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RESUMO

A realidade encontrada nas zonas urbanas das cidades, decorrente da formacdo de
loteamentos e construcdes realizadas informalmente, contribuiram para os problemas de
moradia e ocupacdes ilegais, construgdes que em sua arquitetura, estrutura e documentos
do imovel, poderdo estar parcialmente ou inteiramente irregulares, infringindo as Leis
Municipais e Federais, como Cddigo de Obras, Plano Diretor, Plano Habitacional, Leis
de Uso e Ocupacdo do Solo. Nesse sentido, o presente trabalho tem como objetivo
demonstrar atraves de um estudo de caso no Municipio de Lavras, MG, 0s processos da
regularizacdo fundiaria urbana. Abrangendo todas as etapas do processo para uma
regularizacdo imobiliéria por completo, desde o levantamento de dados até a etapa de
registro do imovel no cartorio de registro de imdvel da cidade, feita por prestadores de
servigos da engenharia civil. A metodologia utilizada foi a de abordagem descritiva e
explicativa. Com o resultado do estudo de caso, verifica-se que a finalizacdo das etapas
do processo é de suma importancia para processos futuros, como venda, doacao,
financiamentos e entre outros. Sendo assim, outro fator importante € a conscientizacao da
populacéo a cerca da regularizacdo de imoveis.

Palavras-chave: Regularizacdo Fundiaria Urbana. Construcdo. Informalidade.
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1 INTRODUCAO

A regularizacdo imobiliaria € um dever de todo cidaddo conforme as leis municipais
e federais. Porém, o cenario de irregularidade é recorrente em quase todas as cidades e a
quantidade de ocupac0es irregulares é uma realidade que preocupa.

Essa informalidade imobiliaria € um problema histérico gerado pelas ocupagoes e
invasdes sem qualquer titulo, loteamentos executados de forma ilegal, vendas e doac¢des
sem registros, ou quando registrados, eram documentados com precariedade de
informacdes.

De acordo com levantamento r pelo Ministério do Desenvolvimento Regional (MDR,
2019), calcula-se que dos 60 milhdes de domicilios urbanos, 30 milhdes ndo possuem
escritura. Ou seja, cerca de metade dos imdveis no Brasil possuem algum tipo de
irregularidade, englobando todas as classes sociais, desde favelas até condominios de alto
padréo.

Na cidade de Lavras, MG, ndo é diferente, buscou-se por informacdes na prefeitura
municipal de Lavras, e de acordo com responsavel pelo setor de obras, 0 municipio possui
aproximadamente metade dos imoveis que podemos chamar de clandestinos, pois nédo
possuem registros e sdo vendidos muita das vezes na modalidade informal.

Ressaltasse a importancia da regularizagdo, mostrando além dos processos a serem
feitos, como também os beneficios gerados para todos os envolvidos. A fim de promover
a regularizacdo imobiliaria, e na tentativa de evitar novas irregularidades, bem como a
ocupacdo por area de riscos e insalubres, ou até mesmo em areas de preservacao
permanente.

O objetivo do presente trabalho, € o aprendizado das etapas do processo de
regularizacdo imobiliaria, desde o contato do cliente com o profissional habilitado, até o
processo de averbacdo do imével na matricula, e a compreensdo sobre a importancia de

se ter um imovel com as documentacdes regularizadas.



2 JUSTIFICATIVA

Dentre as principais causas para a elevada quantidade de imoveis irregulares temos,
a complexidade e o excesso de burocracia das normas para uma construcdo inicial,
gerando construcdes sem projeto aprovado na prefeitura, ou até mesmo com aprovacao,

porém com execugdo em desacordo com o projeto.

A oneracdo elevada dos custos para a regularizacdo dos imoveis, também é um fator
limitante para grande parte dos proprietarios, visto que a diferenca dos valores a serem
pagos por metro quadrado, entre um projeto de regularizacdo e um projeto de aprovacgao
inicial, para os 6rgdos como prefeitura e cartdrio, é consideravel, gerando desmotivagdo

dos proprietarios.

O desinteresse de alguns moradores, por falta de entendimento sobre a regularizacao,
por ndo conhecer sobre 0s processos necessarios e 0s beneficios gerados pelo imével em
situacdo regular. Alguns se enganam e acreditam que seus imdveis estdo regularizados,

pelo simples fato de estarem em dia com o Imposto Predial Territorial e Urbano (IPTU).

Sobre as vantagens geradas pela regularizacao, para os proprietarios com os iméveis
regularizados, temos as questdes econémicas como aumento da liquidez do imdvel,
podendo comercializar por um valor melhor, sem impedimentos documentais, gerando
beneficios até mesmo para 0s sucessores dos proprietarios, e possibilidade de utilizagcdo
do imével como garantia de empréstimos. Na prefeitura, o recolhimento do Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU) possui maior precisdo, evitando cobrancas indevidas.
No cartorio de registro de imdveis, 0 proprietario podera registrar seu imoével, que
automaticamente gera beneficios financeiros para os cartdérios com 0s processos de

averbacdes, podendo fazer registros de compra e venda, transferéncias e outros registros.



3 REFERENCIAL TEORICO

3.1 Contexto da Regularizacdo Fundiaria no Brasil

A partir da segunda metade do século XX aconteceram mudancas significativas nos
ambitos sociais, econdémicos, politicos e demograficos no Brasil, resultando em um
processo acelerado de urbanizagcdo, com a populagdo buscando melhores condicGes de

vida.

O crescimento desordenado dos centros urbanos, provocado principalmente pelo
éxodo rural, teve como consequéncia problemas sérios na estrutura fundiaria, uso e
ocupacdo do solo, que resultam em inseguranca juridica, vulnerabilidade social e

conflitos patrimoniais para a populacao.

Segundo a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) (2015), 84,72%
da populacdo brasileira vive em areas urbanas e 15,28% dos brasileiros vivem em areas
rurais (IBGE, 2015). No municipio de Lavras, o Censo do ano de 2010 registrou que
87.856 cidaddos vivem em areas urbanas, o que corresponde a 95,3% da populacéo,
enquanto apenas 4.344 vivem em areas rurais (IBGE, 2010).

No ambito do direito a moradia adequada, uma série de condicdes devem ser
atendidas para que seja considerada de tal forma. E uma dessas condicGes, segundo o
comentario n° 4 do Comité das Nacbes Unidas sobre os Direitos Econdmicos, Sociais e
Culturais (1991), é a seguranca juridica de posse, que reflete sobre a protecéo legal contra

despejos forcados, perseguicdo, demolicdes e ameacas.

A regularizacdo fundiaria nos centros urbanos é essencial ndo somente para garantir
dignidade, inclusdo, cidadania, qualidade de vida e acesso aos seus direitos para as
populacGes menos favorecidas, mas também é fundamental para melhorar as condi¢des
de tais setores sociais ao lhes conceder juridicamente a propriedade de bens que, a partir
de entdo, ingressardo na economia formal, circunstancia que contribui também para o

desenvolvimento socioecondmico sustentavel do Pais.

De acordo com a ultima Pesquisa de InformacGes Basicas Municipais (MUNIC),
3374 municipios brasileiros, de um total de 5570, ou seja, 60,6% do total, registraram a

presenca de loteamentos irregulares e/ou clandestinos em seus territérios (IBGE, 2017).
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As cidades foram divididas em locais centralizados onde ha boa infraestrutura,
saneamento basico, salde, educacao, geralmente direcionada & menor taxa da populacéo
com melhores condi¢Bes econdmicas, e locais onde ha deficiéncia de ofertas desses

recursos, para a populacdo mais fragil, situada nas periferias, com baixo poder aquisitivo.

3.2 Contexto juridico sobre a regularizacéo

O artigo 6° da Constituicdo de 1988, com a Emenda Constitucional n® 90 de 15 de

setembro de 2015, dedicado aos direitos sociais, evidencia que:

Art. 6° Sdo direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentagéo, o
trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social,
a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na

forma desta Constituig&o.

Desde o principio da urbanizacdo, muitos iméveis foram construidos nas periferias
das cidades com deficiéncias, sem acesso a deslocamento, a servicos de escola e de salde.
A primeira lei brasileira que discorre sobre a divisdo do solo para fins urbanos foi o
Decreto Lei 58/37, que logo foi abolida pela mé técnica legislativa empregada. Vieram
entdo o Decreto 3.079/38, Decreto Lei 1.068/39, Decreto Lei 271/67 e, por fim, a Lei de
Parcelamento de Solo Urbano, a Lei 6.766/79, a qual fazia o parcelamento das terras
situadas em territorio urbano, em dois tipos, sendo um deles o loteamento, quando se
necessita de abrir, modificar ou ampliar vias, e 0 outro o desmembramento, quando se

aproveita do sistema viario existente.

A principal lei referente a regularizacdo fundiéria no Brasil é a lei 13.465/17 de 11
de julho de 2017, a qual tem origem na Medida Provisoria 759 e visa resolver os graves
problemas de distribuicdo da terra e do dominio, introduzindo métodos de transferéncia
de imoveis da Unido, dispondo sobre as regularizag¢fes urbanas e rurais, sobre a quitacéo
dos beneficios concedidos aos acordados da reforma agraria e sobre a regularizacdo
fundiaria (BRASIL, 2017).

Segundo o Art. 10 dessa lei, os objetivos da Regularizacdo Fundiéria Urbana

(REURB), a serem observados pela Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios séo:

I - identificar os ndcleos urbanos informais que devam ser

regularizados, organiza-los e assegurar a prestacdo de servicos publicos
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aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condic¢fes urbanisticas e
ambientais em relacdo a situacdo de ocupacdo informal anterior; Il - criar
unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial urbano e
constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocupantes; Il -
ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, de
modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos préprios nudcleos
urbanos informais regularizados; IV - promover a integracdo social e a
geracdo de emprego e renda; V - estimular a resolugdo extrajudicial de
conflitos, em refor¢o a consensualidade e a cooperacdo entre Estado e
sociedade; VI - garantir o direito social & moradia digna e as condicdes de
vida adequadas; VII - garantir a efetivacdo da funcao social da propriedade;
VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e
garantir o bem-estar de seus habitantes; IX - concretizar o principio
constitucional da eficiéncia na ocupacgéo e no uso do solo; X - prevenir e
desestimular a formacdo de novos nucleos urbanos informais; XI -
conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher; XII -
franquear participacdo dos interessados nas etapas do processo de

regularizacdo fundiaria.

Para os imdveis em situacdo de informalidade, o art. 11 da Lei 13.465/2017 fala sobre
a possibilidade de demarcacdo urbanistica, que vem a ser o procedimento destinado a
identificar os bens publicos e privados que assim se encontram, e obter a anuéncia dos
respectivos titulares de direitos inscritos na matricula dos imoéveis ocupados, culminando
com averbacdo na matricula desses imdveis da viabilidade da regularizacdo fundiaria, a
ser promovida a critério do Municipio. Assim se conceitua a legitimacdo de posse,

reconhecida como a aquisigéo do direito real da propriedade.

3.3 Legislacdo Municipal

Uma das leis mais importantes que regem o municipio € o Plano Diretor, obrigatorio
para todas as cidades com mais de vinte mil habitantes, de acordo com o Estatuto da
Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001). A partir de sua aprovacao pela Camara Municipal,
ele torna-se um instrumento oficial da politica de desenvolvimento e expansdo urbana,

essencial para o processo de desenvolvimento do municipio, promovendo o direito a
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cidade sustentavel definido como o direito a moradia, ao meio ambiente protegido, a

infraestrutura urbana, aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer (LAVRAS, 2007).

Segundo TEMER (2001), o Plano Diretor tem o objetivo de controlar 0 mau uso
territorial causado pelo crescimento e expansdo das cidades e prezar pela qualidade de
vida da populagéo. Toda edificacdo, de qualquer porte ou finalidade, deve cumprir com
as normas impostas pela prefeitura municipal, assim como a regularizagdo. Um
crescimento mal planejado das cidades pode acarretar dificuldades no trafego com vias
congestionadas, degradacdo ambiental causando enchentes e desmoronamentos, regides
sem infraestrutura e poluicdo. Quando isso ja é uma realidade, esses problemas requerem
alto custo e tempo para corrigi-los. Logo, é significativa a importancia de haver um maior
planejamento e leis que amparam e ddo um caminho para que todos vivam com dignidade,
através de um plano habitacional e ambiental, para melhorar as condi¢cdes de vida da

populacéo.

Juntamente com o Plano Diretor, encontra-se o Codigo de Obras, que tem como
objetivo regular o crescimento e subsidiar a fiscalizagdo das edificacbes presentes no
territério urbano pertencente ao municipio, objetivando proporcionar regularizagdo e

seguranca as obras, preservar 0 meio ambiente e a qualidade de vida dos habitantes.

Cada municipio possui seu préprio codigo de obras, prezando pela necessidade e
oportunidade de cada regido, atentando-se para todas as demais leis relacionadas a
construcdo civil, como a lei de uso e ocupacao do solo, lei de posturas, e tornando possivel

o controle e a fiscalizacdo do espaco urbano.

O cddigo de obras, dispde sobre todas as regras a serem cumpridas no projeto,
licenciamento, execucdo, manutencdo e utilizacdo das obras e edificacBes, sejam elas
residenciais, comerciais e de servico, industriais, especiais, mistas ou institucionais
(LAVRAS, 2008). Alguns dos pontos ditados, por exemplo, sdo questdes de
acessibilidade as construcdes publicas, conforto acustico e privacidade em relacdo a
vizinhos, execucdo de obras, questdo de consumo de energia elétrica e agua, area

construida no terreno, &rea permeavel necessaria e demais adequages das edificagdes.

Outra ferramenta importante que ajuda no planejamento habitacional é a divisdo
geografica das cidades em tipos de zoneamento, com a finalidade de ajustar o uso do solo
e das edificacGes, suas alturas méximas permitidas e seu gabarito, dividindo as regides

quanto ao seu setor para as devidas atividades. O zoneamento se encontra dentro do Plano
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Diretor de cada cidade e condiz com as caracteristicas e necessidade de cada regido. Seu
objetivo é proteger e manter os recursos ambientais especificos, proporcionando bem-
estar a populacdo e preservando o meio ambiente. As divisGes sdo feitas, por exemplo,

em zonas residenciais, comerciais, industriais, mistas, institucionais etc.

Contudo, com a implementacé&o de toda a legislacdo apresentada acima, fica a funcéo
da gestdo municipal de fiscalizar e fazer cumpri-las, com o apoio de toda a populacéo,
para que todas as construcdes sejam benéficas a todos e legalmente registradas
(JERONIMO, 2017).

3.4 Aregularizacdo de imoveis na prefeitura

Vale ressaltar a importancia da aprovacdo dos projetos na prefeitura, para
atendimento da legislacao vigente e regularizacdo de obras a partir da obtencdo do alvara
de construcdo. O projeto aprovado na prefeitura garante que a construcéo foi feita por um
profissional capacitado, pois exige um responsavel técnico pela construcéo.

Quando analise do projeto é para aprovacdo inicial, a prefeitura emitira o Alvara de
Construcdo para a obra, que é o documento que autoriza o requerente a construir a

edificagdo aprovada no projeto.

No projeto para regularizacdo de um imovel, assim como na aprovacdo de projeto
inicial, é necessario retirar uma certiddo de matricula atualizada do terreno,
comparecendo ao cartério de registro de imoéveis do municipio, para se obter todos os
seus dados. Na certiddo de matricula do imével consta fielmente todos os dados do imovel
como a localizacdo, dimensoes, lote, quadra, qualificacdo dos proprietarios, datas dos
registros e averbacgdes, inventarios, aces judiciais, compras e vendas, e alteracdes pelas
quais o imovel passou, ou seja, cada ato juridico relacionado a ele é averbado na sua
matricula JERONIMO, 2017).

Quando existe alguma incompatibilidade entre a descri¢do que consta no documento
da Matricula do imdvel e suas medidas reais, se faz necessario fazer a Retificacdo de
Area. O objetivo da referida retificacio é tornar o imdvel Gnico e inconfundivel, quando
nédo se apresenta desta forma, separando-o de qualquer outro terreno, para que ndo haja
nenhum outro documento ou matricula com a mesma parte do terreno desse mesmo local
(RAIMUNDO, 2001).
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Geralmente necessita-se da Retificacdo na Matricula do imével também quando a
descricdo dos seus dados se da de forma precéria, em que os proprietéarios precisam fazer
uma divisdo correta da &rea de cada conddémino, ou quando acontece a venda de uma
porcéo de seu terreno. Assim, finalizada a Retificacio da Area, quando se faz necessaria,
e tudo se encontra averbado conforme a situagéo real do imovel, fica tudo legal para que
aconteca sua regularizacdo junto a prefeitura municipal. O processo de aprovagdo de
projetos arquitetdnicos nas prefeituras ocorre com a participagédo de profissionais da area
de engenharia civil ou arquitetura, que devem apresentar sua solicitacdo aos responsaveis

pela secretaria de urbanismo do municipio, no setor de obras.

Quando o projeto ndo esta de acordo com as normas da prefeitura, € cobrada uma
multa de acordo a situacéo, se foi obra concluida, obra construida, obra em construcéo ou
obra nova, podem variar de 8 a 15 UFML/m?2 de area construida de acordo com o Art.88
da Lei Complementar n° 425 aprovada pela Camara Municipal de Lavras em 02 de julho
de 2021.

De acordo com o Art. 101 da Lei Complementar n® 425 (LAVRAS, 2021), a
regularizacdo de obra concluida € para as edificacBes existentes, cuja conclusdo seja
comprovada exclusivamente por documentos oficiais da municipalidade até a publicacédo
desta Lei Complementar. A regularizacdo de obra construida € para as edificacbes com
projeto aprovado, concluidas declaradamente até a data de publicacdo desta Lei
Complementar. A regularizacdo de obra em construcao é para as edificagdes sem projeto
aprovado, concluidas declaradamente até a data de publicacdo desta Lei Complementar.
A regularizacdo de obra nova é para as edificagcbes com ou sem projeto aprovado, em fase
de construcdo, paralisadas ou nao, declaradamente até a data da publicacdo desta Lei

Complementar.

Tanto o projeto para aprovacdo de construcdo inicial, quanto o projeto para
regularizagdo, possuem o objetivo final de obtencdo do Habite-se, que é o documento que
certifica que o imdvel esta pronto para ser habitado.

Diante dessas informacgdes, a construgdo de uma edificacdo sem projeto elaborado
por um profissional e aprovado pela prefeitura, gera danos tanto para os proprietarios,
quanto para sociedade e para os governos locais. Uma construcdo sem projeto, podera
gerar desperdicios de materiais, gastos financeiros desnecessarios, perda de tempo e

outros prejuizos. Uma construcdo feita sem a elaboracdo de um projeto feito por um
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profissional que possui conhecimentos e ferramentas para projetar, é provavel que sera
levantada com base em achismos, podendo causar na edificacdo diversos tipos de
manifestacbes patoldgicas, colapso de estruturas, com ambientes insalubres, com
ventilacdo e iluminacdo insuficientes, gerando risco a satde das pessoas que ali estiverem.
Em relacdo as penalidades legais, poderdo vir de érgdos fiscalizadores como Prefeitura
que exigird o alvara da obra, Conselho Regional de Engenharia e Agronomia (CREA)
que solicita os projetos elaborados junto com a Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART), e Ministério de Trabalho que fiscaliza o registro dos trabalhadores da obra, onde,

se ndo houver essas exigéncias, sofrera penalidades.

Devido a estas questdes, dentre outras, é imprescindivel a contratacdo de um

profissional habilitado para desenvolver o projeto de uma construcao.

3.5 Convencdo de Condominio

Quando ha duas ou mais familias residindo em residéncias pertencentes a um unico
terreno se faz necessario fazer a convencdo de condominio, a qual tem como objetivo
fazer a regularizacao do convivio entre condéminos, do mesmo terreno, evitando, assim,
qualquer discriminacdo, protecionismo entre as partes, sendo validos para proprietarios e
para locatérios (GONZALEZ, 2012).

Pela Lei n° 10.406 de 2002 é que foi estabelecida a convencao de condominio, para
a resolugdo de possiveis problemas entre conddéminos e terceiros, acordado
particularmente entre as partes envolvidas e deve estar em consonancia com as leis

publicas.

Segundo Gonzalez (2012), as principais informacdes contidas em uma convencao
sdo: as areas exclusivas e de uso comum de cada condémino, porcentagem da fracdo do
terreno a que cada um tem direito, nimero de vagas de garagem que cada um possui e

sobre as despesas, quanto e quando deve ser o pagamento que cada um deve contribuir.

Na ABNT NBR 127212 (2006) contém diretrizes para definicdo e calculo de areas
comuns, privativas e fracOes ideais, usada e aceita em todo o territério nacional, pelos
cartorios de registro de imoveis, como parte integrante do memorial de incorporacdo. De
acordo com a norma, o coeficiente de proporcionalidade, que dara origem a fragéo ideal

da area de cada condémino, € calculado a partir do somatorio das areas de divisdo nédo
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proporcional e é definida, a partir dai a parte da a&rea comum e do terreno referente a cada
unidade, que é o resultado da divisdo da soma das &reas de divisdo ndo proporcional de
cada unidade, pelo total geral das somas das &reas de divisdo ndo proporcional
(FERNANDES, 2019).

3.6 Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros — AVCB

Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) é um documento oficial emitido
pelo Corpo de Bombeiros Militar o qual certifica que uma determinada edificagdo possui
conformidade com as medidas de seguranca contra incéndio e panico prevista em
legislacdo especifica. O referido documento possui validade de 5 anos para edificacdo ou
espaco destinado ao uso coletivo, necessitando de atualizagdo para consequente
renovacdo do certificado, sendo este processo realizado através de analise de projeto
técnico para adequacgdes constantes da estrutura da edificagdo ao novo projeto. Sendo
assim, tal documento é de primordial importancia para correta aplicacdo das medidas de

seguranca em edificacdes e/ou locais destinados ao uso coletivo (CBMMG, 2021).

O nivel de risco nas edificacdes se da de acordo com sua carga térmica ou carga de
incéndio, indicada na instrucdo técnica 09 (CBMMG, 2021). E através dos produtos
contidos na edificacdo e qudo inflaméaveis eles sdo, altura e a area da edificacdo que se
possui uma visdo de poténcia e probabilidade de foco e expansdo de incéndio e a
dificuldade na evacuacdo e resgate das vitimas. Assim como nem toda edificacdo
necessitara de todas as medidas consideradas especiais como hidrantes, sprinklers, entre

outros, que sera conforme nivel de risco.
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4. METODOLOGIA

4.1 Caracterizagao do estudo

O estudo foi realizado pelo método de abordagem descritiva e explicativa. Segundo
Gil (1999), as pesquisas com método de abordagem descritiva, possuem a principal
finalidade a descri¢do de caracteristicas de determinado fendmeno ou situacdo, ou o
estabelecimento de relagdes entre varidveis. Essa abordagem teve a intencdo de investigar
e descrever todo o processo da regularizacao imobiliaria, em conjunto com os envolvidos,

dentre eles, clientes, profissionais e 6rgaos responsaveis pelos tramites documentais.

Segundo Gil (1999), a pesquisa explicativa tem por finalidade a identificacdo dos
fatores que determinam ou que contribuem para que um determinado fendmeno ocorra.
Dessa forma, a pesquisa explicativa identifica os fatores que contribuem para que o

processo de regularizacdo imobiliaria ocorra.

4.2 Contextualizacao historica sobre o ambiente de estudo

O trabalho foi realizado no municipio de Lavras, Minas Gerais, serdo apresentadas

algumas informacges basicas sobre o ambiente de estudo.

4.2.1 Sobre o Municipio de Lavras

O municipio de Lavras, localizado na regido sul do estado de Minas Gerais (Figura
1), possui de acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2021),
uma area territorial de 564,744 km?, uma populacdo estimada de 105.756 pessoas e
densidade demogréafica 163.26 hab/kmz2.
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Figura 1 — Localizacdo do Municipio de Lavras

Fonte: IBGE (2021).

De acordo com as informacdes historicas sobre o municipio de Lavras, apds a
Proclamacdo da Republica, Lavras se solidificou como um dos principais polos regionais
do estado de Minas Gerais, e foi berco de Francisco Sales, que foi um politico que teve
grande participacdo na Republica Velha. Nesse mesmo periodo, foram fundadas o
Instituto Evangélico (1892) por Samuel Gammon, o Colégio Nossa Senhora de Lourdes
(1900) pelas freiras da Congregagéo das Irmas Auxiliares de Nossa Senhora da Piedade,
0 Grupo Escolar de Lavras (1907) pelo professor Firmino Costa, e a Escola Agricola de
Lavras (1908) que posteriormente, no ano de 1938, passou a ser chamada Escola Superior
de Agricultura de Lavras (ESAL). Por causa da qualidade da educacdo em Lavras, 0
municipio tornou-se conhecido como “terra dos ipés e das escolas”, que foi um lema
criado pelo jornalista Jorge Duarte (LAVRAS, 2017).

De acordo com IBGE (2014), os indices relacionados a saude, educagdo e economia
estdo acima da média nacional. A expectativa de vida é de 77,8 anos, e o indice de
desenvolvimento humano (IDH) de 0,782, indicando boa qualidade de vida para a

populacdo do municipio de Lavras.
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4.2.2 Coleta de Dados

Para essa etapa, utilizou-se dados do imovel de um cliente real, que iniciou 0 processo
de regularizacdo imobiliaria contemplando diversas etapas até a finalizacdo completa da
regularizagdo. O cliente que ndo terd dados pessoais expostos por direitos fundamentais
em preservacdo da sua imagem, contratou os servi¢os de um escritdrio de engenharia civil

da cidade de Lavras.

O escritorio, que também n&o terd seu nome exposto, forneceu informacdes e relatos
de todo o processo desde o principio até sua finalizacdo. Foram feitos os levantamentos
de todos os documentos obtidos durante o processo, as exigéncias feitas pela Prefeitura

Municipal de Lavras e Cartdrio de Registro de Imdveis.

4.2.3 Andalise dos Dados

Para compreensdo das partes do processo realizou-se busca de informacOes das
legislacBes, para identificar quais documentos sdo exigidos para a regularizacdo do

determinado imével.

Nessa fase, o cliente fornece todos os documentos existentes do imdvel, desde
inventario, registros feitos no passado, certiddo de matricula, imposto territorial urbano
(IPTU), plantas arquitetonicas da edificacdo, e quaisquer outro que ele possuir em sua
residéncia. Dessa forma, com os documentos em maos, o profissional, no caso em estudo,

0 engenheiro civil, analisa 0os documentos e identifica por onde comegar 0 processo.

O principal documento exigido para uma primeira analise é a certiddo de matricula
ou transcricdo do imével. Nele é possivel obter informacdes dos proprietarios, do lote e
da edificacdo. E possivel verificar se as informacdes pessoais dos proprietarios estio

atualizadas.

Os proprietarios podem ser somente uma ou duas pessoas, no caso de casais, mas
podem também ser muitos, pois englobam herdeiros que receberam em vida ou apés a
morte do proprietéario anterior. Se houver dados como estado civil desatualizado, ou se

algum dos proprietarios faleceram e nédo foi finalizado o inventario, serd necessario a
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regularizacdo desses documentos, pois isso impedira a fase final da regularizacdo do

imovel, que € o registro no cartdrio.

Resumidamente, no documento certiddo de matricula sdo certificadas as condigdes
pretéritas e atuais do imovel. E possivel verificar também se o imovel é garantia de
alguma divida, se estd quitado ou se ja foi financiado, se existe construcdo averbada,

confrontantes, dimensdes do terreno, entre outros.

Em relacéo as informagdes do lote, se houver precariedade na descrigdo das medidas
perimetrais do lote, tendo area total do lote, porém ndo constando as dimensdes de cada
perimetro, ou o contrario, ou tendo informacdes imprecisas utilizando o termo “mais ou
menos”, que € um caso comum dos registros antigos, ou quaisquer outro tipo de descri¢do
que deixa duvidas, sera necessario o processo de retificacdo de area do lote (Lei 6.015/73,
artigo 212).

Para verificacdo da necessidade da retificacdo de area, o profissional faz uma analise
no local, comparando o que consta na matricula com o que consta na realidade. Se houver
omissdo ou divergéncia de informacdes, analisa-se a complexidade do formato do lote,
caso haja muitas angulacGes, sera necessario antes da retificacdo de area, fazer um
levantamento topografico com georreferenciamento. Se o lote possuir poucas angulacoes
internas, aproximando de um terreno de formato retangular, antes da retificacdo de area,

pode-se fazer o levantamento topografico com a trena.

As informacgdes dos confrontantes como nome, cadastro do imovel, inscricao
imobiliéria cadastral e localizacdo, sdo emitidos pelo documento chamado certiddo de
localizacdo com confrontacdo que é solicitado na prefeitura. Este documento pode ser
solicitado de forma publica. As dimens6es do lote com cada confrontante serdo obtidas
de acordo com o tipo de levantamento, podendo ser feita no momento do levantamento
topogréafico georreferenciado ou pelo levantamento topografico com a trena, dependendo
da complexidade geométrica do terreno.

Sobre as informacg6es da edificacdo, é necessario verificar se o proprietario possui
alguma planta arquitetonica da construcao, a planta precisa estar aprovada pela prefeitura
municipal de Lavras, com a expedicdo do habite-se, pois dessa forma o cliente tera
isencdo de taxas na prefeitura, de tudo que constar na planta. Caso haja ampliacdes, tera
que pagar somente a diferenca dos valores das guias, calculado de acordo com a diferenca

da area existente em projeto com habite-se e a area acrescida sem projeto aprovado (area
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a regularizar). Dependendo do ano em que a planta foi aprovada, se houver somente a
expedicdo do alvard, esse processo serd perdido, o proprietario ndo havera isencdo de
taxas, e tera que fazer o pagamento das multas de toda a &rea da construcdo, juntamente

com o pagamento do habite-se.

Caso o proprietario ndo possua nenhuma planta arquitetbnica da construcdo, o
levantamento serd realizado da mesma forma, porém os pagamentos das guias seréo feitos

de forma integral, sem abatimento nas taxas e multas.
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5 ANALISE E DISCUSSAO DO ESTUDO DE CASO

As anélises foram realizadas de acordo com a compreensédo do referencial tedrico e
do estudo de caso do presente trabalho. As informacg6es obtidas pelo estudo de caso

subsidiou a descricdo das etapas a serem seguidas para a regularizacdo imobiliaria.

Para uma melhor compreensdo de todas as etapas a serem seguidas no processo de
regularizacdo imobiliaria, € apresentado um fluxograma baseado nos processos seguidos

pelo estudo de caso (Figura 2).
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Figura 2: Fluxograma das etapas da regularizagdo imobiliaria.
Fonte: Autoras.
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O primeiro passo do processo, foi a contatacdo do cliente com o profissional
habilitado para a realiza¢do do servico, que no caso em estudo foi o engenheiro civil. No
primeiro contato, o profissional solicitou ao cliente, que ele apresentasse todos o0s
documentos que havia em seus arquivos relacionados ao imdével, o cliente forneceu
documentos como escritura antiga do imovel, IPTU, planta arquiteténica que foi aprovada
na Prefeitura, porém a planta continha parcialmente a construgdo atual. Posteriormente,
0 engenheiro solicitou ao cartério de registro de imoéveis de forma virtual, a certiddo de
matricula atualizada do terreno, essa etapa pode ser feita tanto pelo proprietario do

imovel, quanto pelo profissional, via site ou presencialmente no cartorio.

Com a certiddo em maos, ¢ realizado o levantamento ‘in loco’ da construgéo e feito
uma analise prévia das dimensfes do terreno. Se o perimetro ou a area estiverem em
desacordo com o0 que consta em matricula, ou se na matricula ha precariedade de
informacdes do terreno, exige-se o procedimento de retificacdo de area. Mas, caso o lote
possua dimensdes geométricas padrGes e o perimetro informado com a area esteja

convergindo com o informado na matricula, passa-se para a proxima etapa do processo.

Apos feito o levantamento da area do lote, verificou-se a necessidade do processo de
retificacdo da area do lote. O processo de retificacdo de area foi realizado juntamente com
um engenheiro civil especialista em topografia, que acompanhado do proprietario e do
engenheiro civil responsavel técnico, foi ao terreno em estudo fazer o levantamento
topogréfico georreferenciado. Apds esse levantamento, foi realizado o colhimento dos
dados dos confrontantes (nome, nimero de registro de identidade, CPF, endereco e
namero de matricula do imdvel). Com os dados do levantamento topografico, dados do
imovel em estudo, dados dos confrontantes e emissdo da anotacdo de Responsabilidade
Técnica (ART) do CREA, foi possivel realizar a montagem do requerimento (ANEXO 1)
e do memorial descritivo georreferenciado (ANEXO 2) para o processo de retificacdo de
area que foi tramitado na prefeitura municipal de Lavras e posteriormente no cartério de

registro de imoveis.

A prefeitura precisa dar anuéncia no processo de retificacdo, visto que a posse das
ruas confrontantes do lote é de propriedade da prefeitura, porém o pedido da aprovagao
da prefeitura é feito por um documento que o préprio cartério de registro de imdveis envia
por correios para a prefeitura. Dessa forma, nessa etapa o profissional tramita diretamente

com o cartorio.



25

Depois que foi dada a entrada do processo de retificacdo no cartdrio de registro de
imdveis, o cartorio retorna com uma nota devolutiva contendo todas as informagGes
faltantes, e se ndo houver nada para ajustar, ela exige as assinaturas do responsavel
técnico, proprietario(a) e dos confrontantes com firma reconhecida de todas as assinaturas

nos determinados espagos dos documentos do requerimento.

Enquanto a etapa de retificacdo de area do lote era tramitada juntamente com o
cartorio de registro de imoveis, profissional e proprietario do imdvel, a etapa de
levantamento da edificagdo existente no terreno ja estava sendo feita. Mesmo havendo
uma planta aprovada na prefeitura, foi necessario um novo levantamento ja que ndo havia
acesso ao arquivo digital da planta feita no passado, para acréscimo da area edificada sem

aprovacao na prefeitura. Dessa forma, levantou-se toda a edificacéo existente no terreno.

O projeto de levantamento arquitetbnico para regularizacdo, tem o objetivo de
transcrever a edificacdo por meio de desenhos técnicos, medicdo interna e externa da
edificacdo e levantamento de todas as informacdes necessarias para sua documentacéo
grafica. E um servico necessario para proprietarios que possuem imdveis construidos em

sua totalidade ou de forma parcial (ampliagcdes) sem projeto aprovado na prefeitura.

No projeto de levantamento, é preciso detalhar todas as plantas baixas dos
pavimentos, cortes do terreno e da construcgdo, planta de situagcdo (Figura 3), planta de
cobertura, fachadas frontais, e selo contendo os dados do imovel (area do terreno, area
existente, area aprovada, area averbada, area total a regularizar e outros dados importantes

para tramitacao final na prefeitura), conforme ANEXO 3.
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Figura 3: Planta de situacdo do projeto de levantamento realizado no estudo de caso
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Fonte: Autoras.

O projeto de estudo de caso comecou no inicio do ano de 2021, dessa forma, ele
contemplou as exigéncias anteriores ao atual sistema da prefeitura, onde o projeto nao era
feito na modalidade de projeto simplificado, que é a legislacdo do Cddigo de Obras (Lei
Complementar 425, 2021) que entrou em vigor em meados de 2021. De acordo com a Lei
Complementar 425, o projeto simplificado ndo exige planta de fachada e né&o
necessariamente precisa-se fazer os cortes transversal e longitudinal, apenas um é o

suficiente.

A edificacdo do projeto em estudo, é de uso multifamiliar, com 3 pavimentos, 2
unidades de moradia com entradas independentes, e area total da edificacdo de 353,31
m2. Pelo fato de possuir entradas independentes, de acordo com o Art. 32 do Decreto n°
47.998 do Corpo de Bombeiros Militar de Minas Gerais, ndo € necessario possuir o
AVCB.

Sobre a convencdo de condominios, o proprietario optou pela ndo execucdo dessa
etapa no momento, visto que ndo se tem o interesse de tramitar processos que necessitem

deste documento.
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Apobs finalizado o processo de retificacdo de area do lote e o levantamento
arquitetonico, deu-se entrada na prefeitura com a abertura de um protocolo, para obtengéo
de informagbes sobre o respectivo terreno e construcdo. Nessa etapa, 0 proprietario
disponibiliza foto do registro de identidade contendo o CPF, comprovante de residéncia
e o profissional faz o preenchimento do formulario contendo todos os dados do lote e da
construcdo, bem como o tipo de processo que serd realizado na prefeitura, no caso em
estudo, o protocolo feito foi com a categoria de levantamento arquitetdnico para

regularizacéo.

Em seguida, a prefeitura retornou de forma virtual, o protocolo de requerimento de
informagdes bésicas contendo todas as informacBes necessarias, como foto aérea
contendo os cadastros imobilidrios do terreno em analise e dos seus confrontantes,
informacdes sobre processos antigos existentes do respectivo lote, e se ha langcamentos
prediais localizados neste mesmo terreno feitos em processos passados. Dessa forma, o
profissional analisou quais seriam os abatimentos em relagéo a taxas de prefeitura que o

proprietario teria no final do seu processo junto a prefeitura municipal de Lavras.

Com o requerimento de informacGes basicas, é possivel dar entrada no levantamento
arquitetoénico, que foi confeccionado pelo engenheiro, na prefeitura. O projeto foi
protocolado junto com a certiddo de matricula atualizada, contendo a area do lote

corrigida no processo de retificacdo de area.

O projeto foi analisado e retornado com os pedidos de correc6es. Na analise, 0s erros
de projeto de um levantamento podem ser falta de informacdes, como por exemplo, falta
de cotas. Apds devolvido e deferido pelo responsavel no setor de obras da prefeitura, as
guias com as taxas de certidOes e taxas de analise do levantamento foram emitidas. A guia
de certiddes é referente as taxas de fiscalizacdo, certiddo de construcéo e certidao de valor
venal. A guia de analise de levantamento é referente a taxa de emissao do certificado de

regularizacdo de obra (CRO) e a taxa de analise do levantamento.

A guia de multa é pelo fato de ser um processo de levantamento, de edificagdes que
jaexistem. Por motivos de o proprietario ter construido o acréscimo sem aprovacédo prévia

da prefeitura.

Ap0s o0 pagamento da guia de taxa de fiscalizacdo, o vistoriador da prefeitura foi até
o local do imdvel para verificagdo das informagdes contidas no projeto aprovado,

verificando se estdo em conformidade com o que consta na realidade.



28

Depois que foi feita a fiscalizacdo, o fiscal gerou o relatorio da vistoria contendo
fotos do imdvel, bem como todas as informac6es pertinentes para provar que o imével
esta conforme o descrito no projeto e conforme as minimas exigéncias municipais.

Estando tudo de acordo, o vistoriador defere o pedido de regularizacao.

Caso o processo de vistoria esteja indeferido, o proprietario devera adequar a obra
conforme as exigéncias, ou se for erro de projeto, o profissional devera fazer a correcéo
e fazer um novo pedido de vistoria. Dessa forma, serd necessario um novo pagamento da

guia de taxa de fiscalizacao.

Apds a etapa da vistoria, e feito os pagamentos de todas as guias geradas na
prefeitura, é gerado o certificado de regularizacdo de obra (CRO) (ANEXO 4), certidao
de construgdo (ANEXO 5), documento de aprovagéo de projetos (DAP) (ANEXO 6) e
boletim cadastral imobiliario (BCI) (ANEXO 7), feito pelo vistoriador. O (CRO),
substitui o0 documento chamado habite-se, possui a mesma finalidade, alterando somente
0 nome. A certiddo de construcdo, consiste em um documento que certifica que os
documentos da edificacdo estdo arquivados e cadastrados na prefeitura conforme tudo o

gue consta na construgao.

Posteriormente, todas as documentacbes foram encaminhadas pelo setor de obras
para a Secretaria da Fazenda da prefeitura onde foi confeccionado a certiddo de valor

venal e atualizado a situagdo do imovel.

Na certiddo de valor venal, constam informacdes capazes de basear o célculo do
IPTU. Essa base de célculo representa o valor que o imdvel pode atingir em um processo
de compra e venda. As consideracdes feitas sdo a area da edificacdo, caracteristicas do
imovel (tipologia de utilizacdo, posicdo, idade, estado de conservagdo, entre outros), e

seu valor unitéario padrdo conforme a metragem quadrada na regido (logradouro).

Ap0s a retirada dos documentos na prefeitura, comegou-se 0 processo de emissao da
Certiddo Negativa de Débitos (CND). A CND da obra é um documento que atesta que a
obra encontra-se regular perante a arrecadacao que foi necessaria para custear o INSS dos

colaboradores (pedreiros, serventes e mestre obra) que executaram aquela obra.

Para imoveis que foram construidos a mais de 5 anos, e que nos ultimos 5 anos ndo
tiveram acréscimo de area, esses imoveis ndo estdo sujeitas, & cobranga das contribuicoes
sociais, 0 que é chamado de prazo de decadéncia (RECEITA FEDERAL, 2021). Para
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iSs0, inicia-se um processo na Receita Federal, e alguns documentos sdo apresentados,
como o habite-se; e mesmo que o habite-se tenha sido emitido no ano que esta sendo feito
0 processo para regularizacdo da obra na Receita Federal, alguns documentos anteriores
a 5 anos como IPTU, conta de agua ou luz, notas fiscais de compra de materiais de
construcao, fotos aéreas e entre outros, todos esses poderdo comprovar que a construgao
daquele imdvel ja havia sido finalizada em periodo que conceda ao imdével o direito da
isen¢do dos valores devidos do INSS do imével objeto da regularizagéo.

Depois de emitidos os documentos na prefeitura, tais como certiddo de valor venal e
habite-se, e emitida a CND na Receita Federal, passou-se para etapa no cartorio de

registro de imoveis, para averbacdo no imével na matricula.

O Servico Registral de Imdveis, confere a autenticidade, seguranca juridica e
publicidade nos negdcios juridicos. Auxilia nos processos de regularizacdo registral, com
respaldo de seguranca juridica, pois o0 ato praticado se perpetua nos livros e arquivos da
serventia. O termo publicidade se diz pelo fato de as informagfes serem publicas, e

estarem disponiveis para consulta por interesse de todas as partes.

Na etapa final que é a averbacdo do imdvel na matricula, a construcdo completa passa
a fazer parte do lote, o que antes poderia ndo constar em matricula, tais como a
constatacdo somente do terreno, ou o terreno com a parcial constru¢do do que existe na

realidade.

Averbacdo significa a anotacdo no registro do imdvel, de todas as alteracGes que
ocorrem no determinado imovel; como ja citado anteriormente, alteracdes como estado
civil dos proprietéarios, demolices de parte da edificacdo ou construcfes que antes ndo

existiam, casos de dbitos, entre outros. Averba-se o ato de compra e venda também.

Por isso a averbacdo da construcéo é a etapa final do processo de regularizacao, pois
é¢ 0 momento em que tudo o que consta na realidade da edificacdo e do terreno séo

atualizadas e descritas de forma real e precisa na matricula.
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6 BASE DE CALCULO PARA OS EMOLUMENTOS

Com relagdo aos emolumentos cobrados pelos 6rgdos competentes para a
regularizacdo de imdveis, pode-se dizer que cada Orgdo utiliza uma metodologia
especifica para calcular os valores. A prefeitura possui valores predefinidos para cada tipo
de regularizacdo conforme citado anteriormente, porém cada imovel terd custos a serem
pagos a prefeitura de maneira Unica, ja que o principal fator que influenciara o valor total

da regularizacéo ¢ a area total construida.

O cartério de notas e o cartdrio de registro de imoveis, utilizam tabelas geradas
anualmente, essas tabelas estdo contidas em seus respectivos sites, e os valores que
tangem a regularizacdo dos imoveis, como: lavraturas de escrituras, registro de imdveis,
averbagéo de construcdo, tém estes emolumentos cobrados dos clientes utilizando-se o
espelho de célculo ou a certiddo de valor venal que sdo documentos fornecidos pela
prefeitura, para a verificacdo dos valores do lote e da edificacdo para fins tributaveis.
Logo, pode-se dizer que os valores dos imdveis para fins tributaveis sdo enquadrados em
um dos valores tabelados pelos cartdrios, dessa forma obtém-se os valores precisos

cobrados por esses 6rgéos.

Na Receita Federal, os valores adotados sdo parametrizados pela area da edificacgéo,
tendo um fator de grandeza totalmente proporcional, quanto maior o imével, maior sera
0 custo dos valores previdenciarios gerados pela edificacdo. Para uma simulagdo prévia,
antes do inicio da obra, ou mesmo no decorrer desta, é possivel elucidar os valores dos

calculos previdenciarios da edificacdo por sites disponibilizados na internet.
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7 CONCLUSAO

Nesse trabalho, analisou-se as etapas do processo de regularizacdo imobiliaria
através de um estudo de caso. Com o estudo do imovel regularizado na cidade de Lavras,
pelo profissional da engenharia civil, pode-se entender sobre as exigéncias dos 6rgdos,
prefeitura e cartorio de registro de imoveis. Bem como as burocracias que sdo encontradas
nas etapas do processo. Também pode-se compreender as dificuldades e todos os

beneficios gerados pelo processo.

Apos a finalizacdo da averbagdo da construcao no terreno, feita no cartorio de registro
de imoveis, pode-se concluir todos os beneficios gerados para o cliente e seus sucessores.
O proprietario do imdvel, ficou com grande satisfacdo por entender que ndo deixara
pendéncias futuras para seus filhos (as) apds seu falecimento, e que poderdo tramitar
processos de venda, doacdo ou até mesmo utilizar o imével como garantia para fins de
financiamento. Além do valor de mercado do imoOvel aumentar, pois um imovel

regularizado é um imdvel mais valorizado.

O imovel fica livre e desimpedido de ser vendido para um adquirente que queira fazer

financiamento em algum banco. Dessa forma, abrindo melhores oportunidades de venda.

Concluindo, o trabalho foi de grande aprendizado para compreensdo dos processos
rotineiros para a regularizacdo imobiliaria. Bem como o entendimento das necessidades
e da verificacdo de cada etapa. E 0 mais importante, o conhecimento dos beneficios

gerados para o proprietario e seus sucessores, apos a finalizacdo de todo o processo.
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ANEXO 1

A ILUSTRISSIMA OFICIALA
DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE LAVRAS - MG

BT , brasilemo, upasmtad.u, filhode . "
e Bforiy Mazar _.pc-n.adnrdu f‘l’Fn‘.-... wi e RG0S 50 7 . casado
com . = ] -, brasileira, aposentada, filha de

fymdinnvie o Biamcoy A7 rn p-c-rtaduradnlf‘['Fn‘ s, 542 'qellf"“ MG—
] cwensas, TEsIdentes de domociliados 8 Bua .« oo 7 . -, n*" ., Bamro

Centro, em Lavras — Minas Gerais, CEP: 37200- .

%em na forma estabelecida pela Lei n* 100931 de 02 de agosto de 2004, requerer a
retificac@o de drea em matricula de imdvel de sua propriedade, para tanto exposto o

seguinte:
1 -0 requerente & proprietirio de uma area de terreno com drea de 257,150, sendo 21m
de frente 16m de fundos por 13,40m de um lado ¢ 13, 40m e do outro lado 14,50m
cnnfmntandn pela frente coma Bua .. 7 . 2. de um lado com a ma Professor
dl:nnulm]nducun Semet 0 T 7020 e, pelos findos com
-7 i e e o e, IDcalizado no ‘&E’Tﬂl-'t f L ZONAT L QUADRA )

LOTEM . SUB-LOTEC _,CADASTRO. = . daplanta cadastral desta cidade,
e registrado nesta serventia sob a matricula

2- O imovel originalmente possuia a area de 257,15m?, rfclundu o ]l:'\-'nnl.am:ntn
topografico do terreno, pelo Responsavel Teécmico i
mscrito o CREA-MG sobon® ™ 7 ™, ficou constatado ter o refernido imovel a area
de 257.62m* conforme memorial descritivo a seguinte descrigiio técnica:

0 perimetro do imovel descrito abaixo, esta geomeferenciado ao Sistema Geodésico
Brasileiro, e os vértices encontram-se representados no sistema U'TM, referenciadas ao
meridiano central 45 WGr, tendo como datum o SIRGAS 2000 ¢ todos o5 azimutes,
distincias, area e perimetro foram calculados no plano de projegdo UTh.

Inicia-se a descricio deste perimetro no vértice P, de coordenadas ™Y STl m
cE 597 m, situado no ponto mais ao Norte da propriedade mum canto do muro
de alvenaria, na divisa com n & de Apren, CPFF: 376.1531.546-47
Matricula: ~ , deste segue por muro de alvenaria cunﬁ‘unm'-du COm =
, CPFF: 727 7% =77 Matricola: -~ , COM 05 seguinics
arimutes ¢ d.isljnclas: lﬂlﬁ]ﬂ"ﬂﬂ"" e 5.2 m at¢ o verice P, de coordenadas N
o SIETHW m e E . 16120 m; deste segue confrontande com a Rua ¥
-+ ', com o seguinte azimute ¢ distancia: 192°24°25" e 11,14 m até o vértice POZ,
de cmrd:nadas h 1. E‘JS.. 145meE. _.021,57T8 m; deste segue confrontando com a
Bur ™. R ' - com os seguintes azlmutrs ¢ distincias: 289°20°09" &
10,35 m até o vértice ["‘[IG de coordenadas N . 901,572 m e E 11,813 m
292°31°13" ¢ 391 m até o virtice PiM, de coordenadas N ... M3071 m e F.'.'

wo 8,198 m; deste segue por muro de alvenaria confrontando com um outro imdovel

de “a, CPF: y IR . Matricula: , COm 0s
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seguintes arimutes ¢ distincias: 21545°12" e .36 m até o vértice P05, de coordenadas N
veee MIAZ65 m e E T U A0T m: 14°24°26" ¢ 444 m aic o vérice PG, de
coordenadas N ©___L909.568 m = E . ___ 010,179 m; 13°40°23" £ 935 m ateé o vértke
Pi7, de coordenadas N . ___1.918,65T m ¢ E 7~ 12390 m; deste segue por muro de
alvenaria confrontande com ~ i A , CPF: - 70 !
Matricula: 4 COM 08 seguintes azimutes ¢ distincias: ﬂ'}“ﬂl'ﬂﬁ“ c 8,14 m ate o
vértice POX, de coordenadas N .77 918,79 me E 5. 0,529 m; 27°14'36" ¢ 1,02 m
até o vértice P00, de coordenadas N ... 919706 me E 5 20,997 m; chegando ao
virtice inicial da descrigio deste perimetro, totalizando uma adrea de 257,62 m'
Localizado no SETOR (2, FONA |, QUADRA 000" LOTEC -7, SUB-LOTE
0 o, CADASTRO ™ o

Confrontantes:

Fauting A uda de AR . brasileirs, aposentada, purt.n.dl:-rn du 'l.' PF n®:
oot N mfr I o sep. n:asadn com =~ - * i,
brasileiro, microempresario, portador do CPFn®: 0 . e =deCIn®l . .
S5P/MCG. domiciliados e residentes a Rua . _ ini G . Centro, Lavras
— Minas Gerais, CEP: 37200-000. Matricula do imével.

I Alarans L, brasll:lm apnscm.a.dn filho de. . oty
o e .,]:lm'l.n.dnr-:ln CPF n*: L5 o E o™ BT DET DA
casm:lu com’ Wlaraa Fiel . brasileira, aposentada, filha de L
T puru.durn do CPF n“. £ ce RGE: MG-
.08 rcsl.dnmtrs de domiciliados 3 Rua ! E .0 7, Bauro
Centro, em Lavras — Minas Gerais, CEP: 37200- . Matnl:l]n do imavel: 86T,

4- As requerentes declaram juntamente com o responsavel técnice que efetuou o
levantamento tcnp-ngraﬁcu que a completa e exats indicagiio dos proprictarios e
confrontantes dos imoveis ¢ de responsabilidade exclisiva desses. e que tem
conhecimento do prescrito do art. 213, & 14, insenido na Lei n 6.015 de 31 de dezembro
de 1973 (Registros Pablicos), pela nova Lei n 100931, de 02 de agosto de 2004, que diz:

Art 213, &14. Lei 6.015/1973- verificando a qualquer tempo ndo serem verdadeinos os
fatos constantes do memorial descritivo, responderio os requerentes ¢ o profissional que
o elaborou pelos prejuizos cansados independentes das sangdes disciplinares e penais.

4.1- As proprietarias declaram sob responsabilidade civil e criminal que dentro dos
limites e perimetro pré-existentes, com fulcro na Lei 100931, de 02 de agosto de 2004,
que alterou 8 redagio da Lei 6015, de 31 de agosto de 1973, em especial o art. 213, 11,
foram respertados os direitos dos confrontantes.

5- Declaram ainda, sob as penas da Lei, que nde existemn outros proprictanos, titulares de
direito ou ainds possuidores de terrenos vizinhos e confrontantes com a propriedade, ora
retificada, sendo os que assinaram a planta ora anexada.

Mesta oportunidade requeremy, para que se compatibilize a area fiscal do imdvel com a
drea  registrada. para que seja efetivado o registro/averbagio do  presente
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instrumento/memorial descritivo/planta, a teor do que dispde o artigo 213 da Les
60151973, awtorzando a abertura de nova matricula com as novas caracteristicas do
imavel, bem como todas as averbagdesregistros que se fizerem necessarias ao fiel

cumprimento do presente.

a) Mo abrange area de posse, cujo mew de reconhecimento de transformag@o em dominio
deve ocomer por meio de procedimento de usucapio;

b) Miio representa meio de transferéneia indireta de propriedade, que deva se dar por meio
de registro de titulo aquisitive com o devido recolhimento de tributos tais como [TBI ou
ITCMLIY e;

) Miio abrange drea ja transcrita ou matriculada que nde o imovel ora indicado;

d} Decomre de retificacio intra-muros / mtra-divisas, néo resultando em interferéncias nos
limites tabulares dos imdvels vizinhos/confrontantes ao imavel ora retificado.

Atestam, sob as penas da Lei, serem verdadeiras todas as mformagdes mencionadas na
planta ¢ no memorial que anexos a este.

Mestes termos,
Pede deferimento.

PECO HUMILDEMENTE QUE NOTIFIQUE A PREFEITURA MUNICIPAL DE
LAVRAS, LOCALIZADA A AVENIDA DOUTOR SILVIO MENICUCCI, 1575,
BAIRRD NOSEA SENHORA DO LIBANG, DE TAL FATO.

Lavras, 12 de margo de 2021,

Cry:’

CPF: .

ey . Responsavel Téenico, inscrito no CREA-MG sob o n®

", .altsl.a sob as penas dn lei, que pessoalmente efetuou o levantamento da drea ¢

que 05 valores cometos das distincias e a identificagio das confrontagdes sio as
apresentadas na planta e no memorial em anexo.

CREA-MG: I
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ANEXO 2

MEMORIAL DESCRITIVO

O presente memorial tem por objetivo descrever para fins de retificagio de drea o
imavel constituido por 257,15m’, sendo 2 1m de frente 16m de fundos por 13.40m de um
lado e 13,40m e do outro lade 14.50m confrontando pela frente com a Rua ~°

......... de um lado com a rua ° . do outro lado com

i e, pelos fundos com .
localizado no SETOR ., ZONA© | QUADRA M ., LOTE®~ |, SUB-LOTE

B L CADASTRO .. da planta cadastral desta cidade, e registrado nesta serventia
sob a matriculs

0 perimetro do imovel descrito abaixo, estd geomeferenciado ao Sistema
Geodésico Brasileiro, ¢ os vértices encontram-se representados no sistema LUTM,
referenciadas 80 mendiano central 45 WGr, tendo como datum o SIRGAS 2000 e todos

os aFimutes, distincias, drea e perimetro foram calculados no plano de projecio UTM.
Medindo 257,62m" com as seguintes descrigies e confrontagdes:

Inicia-se a descricio deste perimetro no vértice PO, de coordenadas N =706 m
cE “1,.997 m, situado no ponto mais a0 Norte da propriedade num canto do muro
de alvenaria, na divisa com wCEla 3 vew, LEE; 396, 131.936-43,
Matricula: , deste segue por muro de alvenaria confrontando com
, CPF: ', Matricula: . COM 05 seguintes
arimutes ¢ distincias: 10008097 ¢ 520 m ate o verice P01, de coordenadas N
cea m e E 120 m; deste segue confrontando com a Rua ™2
. com 0 seguinte azimute ¢ distancia: 192°24°25" ¢ 21,14 m até o vértice M2,
de coordenadas N 8. 145 mc E 1,578 m: deste segue confrontando com a
Rua 1, COmM 0% seguintes azimutes ¢ distancias: 189°20009" e
10,35 m at¢ o vértice P03, de coordenadas N e 372 mc E 813 m;
292°31°13" = 3,91 m ate o vértice P4, de coordenadas N 071 m ¢ E
198 m; deste segue por muro de alvenaria confrontando com um outro imovel
de Alig 3 - 1, CPF: L, Matricula: 7, com 0%
seguintes azimutes ¢ distincias: 2194512 ¢ 2,36 m ate o vertice P05, de coordenadas N
W3 m ¢ E 9073 m: 14°24°26" ¢ 444 m ate o vertice P0G, de
coordenadas M S m e E 1T m: 135407237 2 9,35 m ate o vértice
P07, de coordenadas N H5TmeE!  © A m; deste segue por muro de
alvenaria confrontando com . _ ] 1, CPF: 946-49,
Matricula: i, COm o5 seguintes azimutes ¢ distincias: 89°01°06" ¢ 8,14 m at¢ o
vertice P08, de coordenadas N 51 imeE CILAZ0 m: 2714300 & 102 m
ate o vertice P, de coordenadas N . T MemeE ... 997 m; chegando ao
vértice inicial da descrigio deste perimetro, totalizando uma drea de 257,62 mi
Localizado no SETOR ., Z0MA 7, QUADRA O |, LOTEW® °, SUB-LOTE
0 1, CADASTRO

Lavras, 12 de margo de 2021.
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AREA CASA - : 69,48 m?
AREA CASA - A: 76,88 m?
AREA TOTAL : 146,36 m?
ESC - 1/100

IMPLANTAGAO PAV. SUB SOLO 1

ANEXO 3

TELHA CERAMICA

TELHA FIBRO-CIMENTO

TELHA CERAMICA
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IMPLANTACAO PAV. SUB SOLO 3
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ANEXO 4
GOVERND DE
GESTAD 2 2024
Processo: Via do Cantribuinte
N° IB:
GRP WEB:

Emissﬁn.: C RO N®:
CRO - Cerificado de Regularzacao de Obra

DADOS DO RESPONSAVEL PELO PROCESSO
RFP/PFT:
Nome: . CPF/CNPL:

DADOS DO PROFISSIONAL RESPONSAVEL TECNICO PELO PROJETO
RTP: Nome Complelo:
Conselho Froflsslonal: ZREA ¥ [ Reglstra:

DADOS DA OBRA

CEP: Logradoura: M®
Complementa: Balma:

Lote: Quadra: Iona:  ZmC IONA MISTA CONTROLADA,
Codastro Imobillario: Dola Aprovagde:  19/01,/2022

Categoria de lso:  RESIDEMCIAL MULTIEARMILLAR

Pavimentos: 3 povimenta(s) Area do Temena: 257 42me

Area a Consirulr ou Regulorizar: 282 430

Area Permedvel:  000m:® Taxa de Permeabllidade:  0.00%

ART/RRT/TRT:
M* de unldades resldenclals: . H* de unidades nfo resikdenclals: 4]

Download do Projeto

TENDO SID0 SATISFEITAS AS CONDICOES REGULAMENTARES, COMO — =
DETERMINAM 05 "CODIGOS DE OBRAS E POSTURAS MUNICIPAIS", PODE SER 'q
HABITADA A EDIFICACAD. ' -




ANEXO 5

C{AERMNC GE
GESTAD 2021/20245
CERTIDAD DE CONSTRUCAD
CADASTRO) PROTOCOLD CERTIDAC M
CiATa, 3 -mar-22 PROCESSD LEVAMLAMENTO ARGUIERSHICD FARSA REGULARZACAD
RESPOMEAVEL TECHICO PELO PROJETD
PROPRIETARKD { RESPONSANVEL
CERTIDAO
Ceanlifico d visha dos documeanhos exibanhes mos arquivos da Secrataria de Obras, Regulogto Uibana & Delesa Chil,
e
CPR/CHP)
& 19-jan-22 apraseniou um processo de
LEVANTAMENTO ARGUITETSHICO PARA REGULARITACAG
PO O LSS RESIDEMCIAL MULTIFAMILAR
com drea tatal a reguiarizar de 283, 43m* UMIDADES RESIDEMCIAIS 2
O imdval contém alualmeants 2 umidade(s) UMIDWOES MAC RESDEMCIAIS 0

Cerifico ando gue a obia mencionada ol ediicada nedta cidada, Stuada no enderedo abaixo:
Logradouna: n°

Comp. Baimo: Ceniro



ANEXO 6
EWG!NQ DE
CESTAD 2E2/30024
Processo: Via do Contribuinte
N 1B:
GRF WEB:

Data: DA P N

DADOS DO REQUERENTE
RPP/PPT:
Nome: CPF/CNFL:

DADOS DO PROFISSIONAL RESPONSAVEL TECNICO PELO PROJETO
RTP: Nome Compleio:
Conselho Proflssional: CREA MG Reglstra:

DADODS DA OBRA

CEP: Logradouro: N

Complemento: Balro: Centro

Lote: Quadra: Zona:  ZMC IOMNA MISTA CONTROLADA,
Codastro Imobilidario: Data Aprowagbeo: 1900072022

Categoria de Usa:  RESIDEMCIAL MULTIFAMILLAR

Pavimentos: 3 povimento(s) Area do Temeno: 257 42m®

Area o Consfrulr su Regularizar: 283 &30

Area Permedvel: faxa de Permeabliidode:  [0.00%
ART/RRT/TRT:

Titwlo do Processe:  LEVANTAMENTO ARGUITETONICO PARA REGULARIZACAD

HOS CASOS DE PROCESSOS DE LEVANTAMENTO ARGLITETONICD PARA

Download do Frojeto

REGULARIZACAD A APROVACAD DO PROJETD NAD EXIME O CONTRIBLINTE
DAS RESPOMNSABILIDADES PELAS INFRACDES COMETIDAS AS LEGISLADDES
MIUNICIPAL, ESTADUAL E FEDERAL.
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ANEXO 7

COVERND DE

LAVRAS

GESTAD 2021/2024

BOLETIM CADASTRAL IMOBILIARIO - BCI

PROPRIETARIO:
LOCALIZACAD:
PROTOCOLO:
ATESTADO DE VISTORIA:
Ocupagio | Patriménio | Utilizagio | Uimitaglo | wso | "o | I™UNe | o acso | Topografia
IFTU taxas
Construido | Particular Residencial | Muro Priprio Mio N3o Esquina Declive
CARACTERISTICAS COMUNS DAS EDIDIFICACOES
Pedologia Tipo Tipo Espec. Alinhamento Posicio Padrido Estrutura
Firme Residencial | Casas Alinhado Conjugada Médio Alvenaria
Cobertura Parede Forro Rew. Externo Inst. Sanitdrla | Imst. Ebétrica Plso
Cerdmica Alenaria | Laje Embogo Completa Completa Cerdmica
Estado de ;
Conservagio Esquadrias Idade lluminagso Asfalto Agua/Esgoto
Boa Farro 5 anos Sim Sim Sim
CARACTERISTICAS ESPECIFICAS DAS EDIDIFICAC GES
Unidade Codigo Carlastro Pavimento Area unidade [m?]
Casa Tésreo, subsolo L e subsalo 2 276,43
2 Casa Subsoba 1 76,58
TOTAL 353, 31im*

*Areas Individuais Informadas no quadro de dreos do projeto.
Lovhas, 04 de margo de 2022

Fiscal de Obrns -
Prefeitura Municipal de Lavras - MG

SECRETARIA DE DBRAS, REGULACAD URBANA E DEFESA CIVIL
Av. Dr. Siivie Menicuccl, n? 1575 - Bairro Kennedy — TEL. (35) 3694-4053 - CEP 37.203-696

P —————
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