertas) e as Areas de Divisdao Proporcional (Descobertas) ambas de

uso exclusivo de certa unidade autonoma.

53 FLUXO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DO MUNICIPIO DE
TUBARAO: CHECK LIST INCORPORACAO IMOBILIARIA

5.3.1 Memorial Descritivo

A apresentacao do tipo de empreendimento, etapas, o prazo de conclusdo das
informagoes dos tipos de material construtivo e dos sistemas estruturais, de instalagdes
prediais, sdo apresentadas pelos incorporadores e pelas partes participantes, com suas
devidas qualificagdes sobre o objeto por meio de texto descritivo. Assim como
informagdes do nimero, tamanho e dados que compdem as unidades autdnomas e suas

partes comuns. Possuem a exigéncia minima das seguintes informagdes:
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e Qualificagdo completa do incorporador; em sendo o incorporador pessoa
juridica, qualificacdo completa de seu representante legal,

e Caso o incorporador seja pessoa diversa do proprietario do imovel, o Gltimo
também deve estar devidamente qualificado;

e Em sendo o proprietario do imdvel menor, deve ser representado ou assistido
por seus pais ou representante legal; no caso de ser incapaz, deverd ser
representado por seu curador, sendo acompanhado de termo de curatela; em
ambos os casos deverd ser apresentado alvard judicial, autorizando a
incorporagao;

e Em sendo alguma das partes representada por procurador, devera estar a parte
e seu procurador devidamente qualificados, instruido o memorial de
procuragdo publica;

e Deve haver a caracterizacdo do imdvel, e esta deve estar de acordo com o
constante na matricula;

e Deve constar o numero da matricula que se pretende o registro da
incorporagao;

e Deve constar as descricoes do terreno, bem como as seguintes areas do
edificio: Area Real Global, Area Real Privativa e Area de Uso Comum;

e Deve ser informado o nimero de unidades autonomas;

e Deve ser informado se as vagas de garagem sao unidades autonomas ou areas
de propriedade comum de uso exclusivo;

e As unidades autéonomas devem estar devidamente caracterizadas, sendo
informado o nimero de quartos, banheiros, sala, etc.;

e As areas das unidades autonomas devem estar devidamente descritas: Area
Real Global, Area Real Privativa, Area Real de Uso Comum e Fracdo Ideal
do Solo (m? e %);

e As areas de uso comum devem estar devidamente especificadas;

e Deve ser informado se o empreendimento esta ou ndo sujeito ao prazo de
caréncia de 180 (cento e oitenta) dias;

e Deve constar o prazo para conclusao do empreendimento;

e Caso seja optado pelo Patrimdnio de Afetacdo, previsto no artigo 31-A e

seguintes da Lei 4.591/64, deve constar expresso no memorial descritivo. Fica
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consignado que a incorporadora a qualquer momento, apds o registro da
incorporacdo imobilidria, pode fazer opgao pelo regime de afetacdo;

e O memorial descritivo deve estar devidamente assinado pelo incorporador,
proprietarios do imovel, cessionario, promitente comprador, ou seja, todas as
partes que estdo envolvidas diretamente no empreendimento, com firma

reconhecida por autenticidade.

5.3.2 Documentos do incorporador e do proprietario do imdvel

A apresentacdo de documentos que comprovem a qualificagdo dos participantes
do empreendimento a serem apresentadas dependem das informagdes pessoais do
incorporador e do proprietario do imével a ser registrado.

e Fotocopia autenticada do RG e CPF do proprietdrio do imoével e do

incorporador;

e Certiddo de Nascimento/Casamento do proprietdrio do imoével e do
incorporador, dentro do prazo de validade de 90 (noventa) dias;

e Pacto antenupcial do proprietario do imével e do incorporador se for o caso;

e Em sendo o incorporador ou o proprietario do imovel pessoa juridica,
apresentar Certiddo Simplificada expedida pela Junta Comercial, dentro do
prazo de validade de 90 (noventa) dias, e Contrato Social. Em sendo o ultimo
Contrato Social consolidado, apenas sua apresentagdao basta. Caso ndo seja,
deve ser apresentado o contrato social e todas as suas alteragdes. No caso de
pessoa juridica, deve ser apresentando de igual forma, fotocopia do RG e CPF

de seus administradores, bem como certiddo de casamento/nascimento.

5.3.3 Titulo de Propriedade

Deve ser apresentada certiddo de inteiro-teor atualizada da matricula do imovel

ao qual se almeja realizar o registro da incorporagdo imobilidria.
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5.3.4 Certidoes

Para a obtencdo da certiddo, € necessario apresentar como requisitos,
documentos que comprovem a auséncia de dividas e processos civis € criminais nas
instancias que comprovem situacao regular das partes e do imovel. Aqui elencadas:

e Certiddo Negativa ou Positiva com Efeito Negativo de Tributos Federais
(SRF; INSS; PGFN) expedida pela Receita Federal do Brasil, dentro do prazo
de validade, em nome do incorporador e do proprietario do imével;

e Certidao expedida pela Justica do Trabalho, em nome do incorporador e do
proprietario do imovel, sendo que caso residam ou possuam sede fora da
cidade onde esta sendo realizado o empreendimento, a certidao devera ser
expedida em ambas as cidades. Em sendo o incorporador ou proprietario
pessoa fisica, devera ser apresentada declaragdo de que ndo se equipara a
pessoa juridica. Caso a certiddo saia positiva, deve ser trazida certiddao
narrativa do processo, bem como declaragao de que nao tem conexao com o
empreendimento. A certiddo deverd ter sido expedida a menos de 90
(noventa) dias do protocolo do titulo;

e Certidio Civel e Criminal expedida pela Justica Federal, em nome do
proprietario e do incorporador. Em sendo o proprietdrio ou incorporador
pessoa juridica, a certiddo civel deve ser expedida em seu nome, e a certidao
criminal em nome do socio administrador. Caso o proprietario ou o
incorporador resida ou possuam residéncia fora da cidade onde esta sendo
realizado o empreendimento, a certiddo deverd ser expedida em ambas as
cidades. Caso a certiddo saia positiva, deve ser trazida certiddo narrativa do
processo, bem como declaragio de que ndao tem conexdao com O
empreendimento. A certiddo deverd ter sido expedida a menos de 90
(noventa) dias do protocolo do titulo;

e Certiddo negativa ou positiva com efeito negativo de tributos estaduais em
nome do incorporador e do proprietario. A certiddo devera ter sido expedida a
menos de 90 (noventa) dias do protocolo do titulo;

e Certidao Civel e Criminal expedida pela Justica Estadual, em nome do
proprietario e do incorporador. Em sendo o proprietdrio ou incorporador

pessoa juridica, a certidao civel deve ser expedida em seu nome, e a certidao
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criminal em nome do so6cio administrador. Caso o proprietdrio ou o
incorporador resida ou possuam residéncia fora da cidade onde estd sendo
realizado o empreendimento, a certiddo devera ser expedida em ambas as
cidades. Caso a certiddo saia positiva, deve ser trazida certidao narrativa do
processo, bem como declaragio de que ndo tem conexdo com o
empreendimento. A certiddo devera ter sido expedida a menos de 90
(noventa) dias do protocolo do titulo;

e Certidao Negativa ou Positiva com Efeito Negativo de tributos municipais,
relativa ao imovel. A certidao devera ter sido expedida a menos de 90
(noventa) dias do protocolo do titulo;

e Certiddo Negativa ou Positiva com Efeito Negativo de tributos municipais,
relativa ao proprietdrio do imoével e ao incorporador. A certiddo deverd ter
sido expedida a menos de 90 (noventa) dias do protocolo do titulo;

e Certidio de Onus e Agdes Reais e Pessoais Reipersecutorias, relativas ao
imovel objeto da incorporagdo, dentro do prazo de validade de 30 (trinta)
dias;

e Certidao de Protesto de Titulos, abrangendo os ultimos 5 (cinco) anos, em
nome do incorporador e do proprietdrio do imdvel. Caso o proprietario ou o
incorporador resida ou possuam residéncia fora da cidade onde estd sendo
realizado o empreendimento, a certiddo devera ser expedida em ambas. A
certiddo devera ter sido expedida a menos de 90 (noventa) dias do protocolo
do titulo;

e Certiddio Vintenaria da matricula onde sera registrada a incorporagao

imobilidria.
5.3.5 Projetos Arquitetonicos de Construcio

Quanto ao projeto deve ser apresentado por um profissional qualificado, de
forma expressa dos parametros para os memoriais descritivos € a maneira de levar ao
arquivamento no Registro de Imdveis.

e Quadros 1.11, 111, I, II, IV-A, IV-B, V, VI, VII, VIII da NBR 12.721

(ABNT, 2006), todos devidamente assinados pelo profissional responsavel e
pelo incorporador, onde constam além das metragens do imovel, o custo total

da obra, devidamente atualizado até a data do arquivamento dos documentos.
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5.3.6 Planta

Deve ser apresentado nessa fase as pranchas elucidativas para apresentacdao de

desenhos do empreendimento afim de compor os documentos.

5.3.7

Plantas do empreendimento, devidamente aprovadas pelo Municipio
(aprovagao com data), com assinatura reconhecida por autenticidade ou
semelhancga do responsavel técnico e do incorporador, constando o niimero da

matricula do imovel.

Minuta da Futura Convenc¢iao de Condominio

A Minuta da Futura Conveng¢ao de Condominio devera conter:

Discriminag¢do e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Determinacao da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao
terreno e partes comuns;

O fim a que as unidades se destinam;

Modo de usar as coisas e servigos comuns;

Quota proporcional e o modo de pagamento das contribui¢des dos
condominos para atender as despesas ordinarias e extraordindrias do
condominio;

Forma de contribuigdo para constitui¢do de fundo de reserva;

Forma de administracdo ¢ o modo de escolher o administrador;

As atribui¢des do sindico, além das legais, bem como a definicdo da natureza
gratuita ou remunerada de suas fungdes;

A competéncia das assembleias, forma e prazo de sua convocacdo e quérum
exigido para as diversas deliberagdes;

As sancdes a que estdo sujeitos os conddminos ou possuidores;

O regimento interno;

A forma e quorum para as alteragdes da propria convengao;

Os direitos e as relagdes de propriedade entre os condominos das varias
edificagdes, podendo haver estipulacdio de formas como se possam

desmembrar e alienar por¢des do terreno, inclusive as edificadas;
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e Autorizacdo ou nao para que os abrigos de veiculos sejam alienados ou
alugados a pessoas estranhas ao condominio, nos termos do art. 1.331, § 1°,
do Codigo Civil (ndo € obrigatorio, haja vista que para a locagao ou alienagdo
das vagas de garagem deve haver previsao expressa, entretanto, orientar que

conste tal condi¢cdo, para ndo haver problemas futuros).

5.3.8 Declaracio em que se defina a parcela do preco

Declaragdo, em que se define a parcela do preco da quota parte da area das
unidades a serem entregues em pagamento do terreno que corresponderd a cada uma das

unidades (No caso de permuta).

5.3.9 Atestado de Idoneidade Financeira

Atestado de idoneidade financeira, fornecida por estabelecimento de crédito que
opere no pais had mais de 5 (cinco) anos, informando que o incorporador possui

idoneidade.

5.3.10 Declaraciao do niumero de veiculos que as vagas de garagem comportam

Declarag¢do, acompanhada de planta elucidativa, sobre o nimero de veiculos que
a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos, mencionando se as
vagas de garagens ou boxes sdo unidades autdnomas ou areas de propriedade comum de

uso exclusivo, cuja utilizacdo serd regulada na convenc¢do de condominio.

5.3.11 Anotacdo de Responsabilidade Técnica — ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica — RRT

Anotagdo de Responsabilidade Técnica — ART e/ou Registro de
Responsabilidade Técnica — RRT, devidamente quitada, do Projeto, Execugdo e da

ABNT.
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5.3.12 Alvara de construcio

Alvara de construcdo, expedido pelo Municipio, € 0 mesmo encontra-se dentro
do prazo de validade e em consonancia com a area a ser construida constante no

memorial descritivo, planta e quadros da ABNT.

5.3.13 Programa Minha Casa, Minha Vida

Em sendo o empreendimento enquadrado no programa Minha Casa, Minha Vida
do Governo Federal, deve estar expresso no Memorial Descritivo. Caso o
enquadramento seja no Fundo de Arrendamento Residencial — FAR ou Fundo de

Desenvolvimento Social — FDS, deve-se proceder da mesma forma.

5.3.14 Condominio Horizontal ou Vertical com mais de um bloco

Em sendo condominio horizontal ou vertical com mais de um bloco, deve ser
apresentada aprovagdo da FATMA.

O cartoério em questdo observa que, “Fica consignado que o presente check list
ndo ¢ exaustivo, sendo que seu integral cumprimento ndo afasta eventuais exigéncias

que se julguem necessarias para o registro do titulo a margem da matricula.”

5.4 PROPOSTA PARA CORRIGIR A DISSONANCIA

Acreditando em todo material pesquisado e na forma que deve ser apresentada a
igualdade de informacdes entre o alvara de construcdo expedido pela prefeitura
municipal como objetivo de ser arquivado junto de outros documentos no registro de
imoveis para ser efetivada a incorporagdo imobilidria de condominio edilicio propdem-
se a alteragcdo do conteudo das informagdes contidas na confeccado do alvara de
construcao.

A primeira agdo da proposta para elucidar a questdo problema da pesquisa, seria
criar um alvard proprio para edificagdes destinadas a condominios edilicios. Neste
alvara constara as informagdes que venham a incidir neste tipo de edificacao.

A inclusdo das subdivisdes apresentadas na declaragdao direcionada ao Registro

de Imoveis que estdo contidas nos quadros da NBR 12.721 (ABNT, 2006), que sdo:
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além da area de construgdo, que ja ¢ especificada no alvard de construgdo, que a area
utilizada para calculo das taxas a serem emitidas. Seriam acrescidas as areas Real de
Uso Comum de Divisdo Nao Proporcional, a Real de Uso Comum de Divisao
Proporcional e as Real Global. Acrescido também o namero de vagas de
estacionamento.

Dessa maneira contemplam-se as exigéncias de informagdes imprescindiveis
para compor os documentos para o rito de incorporagdo imobilidria. Abaixo modelo

proposto:

Figura 9: Modelo Proposto de Alvara seguindo a NBR 12.721

Municipio
de Tubarao

ALVARA DE LICENGA PARA CONSTRUGAOD Mamero lano

A SECRETARIA DE URBANISMO, NO USO DE SUAS ATRIBUICOES CONCEDE A:

Requerenta: NOME DO REQUERENTE Protocolo: ndmero fano

Licenga para construgio edificagio:

Tipo de ccupagio:

Tipo de material da construcio:

Enderego da edificagio:

N Bairro: CEP:

Responsavel Técnico:

Titulo: CREA/CAL: ARTIRRT n®:

AREAS

Construg&o 0,00 m*
Real de Uso Comum de DivisSo Nio Proporconal 0,00 m*
Real de Uso Comum de Divis o Proporcional 0,00 m?

Moamen de wagas de estacionamento

Real Global 0,00 m*

DELIBERAGOES

O descumprimento de gqualguer item do projeto aprovado implicard na imediata cassagdo deste Alvard. A aprovagdo
do habite-se ficard vinculada a apresenta¢do dos projetos complementares aprovados pelos Srgdos competentes. Fica
o profissional responsdwel pela execucdo da obra e pelo alinhamento | recuo frontal e lateral ) e qualguer alteragdo do
projeto aprovado. Art. 20, da Lei complementar 085 /13, de 30 de derembro de 2013 [cddigo de obras).

Gemente de Urbanismo

Este Ahvard tem validade por 2 anos. Tubardo, dia/mésfano

Fonte: Elaboragdo do Autor (2022).
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No primeiro item do documento, estariam as informagdes pertinentes ao

empreender com sua qualificacdo seguido pelo tipo de obra a empreender, se residencial

multifamiliar ou comercial, ou se mista (multifamiliar e comercial). Ainda ¢ importante

constar a localizacdo da obra indicando seu endereco e o responsdvel técnico pelo

empreendimento sua qualificagdo e a indicagdo do numero da notagdo técnica

correspondente. No segundo quadro discriminam-se as areas que se julga pertinente.

Sendo elas:

Area de Construcio: 4rea real de edificagdo, que ja vinha sendo aplicada ao
alvara. Demostrando a area a ser edificada utilizada para gerar os célculos das
taxas que a prefeitura cobra para emissdo do documento de alvara de
construcdo. Desta faz parte a 4area privativa e a area comum que sao
verdadeiramente edificadas;

Area de Uso Comum de Uso Comum de Divisdo Nao Proporcional: as areas
que fardo parte da area Real Global a ser apresentada no quadro de Areas da
NBR 12.721 (ABNT, 2006). Area que de uso comum que somente O
proprietario possuidor de certa unidade autonoma tera acesso de uso. Salvo
quando necessitado o acesso para fins do condominio. Onde o condémino
deverd ser avisado previamente para proporcionar o acesso solicitado;

Area de Uso Comum de Uso Comum de Divisdo Proporcional: as areas que
também fardo parte da area Real Global a ser apresentada no quadro de Areas
da NBR 12.721 (ABNT, 2006) e que sao solicitadas pelo registro indicadas
pelas de ajardinamento ou recuos laterais de uso comum, e/ou que possuam
acesso a todos os condominos; vagas de estacionamento onde todos os
condéminos possuem acesso; pilotis, areas de sagudo, hall, casa de maquinas
e quadros de medicao;

Numero de Vagas de Estacionamento: as vagas destinadas a guarda de
veiculos por ser exigido um minimo de uma vaga para cada unidade
autonoma residencial e uma quantidade especifica de vagas por area
comercial se assim compor o tipo de edificacdio. Podendo ser ainda
determinadas por area exclusiva privativa ou como unidade acessoria;

Area Real Global: que é o somatério de todas as areas acima. Também

exigida pelo registro de imoveis.



65

6 CONCLUSAO

Este estudo teve por objetivo principal mostrar a dissonancia entre o alvara de
construcdo e requisitos para averbacdo imobilidria no municipio de Tubardo (SC),
durante o caminho do licenciamento urbano e das interconexdes dos tipos de alvaras e a
interligagdo com os outros orgaos reguladores como Prefeitura, Cartorio de Registro de
Imoveis, que permeiam solicitagdes que apresentam uma trilha de licengas e atestados
para regularizagdo das construgdes no municipios.

Apresenta-se como proposta, a inclusdo da area real de uso comum de divisdo
ndo proporcional, da area real de uso comum de divisao proporcional, do nimero de
vagas de estacionamento, ¢ da area real global nos alvards emitidos pela autarquia
municipal de Tubarado (SC).

A licenca urbanistica, também denominada licenga edilica ¢ um ato
administrativo unilateral, definitivo, individual, simples, negocial e declaratorio. O
procedimento ou processo ¢ instrumento do ato final, que objetiva o alvara, a licenca
edilica.

Entende-se que a correlacdo dos licenciamentos urbanos para regularizacio
edilicia diante ao vinculo de exigéncias dos 6rgaos reguladores precisa ser mais objetiva
e clara. Falhas, ou talvez falta de entrosamento entre o 6rgdo administrativo da
Prefeitura Municipal e os cartorios acabam por causar uma série de transtorno e
dispendem tempo dos profissionais envolvidos. Compreende-se que sdo problemas de
facil resolucdo e merecem uma atencao do 6rgao publico.

Conclui-se também que os objetivos apresentados nessa pesquisa foram
alcancados e espera-se que as possiveis mudangas sugeridas sejam aceitas pelo 6rgao
administrativo do municipio, sabendo-se que, tal mudanga ird beneficiar e facilitar a

rotina de muitos profissionais da area de engenharia atuantes no municipio.
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