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RESUMO

ESTUDO DE CASO: AVALIACAO SOBRE O PROCESSO DE APROVACAO E
AVERBACAO DE INCORPORAGCAO IMOBILIARIA DE UMA HABITACAO
COLETIVA

AUTOR: Adriano Mendes da Silva
ORIENTADOR: Glydson Ribeiro Antonelli

O Brasil sempre foi um Pais carente em programas sociais de moradias, a construcdo de
unidades autdnomas nos Ultimos anos tem aumentado significativamente a comercializacao
dentro dos programas sociais, como 0 Minha Casa Minha Vida que foi criado no Governo de
Luiz Inacio Lula da Silva, e substituido pelo programa Casa Verde e Amarela no governo de
Jair Messias Bolsonaro, esse fato se dadevido ao déficit Habitacional que com o aumento da
populacdo se torna cada vez maior, porem o incorporador que comercializa essas unidades
autdbnomas precisam, de um projeto técnico aprovado de habitacdo coletiva dentro da
legislagdo do municipio e de um registro de uma incorporagdo imobiliaria no Cartorio de
Registro de Imoveis, com a documentacdo correta a unidade autdbnoma e passivel de
comercializagdo, para que ap6s construido possa ser averbado e financiado dentro de um
programa social vigente, ou até mesmo por outras linhas de financiamento, neste trabalho
evidenciamos a importancia dessa documentacdo, na prefeitura municipal de Aparecida de
Goiania para a aprovacdo de um projeto técnico de habitacdo coletiva e o registro da
incorporacdo de condominio no cartorio de registro de imdveis de aparecida de Goiania, afim
de se comercializar as unidades auténomas, de forma documentada o registro da incorporagéo
e uma seguranca tanto para quem vende como para quem compra, 0 objetivo principal da
pesquisa foi Compreender e identificar, através de uma analise documental quais sdo as
principais exigéncias que o incorporador precisa solucionar, para obter o alvara e licenca de
construcdo de um projeto de Habitagdo Coletiva na Prefeitura Municipal, e o registro da
incorporagao imobiliaria no Cartério de Registro de Imoveis., Neste trabalho, utilizei como
aporte teorico o conhecimento de diversos autores como Chalhub (2012), Marinho 2013, e Gil
(2002), a pesquisa e um estudo de caso, tendo como percurso metodolégico uma abordagem,
qualitativa e exploratdria, através de uma pesquisa bibliografica e uma analise documental de
uma incorporacéo verificou se como resultado que, o tempo para registrar uma incorporacao e
muito longa devido a quantidade de exigéncias que tem que ser atendida no cartorio de
Registro de Imoveis.

Palavras-chave: Incorporacdo Imobiliaria, Projetos, Averbacdes.



ABSTRACT

CASE STUDY: EVALUATION OF THE PROCESS OF APPROVAL AND
REGISTRATION OF REAL ESTATE DEVELOPMENT OF A COLLECTIVE
HOUSING

AUTHOR: Adriano Mendes da Silva
ADVISOR: Glydson Ribeiro Antonelli

Brazil has always been a country lacking in public housing projects, the construction of
autonomous building units in recent years has significantly increased commercialization
within housing projects, such as the former Minha Casa Minha Vida, which was developed by
government of Luiz Inacio Lula da Silva and currently replaced by Casa Verde e Amarela
Project of the current government of Jair Messias Bolsonaro, this fact is due to the housing
deficit, that with the increase in population, becomes greater and greater. However, the
developer that sells these autonomous building units needs a technical project approval of
collective housing within the municipal legislation and a registration of a real estate
development in the Property Registry Office, with the correct documentation to the
autonomous building unit and financeable within a housing project or even by other lines of
financing. In this paper, we will show how this documentation is done before the City Hall of
Aparecida de Goiania for the approval of the technical project of collective housing and how a
real estate development is produced for registration before the Property Registry Office of
Aparecida de Goiania, the main objective of this research is to understand and identify what
are the difficulties that the developer needs to solve to obtain the permit and construction
license for a collective housing project at the City Hall, and the registration of the real estate
development at the Property Registry Office. Furthermore, we will use as theoretical
contribution the knowledge of several authors such as Chalhub (2012), Marinho (2013), and
Gil (2002), the research will be a case study having as a methodological course an approach,
qualitative and exploratory, through a bibliographic and a documentary analysis of an
incorporation verified as a result that, the time to register an incorporation is very long due to

the amount of requirements that have to be met in the Real Estate Registry Office.

Keywords: Real Estate Development, Projects, Registrations.
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1 INTRODUCAO

A construcdo civil no Brasil tem grande relevancia para o PIB, Segundo
Oliveira (2001) a industria da construcao civil € uma das mais importantes do Brasil, seja em
volume de producdo, capital circulante, nimero de pessoas empregadas e outras. Maia e
larozinski (2016) afirmam que no Brasil, a construcdo civil € um dos setores mais relevantes
da economia, com mais de 200 mil empresas atuantes no mercado, com tantas construcdes
pelo pais é importante entender como funciona o processo de comercializagdo destas
construcdes, e por esse motivo surgiu uma curiosidade pessoal de abordar este tema através de
uma pesquisa mais aprofundada, diante das problematicas conhecidas queremos verificar se e
possivel sanar ou minimizar situacdes corriqueiras oriundas desses servigos oferecido no
ambito da construcéo civil.
Toda construgdo comercializada de uma habitagéo coletiva por uma Construtora ou
um incorporador significa que Houve um processo de aprovacdo do Projeto Arquitetonico, e
um Registro de uma incorporacao Imobiliéria, para que isso seja possiveis normas técnicas
precisam ser cumpridas seja para aprovar um determinado Projeto Técnico ou registar uma
determinada construgdo, trabalhos académicos neste campo do conhecimento mostram a
quantidade de pesquisadores que se interessou por este tema, Gil (2002, p. 17) explica o

motivo de realizar uma pesquisa:
Ha muitas razes que determinam a realiza¢do de uma pesquisa. Podem, no entanto,
ser classificadas em dois grandes grupos: razdes de ordem intelectual e razdes de
ordem pratica. As primeiras decorrem do desejo de conhecer pela prépria satisfacdo
de conhecer. As ltimas decorrem do desejo de conhecer com vistas a fazeralgo de
maneira mais eficiente ou eficaz.

Pouquissimos trabalhos abordam o processo de aprovacdo e averbacdo de uma
incorporacdo imobiliaria de habitacdo coletiva, por este fato e importante deixar um trabalho
de relevancia para a academia a fim de ajudar futuros alunos que tenham interesse sobre este
tema seja tanto para a vida académica como profissional.

No mercado atual este tema em evidencia tem uma procura muito significativa para
aqueles que buscam prestacdo de servicos em engenharia na construgdo civil, a falta de
conhecimento por parte de muitas pessoas, ndo deixam alternativas visiveis para aqueles que
guerem saber mais sobre este assunto, e pensando nisso este trabalho académico tem também
a finalidade de trazer uma relevancia Social, trazendo todas as informacdes pertinentes para
todas as pessoas que estdo buscando ou desejam buscar conhecer, compreender e utilizar

esses servicos oferecidos pelos Profissionais de Engenharia.
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Outro aspecto que ndo podemos deixar de destacar e a especulacdo imobiliaria, a
ocupacdo de é&reas centrais pelos agentes reprodutores do capital como investidores e
incorporadores acaba provocando a elevacdo do valor do solo, a infraestrutura existente a
proximidade dos locais de trabalho, e a facilidade de deslocamento da populagéo que néo tem
acesso as areas centrais, em funcdo do auto custo, € obrigada a afastar-se cada vez mais, a
medida que a regido central vai se desenvolvendo, com isso os especuladores comecam a
representar uma classe dominante, a partir da realizacdo de um investimento imobiliario os
espacos urbanos vazios deixam de existir, e as edificagdes, passam a fazer parte de programas
sociais e consequentemente a procura por moradias ficam cada vez maiores, principalmente
com a aumento populacional que fica maior a cada ano que se passa.

O Brasil nos ultimos anos teve um grande aumento populacional, dados do IBGE
(2021) aponta que a populacdo total do pais foi estimada em 213,3 milhdes em 2021, o que
representa um aumento de 7,6% em relacdo a 2009 que era de aproximadamente 191.480.630
habitantes nos 5.565 municipios brasileiros com data de referéncia em 1° de julho de 2009,
com um aumento tdo significativo, a procura por moradias em todo o pais se torna a cadadia
mais inevitavel, programas do Governo Federal como Minha Casa Minha Vida (PMCMV)
criado em 7 de julho de 2009 e promulgada pela Lei 11.977, tinha como medida de
restruturacdo do setor produtivo brasileiro diante da crise hipotecéaria ocorrida no ano de 2007
um dos objetivos do programa era de reduzir o déficit habitacional, dados do Ministério das
Cidades (2009) através de um estudo feito pela Fundacdo Jodo Pinheiro (2008) apontavam
gue em Goias o déficit habitacional era de 162,762 (cento e sessenta e dois mil, setecentos e
sessenta e duas unidades habitacionais, valor menor que o Programa do Governo Casa Verde
e Amarela (PCVA), instituido pelo governo federal em 12 de janeiro de 2021 pela lei n°
14.118, que foi instaurado em substituicdo ao programa minha casa minha vida, o valor com
base na Fundacéo Jodo Pinheiro (2021) Ultimo levantamento feito era de 209,424 ( duzentos
e nove mil quatrocentos e vinte e quatro unidades habitacionais).

Com o déficit habitacional cada vez maior a procura por uma moradia tem se
intensificado, mas para a aquisicdo desta moradia e necessario ter uma documentacao passivel
de financiamento junto a uma instituicdo financeira, Para a comercializa¢cdo de uma unidade
Habitacional e imprescindivel a existéncia de uma matricula de uma Fracdo de Lote com
averbacdo de construgdo em cartdrio, porem Habitacdes Coletivas, buscam viabilizar recursos
financeiros para a construcdo e até mesmo a comercializacdo dessas unidades, e isso e feito
através de uma Incorporagdo Imobiliaria, onde a mesma e registrada em cartorio através de

um projeto aprovado pela Prefeitura Municipal, CHALHUB (2012) cita que:
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Incorporacdo imobilidria: Para as atividades de incorporacdo imobilidria até o ano de
1964, ndo haviam regras legais e o mercado era vulnerdvel e muito arriscado para 0s
investidores. A figura do incorporador com todas as suas responsabilidades e obrigacdes,
passou a ser bem definida a partir deste ano, com a criacdo da Lei4.591 que disciplina tal
atividade, além de dispor sobre condominios em edificagdes.
A Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964, criada a partir do anteprojeto do professor Caio
Madrio da Silva Pereira, disciplina a pratica de incorporagdes imobilidriase dispde sobre
condominios. Ainda que criada em 1964, depois de decorridos 51 anos, a lei se mostra
atualnos dias de hoje, fruto da visdo deste, que é considerado o pai da Incorporagdo no
Brasil, a regra basica para iniciara venda de unidades na planta, em lancamento ou em
construcdo, é o registro do Memorial de Incorporacdo no Cartorio de Registro de
Imdveis. Assim sendo, comete contravencdo relativa & economia popular, quem
comercializa unidades autbnomas sem atender este requisito, envolvendo desde o
incorporador, construtor, até o corretor ou imobilidrias participantes da negociagdo.
Apo0s o Registro da Incorporagdo Imobiliaria em cartério e possivel comercializar as
unidades sem ainda estarem construidas, através do contrato de compra e venda por parte do
comprador e o incorporador, o Cartorio de Registro de Imoveis abre matriculas das fragdes
equivalentes a cada unidade, dando o direito ap0s a aquisicdo da compra seja a vista ou por
meio de financiamento o comprador ter posse da fracdo equivalente a sua unidade escolhida
sem mesmo a construgdo estar pronta, por parte do incorporador um registro de uma
Incorporacdo Imobiliaria se torna muito interessante, visto que e possivel dar as fracbes como
garantia para uma instituicdo financeira, com isso o incorporador consegue levantar recursos
financeiros para a execucdo da obra, afim de quitar somente ap6s a venda das unidades ja
construidas.
Este trabalho académico e um estudo de caso, no Municipio de Aparecida de Goiania
de uma Habitacdo Coletiva de vinte unidades Autdnomas, voltado para a parte documental de
aprovacdo de Projeto na Prefeitura Municipal de Aparecida de Goiédnia e 0 Registro da

Incorporagdo Imobilidria no Cartdrio de Registro de Imoveis de Aparecida de Goiania.

1.1 Problema

Diante dos transmites burocraticos, o incorporador leva muito tempo para registrar
uma incorporacdo de condominio no cartério de registro de imoveis, surgindo entdo uma
problematica, quais documentos precisam o incorporador providenciar diante das exigéncias
do cartorio, para conseguir efetivar o registro da incorporacdo, para conseguir comercializar

as unidades dentro de um programa social de habita¢6es coletivas?
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2 OBJETIVO

2.1 Objetivo Geral:

Compreender e identificar, através de uma analise documental quais sdo as principais
exigéncias que o incorporador precisa solucionar, para obter o alvara e licenga de construcdo
de um projeto de Habitacdo Coletiva na Prefeitura Municipal, e o registro da incorporagédo

imobiliaria no Cartério de Registro de Imdveis.

2.1.2 Objetivos Especificos:

" Classificar as etapas e os documentos necessarios para a aprovacdo do
projeto de Habitacdo Coletiva nos 6rgdos competentes;

" Investigar se existem exigéncias que podem influenciar o registro da
incorporacdo imobiliaria no Cartorio de Registro de Imoveis das unidades autbnomas.

Classificar quais sdo os documentos e como sdo feitos para registrar uma

incorporacdo imobiliaria no Cartério de Registro de Imoveis.
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2.2 Justificativa

A Construcdo Civil é considerada um dos grandes pilares da economia brasileira,
este amplo campo do conhecimento tem abordado temas de origem cientifica importante, a
abordagem de qualquer tema de um trabalho cientifico busca compreender suas naturezas que
o levaram para a realizacdo da pesquisa, estudos em revisdes bibliogréficas como aporte
tedrico, mostraram que varios pesquisadores de trabalhos académicos procuraram evidenciar
0 estudo de registros de incorpora¢bes imobilidrias dentro de programas sociais oferecidos
pelo governo federal, neste trabalho compartilharemos o conhecimento adquirido a respeito
do tema voltado para a avaliacdo de uma incorporacdo imobiliaria, aprovada e registrada de
uma habitacdo coletiva de 20 unidades, quero contribuir com a academia com a relevancia
desta pesquisa para trabalhos futuros, a motivacdo desta pesquisa esta relacionada ao fato de
querer conhecer mais sobre os servigos de aprovacoes e registro de incorporagfes, em um
mercado tdo competitivo mais a0 mesmo tempo, restrito para os profissionais desta area,
percebemos que documentos de origem técnica, podem ter problemas de diversas causas nas
aprovacOes em seus respectivos drgaos, foi pensando nisso que surgiu a necessidade de querer
estudar e me aprofundar nesta area do conhecimento, ressalto que o estudo da construcao civil
tem um papel importante na sociedade de origem intelectual e técnica, servicos oferecidos
neste seguimento tem uma procura significativa para aqueles que buscam solucdes no
cotidiano, este trabalho académico tem a intencdo de deixar contribui¢bes importantes para a
sociedade, ndo sO para as pessoas que buscam comercializar este tipo de servico mas também

para aqueles que buscam compreender melhor a importancia deste servigo na sociedade.
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3 REVISAO BIBLIOGRAFICA

Sabe-se que historicamente, as pessoas construiam edificacBes utilizando apenas
recursos e conhecimentos que eram passados de geragdo em geracdo, ndo existindo uma
producédo tedrica e técnica sobre processos construtivos, aprovacdes e averbacdes. Com as
constantes transformagfes sociais, 0 conhecimento cientifico passou a fazer parte das
importantes areas da sociedade, dentre essas areas, as engenharias, e em especifico para este
estudo a area da engenharia civil que passou a contribuir significativamente para as demandas
da sociedade.

A questdo habitacional existe desde final do século XIX, ampliando-se no decorrer
do século XX, e acompanhando o processo de desenvolvimento urbano. Dessa maneira, a
auséncia de moradia para a populacdo brasileira, em especifico a populacdo mais carente, ndo
é algo novo na pauta de preocupacdes da época atual (PINA, 2013).

Nunca foi acessivel a moradia a todos os segmentos das classes sociais no Brasil, em
decorréncia das politicas econdmicas estabelecidas e previstas pelo mercado econdmico no
que se refere ao elevado custo de produgdo no Brasil, inviabilizando o poder de compra de
grande parte da populacdo, sabendo disso, o Estado é convocado a promover agdes com o
propdsito de garantir condicdes de habitacdo para todos aqueles individuos que a renda nédo
consegue assegurar e/ou resolver os problemas de moradia no seu cotidiano.

A partir de 1964 com a criacdo do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH),
financiado pelo Banco Nacional da Habitacdo (BNH), que se iniciou um verdadeiro combate
ao déficit habitacional. De acordo com Rubin e Bolfe (2014) durante os anos de 1964 e 1986
0 BNH foi responsavel pelo financiamento de 4,8 milhdes de habita¢des, um marco que até
entdo ndo havia sido alcancado pelas politicas anteriores. Contudo, a partir de 1979 com a
crise mundial e a desaceleracdo no processo industrial brasileiro, 0 BNH nédo teve mais
subsidios para financiar novas construcdes e teve que encerrar suas atividades.

Depois de alguns anos e de diversas tentativas 0 governo comegou a enxergar de
novo solucdes eficazes para a sua populacdo. O primeiro passo foi a criacdo do Ministério das
Cidades em 2003, englobando iniciativas como a Politica Nacional de Habitacdo (PNH) e o
Sistema Nacional de Habitacao.

Diferente dos outros planos, essas intervencgdes tinham o seu foco principal voltado
para a populacdo de baixa renda, podendo ser esse o principal motivo para o sucesso das
acOes que viriam a ser tomadas sucessivamente, como por exemplo, o Programa Minha Casa,

Minha Vida criado em 2009 pelo governo de Luiz Inacio Lula da Silva e mais recentemente o
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Programa Casa Verde e Amarela lancado em agosto de 2020 pelo Ministério do

Desenvolvimento Regional no atual governo do presidente Jair Messias Bolsonaro.

3.1 Direito a Moradia Consideracdes Gerais

Em 1948 com a Declaragdo Universal dos Direitos Humanos foi mencionado o
direito a moradia pela primeira vez, Marinho (2013), cita que 0 assunto passou por Varios
tratados internacionais em 1991, com o objetivo de reconhecer 0s aspectos considerados mais
importantes em relacdo a essa disposicdo do pacto, o Comité das Nagbes Unidas de Direitos
Econdmicos, Sociais e Culturais apresentou um documento importante na interpretacdo desse

direito, considerando moradia digna adequada aquela que contempla os seguintes elementos:

a) Seguran¢a Juridica da Posse: todas as pessoas devem possuir um grau de
segurancga da posse que lhes garanta a protecdo legal contra despejos forgados,
expropriacdo, deslocamentos, e outros tipos de ameacas; b) Disponibilidade de
Servigos e Infraestrutura: acesso ao fornecimento de dgua potavel, fornecimento
de energia, servigos de saneamento e tratamento de residuos, transporte,
iluminacdo publica; ¢) Custo de Moradia Acessivel: adogdo de medidas para
garantir a proporcionalidade entre os gastos com habitacdo e a renda das
pessoas, criacdo de subsidios e financiamentos para 0s grupos sociais de baixa
renda, prote¢do dos inquilinos contra aumentos abusivos de aluguel; d)
Habitabilidade: a moradia deve ser habitavel, tendo condic6es de saude, fisica e
de salubridade adequadas; e) Acessibilidade: constituir politicas publicas
habitacionais contemplando os grupos vulneraveis, como os portadores de
deficiéncias, os grupos sociais empobrecidos, vitimas de desastres naturais ou
de violéncia urbana e conflitos armados; f) Localizacdo: moradia adequada
significa estar localizada em lugares que permitam acesso as opg¢des de emprego,
transporte publico eficiente, servigcos de salde, escola, cultura e lazer; g)
Adequacao cultural: respeito a producdo social do habitat, a diversidade cultural,
aos padrbes habitacionais oriundos dos usos e costumes das comunidades e
grupos sociais. (MARINHO, 2013, p. 5).

Direito a Moradia é uma necessidade basica da sociedade, a Declaracdo Universal
dos Direitos Humanos que foi ramificado da Constituicdo Federal, com a implantacdo da
Emenda Constitucional n°26/00, em seu artigo 6°cita que, sdo direitos sociais a educacéo, a
saude, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a
protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo.” (BRASIL, 1988 p. 18).

Um marco a ser destacado na luta pelos direitos habitacionais foi o0 reconhecimento
do direito a moradia como direito social na Constituicdo Federal, esse direito ficou
evidenciado no artigo 6°. Ganhando reconhecimento no governo do presidente Fernando

Henrique Cardoso na época do seu mandato que durou de 1995 até 2002.
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Osorio (2002) explica que diante disso, cabe ao Estado organizar no espaco
elementos que sdo indispensdveis para a reproducdo social obrigatéria dos individuos, pois
todas as pessoas tém o direito humano a uma moradia segura e confortavel, localizada em um

ambiente saudavel, que favoreca a qualidade de vida dos moradores e da comunidade.

Portanto, o Estado brasileiro tem a obrigacdo de adotar politicas publicas de
habitagdo que assegurem a efetividade do direito & moradia. Tem também
responsabilidade de impedir a continuidade de programas e ac¢Bes que excluem a
populacdo de menor renda do acesso a uma moradia adequada. A dimensdo dos
problemas urbanos brasileiros contém a questdo habitacional como um componente
essencial da atuacdo do Estado Brasileiro como promotor de politicas voltadas para
a erradicacio da pobreza, a reducio das desigualdades e a justica social. (OSORIO,
2002 p. 9).

Oliveira Milagres (2011, p. 136), também configura o direito a moradia como

inerente & personalidade humana:

A relacdo do direito de personalidade a moradia tem conteddo intrinseco e
extrinseco. Protege-se e reconhece-se a moradia da pessoa que exerce o direito
subjetivo objetivando a satisfacdo do seu legitimo interesse existencial (contetdo
intrinseco). A satisfacdo desse interesse vital ndo pode causar prejuizo a terceiro, ou
seja, a igual observancia da situacdo juridica de outrem também é um imperativo da
relacdo juridica.

3.2 Programas Sociais de Habitacao

3.2.1 Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV)

Quando se trata de programas habitacionais associamos imediatamente ao Programa
Minha casa, Minha Vida (PMCMV); ndo a toa, visto que foi 0 maior programa de construcédo
de unidades habitacionais do pais e o Unico de nivel federal, a figura 1 evidencia a
distribuicdo das acOes do programa por todo o Brasil, sendo que a legenda mostram o déficit
habitacional, as condi¢fes de moradias sendo regides com situagdes adequadas como
infraestrutura saneamento basico, semiadequadas com saneamento basico e inadequada sem
nenhum tipo de infraestrutura ou saneamento, e traz também as situagdes de componentes
sendo que os pontos amarelos sdo para habitacdo precaria, o azul coabitacdo familiar, fator
individual que mais contribui para o déficit habitacional, o roxo 0s 6nus excessivo de alugueis

e 0s pontos vermelhos sendo o adensamento excessivo.
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Figura 1 - Distribui¢do das acBes do programa Minha casa minha vida
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Fonte: Edusp 3% Edicdo (2022).

Com base na caréncia habitacional da populacdo brasileira, no governo do Presidente
Luiz Inécio Lula da Silva a politica habitacional foi concentrada no Ministério das Cidades. E
em janeiro de 2007, o Governo Federal lancou o Programa de Aceleragdo do Crescimento
(PAC), com o objetivo de promover o crescimento do Produto Interno Bruto (PIB), e incluiu
algumas acdes direcionadas para moradia popular e urbanizacdo de favelas, lancando entéo

em 07 de julho de 2009, o Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV).
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Segundo Camargo (2016, p. 74):

No ano de 2009, em resposta a crise mundial e visando aquecer a economia atraves
de estimulos as atividades da construcdo civil no pais, o governo federal langou o
programa Minha Casa Minha Vida — PMCMYV, moldado para atender a promogao
publica habitacional, mas, sobretudo, ao segmento econémico popular do mercado.

O PMCMV foi instituido através da Lei ° 11.977/2009, visando “criar mecanismos
de incentivo a producdo e aquisicdo de novas unidades habitacionais ou requalificacdo de
imoveis urbanos e producdo ou reforma de habitacdes rurais” (BRASIL, 2009).

Inicialmente o programa estava configurado da seguinte maneira para Termos e

Condicdes de Participacdo ao Programa Minha Casa Minha Vida:

Quadro 1- Faixa de valores do PMCVM

FAIXAS DO PMCMV RENDA FAMILIAR MENSAL CONDIGOES

Financiamento de até
120 meses, com

FALXKXA 1 Até RS 1.800,00 prestagdes mensais que
variam de RS$ 80,00 a
R% 270,00

Financiamento pela
Caixa com taxas de
juros de apenas 5% ao
ano e até 30 anos para
pagar e subsidios de
até 47.5 mil reais

FAIXA 1.5 Até R$ 2.600,00

Pode ter subsidios de
até R$ 29.000.00

O programa oferece
taxas de juros
diferenciadas em
relagdo ao mercado

FAIXA 2 Até RS 4.000,00

FAIXA 3 Até R$ 7.000,00

Fonte: Caixa Econdmica Federal, (2022).

Os recursos do PMCMV sédo do orcamento do Ministério das Cidades repassados
para a Caixa Econémica Federal (CAIXA), que € o Agente Operacional do Programa. Para
atender a Faixa I, nas modalidades Empresas e Entidades, a CAIXA e o Banco do Brasil
analisam e aprovam a contratacdo dos projetos apresentados pelas construtoras, conforme as
diretrizes definidas pelo Ministério das Cidades.

Sobre o langamento do PMCMV, ¢ salutar o raciocinio desenvolvido por Cardoso e
Aragéo (2012, p.88):

O governo em marco de 2009, anuncia 0 PMCMYV, com objetivo de criar condi¢fes
de ampliacdo do mercado habitacional para atendimento das familias com renda de
até 10 salarios minimos. O programa buscou cliramente impactar a economia,
ampliando o volume de crédito e subsidios para a aquisicdo e producido de moradias,
definindo como meta o financiamento de um milhdo de unidades habitacionais,
concebido pelo setor imobiliario. O programa foi estruturado de forma a que viesse
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ser executado pela iniciativa privada, indo ao encontro dos interesses da industria da
construgéo civil. [...]

O PMCMV, atualmente, é administrado pelo Ministério de Desenvolvimento
Regional (MDR), que substituiu o extinto Ministério das cidades. Conceitua D’amico (2011)
que a Caixa Econdmica Federal (CEF), importante instituicdo financeira publica, é a gestora
dos recursos disponibilizados pela Unido para o PMCMV, que tem como atribuicGes, de
acordo com a lei regulamentadora do programa, controlar a utilizacdo dos recursos financeiros
colocados a disposicdo na constru¢cdo dos empreendimentos habitacionais, além de prestar
contas e oferecer informacgdes para auxiliar na conducéo do programa.

Um dos critérios que o autor destaca, para que a CEF possua esse papel, é o de que
existem unidades da caixa em praticamente todos os municipios do pais além disso, a Caixa
também atua como o agente financeiro do programa, financiando tanto as familias que
ingressam no programa, quanto as empreiteiras que construirdo as unidades habitacionais. Em
linhas gerais, o programa funciona a partir de uma parceria puablico-privada, em que o
Governo faz o financiamento das habitacbes, a partir dos subsidios para as familias
participantes do programa, enquanto as empreiteiras sdo responsaveis pela construcdo das
unidades habitacionais.

De acordo com o art. 3 da lei 11.977/09, sdo requisitos para a indicagdo para ser
beneficiario do PMCMV (Brasil, 2009):

I- Comprovagdo de que o interessado integra familia com renda mensal de até
R$ 4.650,00 (quatro mil seiscentos e cinquenta reais); |1 - Faixas de renda definidas
pelo Poder Executivo federal para cada uma das modalidades de operacdes; Il -
prioridade de atendimento as familias residentes em &reas de risco, insalubres, que
tenham sido desabrigadas ou que perderam a moradia em razdo de enchente,
alagamento, transbordamento ou em decorréncia de qualquer desastre natural do
género; IV - Prioridade de atendimento as familias com mulheres responsaveis pela
unidade familiar; e V' - Prioridade de atendimento as familias de que facam parte
pessoas com deficiéncia.

De maneira complementar, e como forma de atualizar as diretrizes do “Minha casa,
Minha Vida”, tem-se a portaria N° 2081/20, de autoria do Ministério de Desenvolvimento
Regional, que determina requisitos, a mais, para a concessdo dos beneficios do programa, tais
como: ndo ser dono ou ter financiamento de imovel residencial; ndo ter recebido beneficio de
outro programa residencial do governo; estar cadastrado no Sistema Integrado de

Administracdo de Carteiras Imobiliarias (SIACI) efou Cadastro Nacional de Mutuarios
(CADMUT); e ndo possuir débitos com o Governo Federal. (Brasil, 2020).
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3.2.2 Programa Casa Verde e Amarela (PCVA)

O programa casa verde e amarela (PCVA) foi instituido pelo governo federal do
atual presidente Jair Messias Bolsonaro em 12 de janeiro de 2021 pela lei n° 14.118, foi
instaurado em substituicdo ao programa minha casa minha vida. Esta lei foi instituida como
Medida Provisoria n® 996/2020, aprovada pela Camara dos Deputados e pelo Senado Federal
no final de 2020, Com o intuito de atender 1,6 milhdo de familias de baixa renda com o
financiamento habitacional até 2024, proporcionando um incremento de mais 350 mil
habitacdes, o programa desenvolvido pelo Ministério do Desenvolvimento Regional (MDR),
pretende dar mais eficiéncia a aplicagdo dos recursos, através da reducdo na taxa de juros,
do Fundo de Garantiado Tempo de Servi¢o (FGTS) e de mudancas na remuneracao do agente
financeiro (Wikipédia 2022).

O programa Casa Verde e Amarela pretende garantir mais recursos para
financiamento da casa propria. 1sso seré possivel com a menor taxa de juros da historia do
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo (FGTS) e com mudancas na remuneracdo do agente
financeiro. As regides Norte e Nordeste serdo contempladas com a redugéo nas taxas de juros
em até 0,5 ponto percentual para familias com renda de até R$ 2 mil mensais e em até 0,25
para quem ganha entre R$ 2 mil e R$ 2,6 mil. Nessas localidades, os juros poderdo chegar a
4,25% ao ano para cotistas do FGTS e, nas demais regides, a 4,5% (Wikipédia 2022).

O PVCA, inspirado no PMCMV, tem por finalidade promover o direito a moradia a
familias residentes em areas urbanas com renda mensal de até R$ 7.000,00 (sete mil reais) e a
familias residentes em areas rurais com renda anual de até R$ 84.000,00 (oitenta e quatro mil
reais) associado ao desenvolvimento econdémico, a geracdo de trabalho e de renda e a elevacéao
dos padrBes de habilidade e de qualidade de vida da populacdo urbana e rural (BRASIL,
2021a).

As regras estabelecidas de participacdo do programa minha casa minha vida e 0
programa casa verde e amarela destacam o aumento da abrangéncia, quando se refere aos
servicos oferecidos, do PCVA em comparacdo ao PMCMV, tendo o programa casa verde e
amarela uma diviséo diferenciada das faixas de renda da participacdo e atuando na producao
habitacional, melhoria de habitacdes ja existentes e na regularizacdo fiduciaria das familias,
enquanto o programa minha casa minha vida atuava apenas na producdo habitacional de
novas moradias, 0 comparativo dos programas sociais Minha Casa Minha Vida e Casa Verde
e Amarela podem ser observado na tabela 2 as faixas do programa e na tabela 3 0 comparativo

entre 0s programas.
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Quadro 2 - Faixa de renda dos programas

Area Urhana Area Rural
Faixa Renda Mensal Modalidades Faixa Renda Bruta Anual
FAIXA | | At 180000 |Produciio Subsidiada FALXA 1 | Até 15.000,00
FAIXA
i Até 2. 600,00 FAIXAZ |,
PMCMY ] ' Producio Financiad A 30,000,100
WAl Financiada L
FAIXA 2 | At 4.000,00 . FAIXA 3 | Até 60.000,00
FAIXAZ | Ak 9.000,00
Produgho Subsidiada; A 24,000 0
Regularizacio fundidria;
GRUPO 1| At 200000 [y o oroei IS GRUPO |
Melhoria habitacional;
BCVA Producio Financiada.
Atd 48.000,00
GRUPG 2 | A 4.000,00 | Produgho Financiada; GRUMD 2
Regularizacio Fundidria,
GRUPD 3 | Aré 7.000,00 GRUMD 3 | Até 84.000,00
Fonte: BRASIL (2009; 2021a).
Quadro 3- Faixa de renda dos programas
PRMCKW POV A
= Finalidade do programa & promover direito &
= Criado com o objetive de reduzir o |wad|a!; _ . R
déficit habitacional e estimula = Azgociade ao desenvolvimento coondmios,
ati-.I;-l:::ldu: L:m:):;r:?c;'ﬁ futara geracho de trabalho ¢ renda e & elevacio dos
~ . ol e N p . . padrdes de habitabilidade e qualidade de vida;
JF'F?,HE}E:E&'EE 3::-_‘”“'“':- de renda de RE 9 mil (faixa | Se forem codidos recursos da Unifio as familias
! ) . E"l soa da UniSio 55 atenedidas devem ter renda de até RS 7 mil mensais
du:qlx-:?iu::lﬁmz -?na:na:fab;as e em dreas urbanas ¢ até RS 48 mil em areas rurais;
1 52"-_, % apea: ) “ = Para regularizacio fundidria o PCVA atende com
! - recursns da Unifio fica limitado ao gque & previsio
na Lei 13.4652017.
= Promocio da mellvoria da = Arender a demanda por habitagbes do pais
qualidade de vida dos beneficidrios; | adaptando as peculiaridades regionais ¢
= Promociio habitacional de acordo soscioculiurais;
com o5 planos diretores municipais; | « Promover o planejamento whandstico ¢ priorizars
= Criacdo de empregos: o atendimento social da moradia;
= Promociio de acessibilidade a « Reducio das desigualdades sociais ¢ regionais;
DIRETRIFES pessoas com deficiéncia; + Sustentabilidade ccondmica ¢ social dos
= Promover agpdes inclusivas de empreendimentos habitacionais ¢ transparémncia
cardter sociseducativo para o nos processns de escnlha dos pamicipantes do
fortalecimento da autonomia das PCWVA
familias & inclusio produtiva; = Redugdo de impactos ambientais, economia de
{Portaria MDR 114 de 9 de fevereiro | recursos naturais e conservagio ¢ uso racional de
de 201 8) energia. (PLY 41/2020)
= Ampliar o estoque de moradias, sobretudo o de
haixa renda;
« Reduzir o déficit kabitacional = Promover a melhora do estoque de moradias
OBIETIVOS = Promover o du—scnvulvim.n:nm‘ exizlenies, melhomnds a3 madequaglies
- P —— habitacionais em geral;
= Estimular a modemizagio do setor de Construgio
civil ¢ promover o desenvolvimento mstitucional
dos aoentes responsdiveis pebo PCWVAL
« Dividido em 4 fixas de senda: 1 “Dividido ern 3 grupos de renda: 1, 2e 3
15 2e 3 ! = Agentes plblicos e privados serfio responsiveis
. .E:r.'ull.-'-; agentes phblicos pelas etapas de promogio do POCWA;
RECURSOS ivados: ¥ =0 MDR serd responsdvel pela gesilo,
S PII;wuﬁ';: Uniso. Estados manitoramento, e avaliaghe do PCWVA;
Nunichni J_r' .'I' = i truteras ¢ | © A unifio, agentes financeiros, estados, municipios
A "::‘:;:p."_:':;na':'r;;:i cons 35 € | & familias s&o os demais participantes do processo
gemies EEinE.. £ SRS ELapas;
= Seja titular de contrato do FGTS:
Beneficisrio gue tenha recebido - T_n-n]n posse, d-c_algun:a forma, de imdvel
beneficio ar dles TECHIT. :L?a“::;::-::::lnﬂmi nos dltimos 10 anos
VEDACOES gﬁ;lm“?fﬁi:,:ﬁ;:?ah?ifﬂklfn beneficios similares de subvengdes econdmicas do
d'dc: - do FG T".'{ OGL, FAR, FDS ou desconios com recurses do
COMECHLCnS GO Mocursos L | PGTS, exceto descontes digponibilizados pelo
INCRA

Fonte: BRASIL (2009; 2021a).
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3.2.3 Comparacdo dos Programas Minha Casa Minha Vida x Casa Verde e Amarela

Os dois programas buscaram atender pessoas de baixa renda por faixas diferentes a
tabela 1 e a tabela 2 ilustram as principais diferencgas entre os dois programas mostrando as
faixas do programa e os juros dos programas.

Modalidades de Atendimento.

. Minha Casa Minha Vida: Unica modalidade era producéo habitacional.

. Casa Verde e Amarela: atua com diversas modalidades — regularizacéo
fundiéria, melhoria e producéo habitacional financiada.
Tabela 1 — Modalidades de Atendimento

CASA VERDE E
PROGRAMA MINHA CASA , MINHA VIDA ﬁ
! + AMARELA
oo i | Madalu—““ . o
Atendimento
 ProdugBo Subsidiada;
Faba1l |Até RS 1800 Produco Subsidiada ~' Regularizagdo Fundidria;

Grupo 1 Até RS 2.000
P b V' Melhoria Habitacional e Regularizaco Fundidria; e

¥ Produgdo Financiada

Faixa 1,5 |Até RS 2.600

G 2 RS 2.000 4,000
Faixa2 |Abé RS 4.000 Produgdo Financiada po > aks v Produgdo Financiada; &

+ Regularizagdo Fundidria (até RS 5.000)

Faixa3  |RS4.000a RS 7.000 Grupo 3 RS 4.000 a RS 7.000

Fonte: Ministério do Desenvolvimento Regional
Novas taxas de juros por grupos
. Minha Casa Minha Vida: uma Unica taxa de juro para todo o Pais, com a
variacdo de acordo com as faixas de renda.

. Casa Verde e Amarela: taxas de juros variadas, de acordo com a faixa de
renda e a localidade do imével. Reducdo da taxa para moradores do Norte e Nordeste.

Tabela 2- Taxas de Juros dos Programas

CASA VERDE E
PROGRAMA MINHA CASA , MINHA VIDA fg AMARELA
!

X Cotista
Cotista

Faixa l Faixa de Renda Nio Grupo ’ Faixa de Renda

Fabal15 |10 @ 5,00% 4,50% 5,00% 4,50%
Grupo 1 Até RS 2.000

5,50% 5,00%

2.000 a 2.600 5,50% 5,00% 5,50% 5,00%
Faixa 2 1
2.600 2 3.000 6,00% | 550% Grupo 2 RS 2.000 a RS 4.000 6.00% 5,50% 6,00% 5.50%
3.000 a 4.000 7,00% ‘ 6,50% 7,00% 6,50% 7,00% 6,50%
Faixa3 |RS 4.000 a RS 7.000 8,16% 7,66% Grupo 3 RS 4.000 a RS 7.000 8,16% 7,66% 8,16% 7,66%

Fonte: Ministério do Desenvolvimento Regional
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3.3 O Mercado Imobiliario e sua Especulacéo

As caracteristicas do municipio de aparecida de Goidnia provocam intensas
mudangas na configuracdo e na forma urbana, a especulagdo imobiliaria e um alvo que atrai a
intensa atracdo de investimentos imobiliarios.

A especulacdo imobiliaria € uma prética ligada a compra de imdveis, com
expectativa da valorizacdo desses empreendimentos, que podem ser vendidos ou alugados, e
muito comum esta préatica ocorrer apds a construcdo de prédios verticais, ou condominios
horizontais, ou em uma intensa ocupacdo do solo urbano. Campos (2001, p. 48) define
“especulacdo imobiliaria, em termos gerais, como uma forma pela qual os proprietarios de
terra recebem uma renda transferida dos outros setores produtivos da economia,
especialmente através de investimentos publicos na infraestrutura e servigos urbanos”.
Portanto, caracteriza-se pela distribuicdo coletiva de melhorias das localizagfes ao mesmo
tempo em que ha uma apropriacdo privada dos lucros provenientes dessas melhorias, em
muitos casos, terrenos ficam vazios e inutilizados por anos, a espera de valorizagdo, a forma
basica da especulacdo acontece quando sdo agregados servicos a um terreno. Algumas
melhorias que acabam valorizando os terrenos sdo infraestrutura de agua, esgoto, energia,
servi¢cos urbanos, escolas, e acessibilidade com aberturas de vias a pavimentacdes e sistemas

de transporte, porém outros fatores também influenciam no processo de especulagdo como:

Alguns outros fatores exercem influéncia na alteragdo do preco dos terrenos urbanos.
Dentre eles, citamos inicialmente os fatores fisicos condicionados pelo meio
ambiente que configura o entorno do terreno: atributos naturais da regido,
vizinhanca, acessibilidade aos servicos locais, etc. Existem também os fatores
atuantes no conjunto da zona homogénea onde o terreno se localiza: sua posicdo em
relacdo aos diversos centros da cidade, interacdo com o sistema de transporte,
regulamentacdo urbanistica favorecendo ou coibindo determinados usos do solo. Por
fim, apontamos outros fatores mais gerais, que influenciariam a formacdo de pregos
considerando o conjunto social: ritmo de crescimento da populagdo, conjuntura
econdmica, estrutura de propriedade. (RIBEIRO apud FERNANDES, 2013, p.151)

Portanto, uma caracteristica da especulagdo imobiliaria é a distribuicdo coletiva dos
custos de melhorias das localizacGes, ao mesmo tempo em que h& uma apropriacdo privada
dos lucros provenientes dessas melhorias, 0 mercado imobiliario em qualquer cidade tem um
grande impacto econémico para aqueles que desejam fazer seus investimentos.

Segundo Silveira (2007), o mercado imobiliario envolve diversos agentes, tais como
0 incorporador, o empreendedor, o projetista, as empresas de marketing, os corretores
imobiliarios e os usuarios. Cada qual possui sua funcéo independente dentro do setor, mas
trabalham de forma conjunta nas negociacdes, dos agentes citado por Silveira (2007), o

usuario pode ser considerado o principal, pois é para atendé-lo que todos os outros trabalham.
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O empreendedor, o incorporador e o projetista trabalnam a fim de estudar a viabilidade,
investir, elaborar e construir o empreendimento.

Para suprir as necessidades habitacionais da populacdo no Brasil, os imdveis sdo
vistos como um excelente investimento e uma das melhores formas de construir patriménio
com segurang¢a, pois a “moradia ¢ um produto heterogéneo e diferenciado, devido,
principalmente, a sua durabilidade e imobilidade” (BALARINE, 1995).

A evolucdo do mercado e o aumento da competitividade ao longo dos anos
acarretaram a necessidade de as construtoras utilizarem de meios para tornar seu produto mais
atrativo, exigindo pesquisas mercadologicas para conhecimento do perfil e segmentacéo do

publico alvo, melhoria na tomada de decisdes e formacao de indicadores (BRANDSTETTER
et al, 2010).

3.4 Aprovac0es para o municipio de Aparecida de Goiania

Todo e qualquer projeto que precisa abrir um registro de uma incorporacéo
imobiliaria precisa ser aprovado na Prefeitura Municipal do local de origem, para a aprovacao
de qualquer projeto e a obtengdo do Alvara de Construcéo.

Segundo Sarda (2013), para que seja emitido o alvara de construgéo é necessario que
o0 proprietario do imdvel esteja devidamente regularizado com o municipio, sem ter nenhuma
divida com a municipalidade, possuir o projeto aprovado também pelo municipio e por altimo,

obter um responsavel técnico legal responsavel pela construgéo.

A NBR 13.531 (ABNT, 1995) define a elaboracdo de projeto de edificacdo como:

Determinacdo e representacdo prévias dosatributos funcionais, formais e técnicos de
elementos de edificacdo a construir, a pré-fabricar, a montar, a ampliar, (...),
abrangendo os ambientes exteriores e interiores e projetos de elementos da
edificacdo e das instalacGes prediais.

Para a aprovacdo do projeto e necessario passar pelas fases de projetos, precisando
ser elaborada por um profissional sendo um engenheiro ou arquiteto, que fica sendo
responsavel pelo processo, deve estar devidamente registrado no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia (CREA) do seu estado sem nenhuma irregularidade, além de possuir

0 cadastro e estar isento de pendéncias junto ao recolhimento das taxas de Impostos sobre
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servicos de qualquer natureza — ISSQN, exigidas pela prefeitura do municipio. (PAIXAO,
2016).

O municipio de aparecida de Goiania aprova todos os projetos dentro de suas
modalidades seguindo sua legislacdo especifica, todos os projetos aptos diante da analise de
projetos, terdo seus respectivos alvaras emitidos tendo o direito a licenca de construir a
edificacdo aprovada sem qualquer tipo de penalidades prevista em lei desde que a execucdo

esteja de acordo com o projeto aprovado.

3.4.1 Aprovacdes de Projetos conforme legislacdo no Municipio de Aparecida de Goiania.

O projeto a ser analisado e aprovado pelo 6rgdo competente e preciso estar em
concordancia com a legislacdo especifica sendo elas o plano diretor do municipio, o plano
diretor contribui com estratégias e diretrizes a fim de organizar o espaco fisico e territorial do
municipio, apresentando como objetivo a sinalizacdo dos riscos e beneficios da urbanizacéo,
induzindo um desenvolvimento sustentavel e mais inclusivo, além de ser um complexo de
normas legais e diretrizes técnicas para o desenvolvimento global e constante do Municipio,
sob os aspectos fisico, social, econémico e administrativo. De interesse da comunidade local,
ele estabelece os objetivos a serem atingidos e seus respectivos prazos, bem como as
atividades para sua consecucdo e 0s responsaveis por sua execucao, ainda fixa as diretrizes e
os principios do desenvolvimento wurbano municipal (GASPARINI, 2002 apud
RODOVALHO, 2008).

O cddigo de obras que é um instrumento que permite junto com o plano diretor o
controle e a fiscalizacdo da edificacdo, através do cumprimento da legislagdo municipal, o
objetivo e de garantir a seguranca e a salubridade, de uma obra edificada no qual as
responsabilidades do proprietario, responsavel técnico pelo projeto e responsavel técnico pela
obra garante através do habite-se que a obra esta pronta a ser habitada ap6s cumprir todas as
prerrogativas da legislacdo especifica do municipio.

O zoneamento, no municipio de Aparecida de Goiania amparada pela LEI
COMPLEMENTAR N° 124, DE 14 DE DEZEMBRO DE 2016 cita em seu Art. 4° que a
legislacdo estabelece regras respectivas as seguintes matérias:

| - Perimetro urbano;

Il - Macrozoneamento;

I11 - uso e ocupacéo do solo;

IV - Sistema viario; V - parcelamento do solo;
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VI - Pardmetros e coeficientes urbanisticos.

VII - instrumentos juridico-urbanisticos.

Para efeito do nosso estudo 0s mais importantes itens do Art. 4° sdo, uso e ocupacao
do solo, e pardmetros e coeficientes urbanisticos, esses dois itens sdo fundamentais para a
aprovacdo de habitacao coletiva.

Os usos do solo séo classificados em categorias e subcategorias em funcdo da
natureza, do porte e do impacto da atividade conforme pode ser observado no art. 102.

Art. 102 Os usos residenciais compreendem edificacGes destinadas a habitacdo
permanente e transitoria e sao classificados em:

| - Habitac&o unifamiliar: edificacéo residencial isolada no lote;

Il - HabitacGes unifamiliares seriadas: edificacbes geminadas ou isoladas agrupadas
horizontalmente de forma paralela ou transversal a via publica;

Il - habitacdo coletiva: edificagdo que comporta duas ou mais unidades residenciais
autébnomas em lote exclusivo, agrupadas verticalmente, com acesso Unico e areas comuns de
circulacéo;

IV - Habitacéo de interesse social: empreendimentos de habitacdo de interesse social
que correspondem a uma edificagio ou a um conjunto de edificacbes e atividades
complementares, de acordo com legislacao especifica;

V - Habitag&o institucional e transitoria: edificacdo destinada & assisténcia social e
abrigo, moradia transitoria ou ao recebimento de hospedes mediante remuneracdo de
periodicidade acordada entre as partes.

O art. 110 cita os paramentos urbanisticos a ser observados nas aprovacdes de
projetos sendo elas:

Art. 110 S&o parametros urbanisticos reguladores do uso e ocupac¢éo do solo:

| - Lote minimo: menor parcela permitida resultante de processo de parcelamento do
solo;

Il - Testada minima do lote: menor dimensdo permitida, nos processos de
parcelamento ou fracionamento, para suas arestas voltadas para via publica;

I11 - lote méximo: maior parcela permitida resultante de processo de parcelamento do
solo;

IV - Coeficiente de aproveitamento: divisdo entre a rea construida computavel de
uma edificacdo e a area total do terreno;

V - Taxa de ocupagédo no térreo e pavimento superior: divisdo entre a area formada

pela projecdo da edificacdo, considerando o térreo e o pavimento superior, e a area do terreno.
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VI - Taxa de ocupacédo na torre: divisdo entre a area formada pela projecao da torre,
excetuando o térreo e 0 pavimento superior, € a area do terreno;

VIl - taxa de permeabilidade: percentual minimo da area do terreno que deve ser
mantido permedavel, garantido o seu componente paisagistico;

VIl - recuo frontal: distancia minima perpendicular entre a parede frontal da
edificacdo, incluindo o subsolo, em relagdo ao alinhamento ou, quando se tratar de lote

lindeiro a mais de um logradouro puablico, todos os alinhamentos;

3.5 Incorporacéao Imobiliaria

Incorporacdo Imobiliaria € um documento registrado em cartério que envolve a
insercdo de uma edificagdo em um terreno com um ndmero de matricula criado na averbagao
de um loteamento com intuito de vendas antes da concluséo da construcao.

O art. 32 da Lei n® 4.591/64 estabelece a obrigatoriedade de registro da incorporagao,
antes do lancamento do empreendimento a venda, mediante arquivamento dos documentos e
demais pecas que compdem o memorial de incorporacao.

O significado que melhor representa uma incorporacgdo imobilidria consta no art. 28,
paragrafo tnico da lei n 4.591/64 na qual esclarece que “incorporagdo imobilidria ¢ a
atividade exercida com o intuito de promover e realizar a construgédo, para alienagéo total ou

parcial, de edificacBes ou conjunto de edificacbes compostas de unidades autonomas”.

Portanto CHALHUB (2012) assim define incorporacdo imobiliaria:

No campo dos negdcios imobiliarios, a expressdo incorporagdo imobilidria tem o
significado de mobilizar fatores de produgdo para construir e vender, durante a
construcdo, unidades imobilidrias em edificacdes coletivas, envolvendo a
arregimentacdo de pessoas e a articulacdo de uma série de medidas no sentido de
levar a cabo a construcdo até sua conclusdo, com individualizagdo e discriminacdo
das unidades imobiliarias no Registro de Imoveis.

Outro conceito que enriquecem o entendimento do tema e citado por Barreto (2012)

A incorporacdo Imobiliaria é a atividade empresarial que visa a produgdo e a
comercializacdo de unidades imobilidrias em edificagbes coletivas no mercado
imobiliario. Essa atividade é regulamentada pelas Leis n° 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, n° 4.864, de 29 de novembro 19653, e n° 10.931, de 2 de agosto de 2004.
(BARRETO, 2012)
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3.5.1 O Papel do Incorporador

O incorporador tem papel fundamental no desenvolvimento das cidades, ele e que
busca investir em areas para a construcdo de unidades autbnomas, mesmo com o objetivo de
exercer uma atividade lucrativa as transformacGes das cidades e a realizacdo de sonhos de

muitas pessoas se tornam possivel com a inciativa do incorporador.

A Lein®4.591/64, em seu artigo 29, considera-se incorporador:

Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que
embora ndo efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a venda de fracdes
ideais de terreno objetivando a vinculacdo de tais fragdes a unidades auténomas,
(VETADO) em edificagbes a serem construidas ou em construcdo sob regime
condominial, ou que meramente aceite propostas para efetivacdo de tais transagoes,
coordenando e levando a tetmo a incorporagao e responsabilizando-se, conforme o
caso, pela entrega, a certo prazo, preco e determinadas condicdes, das obras
concluidas. (BRASIL, Lei n°® 4,591, 16 dez. 1964).

A Lei n°® 4591/64, em seu artigo 30 cita que a condi¢do de incorporador aos
proprietarios e titulares de direitos aquisitivos que contratem a construcdo de edificios que se
destinem a constituicdo em condominio, sempre que iniciarem as alienacfes antes da

conclusao das obras.

Diniz, (2008, p.812) cita em seu livro que, somente podem ser incorporadores:

a) o proprietario do terreno; b) o promitente comprador; c) o cessionario deste ou
promitente cessionario, desde que Ié esteja autorizado a demolir a construgdo
existente e a construir o edificio e ndo haja no titulo de aquisi¢do do terreno, que
deve ser irretratdvel e estar devidamente registrado, clausula impeditiva de
alienacdo das fracGes ideais a serem atribuidas as unidades auténomas; d) o
construtor ou corretor do imével, se estiver no exercicio regular de 14 sua
profissdo e investido pelo proprietdrio do terreno, promitente comprador,
promitente cessionario dos direitos a sua aquisicdo, ou pelo promitente
permutante, de mandato por instrumento publico que contenha mencédo expressa
para concluir negdcios relativos as fracdes ideais do terreno.

3.5.2 O Registro da Incorporagao

Toda incorporacdo a ser registrada no cartorio de registro de imoveis precisa de uma
documentacdo especifica para proceder com o registro, apds a aprovacdo do projeto na
prefeitura municipal, monta-se uma estrutura com varios documentos para iniciar o registro da

incorporagdo com ou sem averbacdo de construcdo podendo ser apenas o registro da
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incorporagdo para posteriores averbacfes ou o registro da incorporacdo ja considerando o
registro de algumas unidades autbnomas parciais, o Art. 32 da Lei de Incorporagdo aponta 0s
documentos a serem apresentados no cartorio competente de Registro de Imdveis, descritos a
seguir:

a) Titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de
compra e venda ou de cessao de direitos ou de permuta do qual conste clausula de imissdo na
posse do imdvel, ndo haja estipulacdes impeditivas de sua alienacdo em fracGes ideais e inclua
consentimento para demoli¢do e construcdo, devidamente registrado;

b) CertidGes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto de
titulos de acbes civeis e criminais e de 6nus reais relativos ao imovel, aos alienantes do
terreno e ao incorporador;

c) Historico dos titulos de propriedade do imdvel, abrangendo os Gltimos 20 anos,
acompanhado de certiddo dos respectivos registros;

d) Projeto de construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes -
conjunto de plantas aprovadas pela prefeitura, acompanhadas da cépia do Alvara de
Construcéo;

e) Célculo 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) Certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular de
direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadacao das respectivas contribuicdes;

g) Memorial descritivo das especificacdes da obra projetada - traz informagdes como
preparacdo do terreno e fundacdo, estrutura, cobertura, esquadrias, revestimentos internos e
externos, pisos, pintura, entre outras;

h) Avaliacdo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento,
discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada unidade, devidamente autenticada
pelo profissional responsavel pela obra;

I) Discriminag&o das fragdes ideais de terreno com as unidades autbnomas que a elas
corresponderao;

j) Minuta da futura Convencao de condominio que regera a edificacdo ou o conjunto
de edificaces - traz informacdes como a destinacdo, as partes de propriedade exclusiva e as
partes comuns, modo de usar as coisas e servicos comuns, a administracdo do condominio,
entre outras;

I) Declaracdo em que se defina a parcela do preco - apresenta a forma de pagamento

do terreno, conforme acertado com o alienante;
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m) Certiddo do instrumento publico de mandato - trata-se da procuracéo passada pelo
proprietério do terreno ao incorporador, identificando o empreendimento a ser construido;

n) Declaracdo expressa em que se fixe, se houver, o0 prazo de caréncia - é 0 prazo
improrrogavel em que o incorporador pode desistir do empreendimento;

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

p) Declaracdo, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nimero de veiculos que
a garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos - acompanhando declaracéo
a respeito da natureza das vagas, se vinculadas aos apartamentos ou ndo, se demarcadas ou
n&o, se apresenta vagas como unidades autdbnomas ou néo.

Pilatti (2011) apresenta outros documentos referentes a incorporacao:

e Declaracdo do regime de construcdo - se por administracdo ou se por
empreitada, a preco fixo ou a preco reajustavel;

e Declaracdo do padrdo de construcdo - se normal, baixo ou alto;

e Instrumento particular de compromisso de compra e venda de fracao ideal
de terreno e contrato de construgcdo - acertado entre o incorporador e o
adquirente;

e Requerimento de averbacdo de construcdo e registro de instituigdo,
especificacdo e convengdo de condominio - concluida a incorporag&o;

e Patrimdnio de afetacdo - se for o caso, pode-se averbar no processo de
incorporagdo a opgdo a fim de informar aos interessados na aquisi¢cdo do
imovel.

Apbs toda documentacdo enviada para o Cartério de Registro de Imdveis do
Municipio e feita uma analise observando se toda documentacdo apresentada e compativel
com o que preconizado em lei, observando se tudo que foi apresentado atende a legislagédo em
vigor para se concretizar o registro da incorporacdo entregue ao incorporador por meio de
uma certiddo de matricula e 6nus comprovando a existéncia da abertura de uma nova

matricula na certiddo do imovel do registro da incorporagdo, ABRAINC (2015), cita que:

O Registro da Incorporacdo é a garantia para o adquirente de que o projeto foi
aprovado e serd entregue de acordo com os padrdes designados por ocasido da
aquisicdo. Para certificar-se da veracidade das informagbes fornecidas pela
incorporadora e de que esta estd cumprindo as exigéncias da Prefeitura, o adquirente
deve verificar o Registro da Incorporacdo no cartério em que o empreendimento
tiver sido registrado, antes de efetuara compra.
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Com o registro finalizado ja e possivel comercializar as unidades auténomas

trazendo seguranca tanto para o incorporador como para quem compra.

3.5.3 AlteracGes Na Lei de Incorporacdes Imobiliarias

A atividade de incorporacdo imobiliaria é regida pela Lei Federal 4.591/64, que
estabelece a obrigatoriedade de prévio registro da incorporacdo na matricula do imovel antes
do langamento do empreendimento, o procedimento e documentos necessarios, bem como as
regras contratuais na relacéo entre incorporador e adquirentes, normas estas que também sdo
regidas pelo Cdédigo de Defesa do Consumidor.

Com a recente entrada em vigor da Lei n°® 14.382, em 28/06/2022, relevantes alteraces
legislativas foram trazidas em diplomas legais conectados ao Direito Imobiliario. Dentre as alteradas
legislacbes, destaca-se, nessas breves linhas, a lei que regula as incorporagcBes imobiliarias, Lei n°
4.591/64, conhecida como “Lei de Incorporagdes” (Estaddo 2022)

No que se refere as alteragdes realizadas na Lei de Incorporacgdes, destaca-se aquela ocorrida
no artigo 32, que regula 0 momento a partir do qual o incorporador estara habilitado para negociar,
alienar ou onerar as unidades imobiliarias ou as fragdes ideais de terreno e acessdes que a elas

corresponderdo (Estaddo 2022)

3.5.4 Registro da Incorporacdo, Alteracdes Na Lei de Incorporacfes

Fica dispensada a apresentacdo do atestado de idoneidade financeira para registro da
incorporagdo, antes exigido nas alineas do artigo 32 da Lei n® 4.591/64. Trata-se de medida
salutar, j& que dotada de pouco efeito pratico. Em geral, as incorporadoras realizam a
incorporacdo por meio de sociedade de proposito especifico (SPE), de forma que muitas vezes
a incorporadora sequer tem conta aberta, quando do registro da incorporacdo. Por outro lado,
0 banco emitente de tal declaracdo ndo poderia ser responsabilizado por eventual prética
financeira indevida da empresa (BICALHO 2022).

Nesse cenario de desburocratizacdo (BICALHO 2022) cita que, dos documentos
necessarios ao registro, perdeu-se a oportunidade de abolir também a exigéncia do "histdrico
dos titulos de propriedade do imovel nos ultimos vinte anos”, que é mero expediente
burocratico, ja que a propria certiddo vintenaria também é exigida, o prazo para o cartorio

apresentar eventuais exigéncias passa de 15 dias corridos para dez dias Uteis. Desde que
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cumpridas as exigéncias, o registro de imoveis tera mais dez dias Uteis para proceder ao
registro

(BICALHO 2022) deixa claro que ficou expresso também na lei, nos termos do novo
pardgrafo 14 do mesmo artigo 32, que poderdo ser apresentadas coOpias dos andamentos
digitais dos processos, em substituicdo as certiddes de objeto e pé. Esse expediente ja vinha
sendo aceito por alguns cartorios, mas é importante que tenha sido positivado, para que sua
adocdo se dé de maneira uniforme. Também contribui para permitir que os serventuarios da
Justica foquem em atividades mais produtivas, uma vez que ndo mais precisardo emitir
certiddes sobre andamento de processos ao menos para essa finalidade.

Uma novidade interessante é o paragrafo 15, cuja redacdo determinou que 0 registro
da incorporacao e a futura instituicdo de condominio, quando pronta a obra, constituam ato
registral Unico. Isso traz economia consideravel nas despesas do empreendimento, ja que, com

Isso, ndo poderao ser cobradas custas dobradas para a instituicdo condominial.

4 METODOLOGIA

O processo metodoldgico determina qual € o percurso a ser seguido para a conclusdo
da pesquisa, ou seja, caracteriza as fases da pesquisa e 0s mecanismos que serdo utilizados.

O instrumento de investigacdo escolhido para este trabalho foi o estudo de caso,
Ventura (2007) afirma que o estudo de caso tem como metodologia a analise de
modo detalhado de um determinado caso que ira explicar dessa forma a dindmica de casos
semelhantes. Yin (2001) cita que o estudo de caso é caracterizado pelo estudo profundo e
exaustivo dos fatos objetos de investigacdo, permitindo um amplo e pormenorizado

conhecimento da realidade e dos fendmenos pesquisados.

O estudo de caso segue as seguintes fases:

a Caracterizacdo das obras;
b. Coleta de dados e documentos;
c Selecdo, analise e interpretacdo de cada caso;
d Interpretacdo dos resultados.
A abordagem da pesquisa ¢ de carater qualitativo com intuito de levantar dados sobre

o tema, de acordo com Bogdan e Biklen (2003), o conceito de pesquisa qualitativa envolve

cinco caracteristicas basicas que configuram este tipo de estudo: ambiente natural, dados
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descritivos, preocupagdo com 0O processo, preocupagcdo com o significado e processo de
andlise indutivo.

Quanto ao objetivo da pesquisa, a mesma tem como caracteristica o estudo
exploratorio. Que Segundo Mattar (2001), os métodos utilizados pela pesquisa exploratoria
sdo amplos e versateis. Esses métodos empregados compreendem: levantamentos em fontes
secundarias, levantamentos de experiéncias, e observagoes.

Quanto aos procedimentos, foi utilizada a pesquisa bibliografica como aporte tedrico.
Neste contexto, a pesquisa bibliografica ¢ desenvolvida a partir de material ja elaborado,
constituido, principalmente, de livros e artigos cientificos e ¢ importante para o levantamento

de informagdes bdsicas sobre os aspectos direta e indiretamente ligados a nossa tematica
(VERGARA, 2000), e por tltimo uma andalise documental.

4.1 Caracterizacdo do Incorporador

A Empresa X Ltda. e uma incorporadora de personalidade juridica responsavel pelo
empreendimento do estudo de caso. Uma Organizacao que esta em operacdo desde outubro de
2011 e vem ocupando e conquistando seu espaco no mercado de trabalho, desenvolvendo
servicos dos mais variados tipos nas areas de Arquitetura e Engenharia com foco em
construcdes de condominios horizontais dos mais variados tipos na cidade de Aparecida de
Goiania, Goiania e cidades do interior.

A empresa surgiu com o foco em construcdes, e hoje configura-se no cenario como
uma empresa com vasta experiéncia em construcfes de condominios. Ela esta instalada no
municipio de Aparecida de Goiénia, prestando todos o0s seus servicos com um quadro técnico
de profissionais capacitados, e um Engenheiro civil sendo o responsavel técnico pela empresa.

A incorporadora tem como compromisso, consisténcia, transparéncia, seguranga e

idoneidade apresentadas junto aos seus clientes.

4.1.2 Areade estudo localizagio do Empreendimento

A obra do Condominio localiza-se na Cidade de Aparecida de Goiania/GO, a figura

2 mostra a localizagdo do Empreendimento.
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Figura 2 - Localizacdo do Condominio

Fonte: Google Maps (2022)

4.1.3 Implantagdo do Empreendimento

Sobre o mencionado terreno foi registrado uma incorporagdo imobilidria,
empreendimento destinado a unidades residenciais, composto de 20 (vinte) unidades
residenciais sendo: uma casa de 03 (trés) quartos, uma casa acessivel e 18 (dezoito) casas de
02 (dois) quartos e 20 (vinte) Vagas de estacionamento privativas vinculadas nas unidades
residenciais, com area total do terreno de 5.844,14m?2.

O empreendimento possuird uma area total construida de 1.558,71m?* sendo
1.490,69m? de area total privativa coberta e 68,02m? de area total comum coberta, tudo de
acordo com as plantas aprovadas pela Prefeitura Municipal de Aparecida de Goidnia — GO, e
anexos para arquivamento no Cartorio de Registro de Imdveis e Tabelionato 1° de Notas,
Aparecida de Goidnia — GO, cuja construcdo em condominio e regida conforme a Lei n°

4.591 de 16/12/1964, a figura 3 mostra como ficou a implanta¢cdo do condominio.
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Figura 3 - Implantacdo do Condominio

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda.

As tabelas 3 e 4 mostram o quadro de &reas mencionadas na implantacdo do

empreendimento para uma melhor compreensdo dos dados indicados.

Tabela 3- Quadro das areas construidas do Empreendimento

QUADRO DE AREAS

UNIDADES MODELOS AREA AREA DA AREA DA AREA TOTAL
HABITACIONAIS PRIVATIVA RESIDENCIA | GARAGEM CONSTRUIDA
TERRENO (m?) | (m?) (m?) (m?)
CASA 01 02 QUARTOS | 182,36 59,03 14,70 73,73
CASA 02 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 03 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 04 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 05 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 06 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 07 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 08 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 09 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,50 73,53
CASA 10 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 11 CASA 143,01 66,62 14,50 81,12
ACESSIVEL
CASA 12 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 13 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 14 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 15 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 16 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 17 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 18 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 19 02 QUARTOS | 143,01 59,03 14,70 73,73
CASA 20 03 QUARTOS | 205,61 67,73 14,70 82,43
SUBTOTAL 1.490,69

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda.
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Tabela 4- Resumo do Quadro de areas do Empreendimento

s

RESUMO DE AREAS

AREA CONSTRUIDA DAS U.H.| 1.490,69

) ) AREA DA CHURRASQUEIRA 38,30
AREA CONSTRUIDA -

AREA DA GUARITA 29,72

TOTAL 1.558,71

AREA TOTALDO TERRENO | 5.844,14

, AREA DE ZEPA-I 1.090,17
AREA DE TERRENO PARA CADA ZONEAMENTO [—

AREA DE ZEPA-II 1.812,83

AREA DE ZUM-I 2.941,14

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda.

4.1.4 Plantas do Empreendimento

As plantas do empreendimento de habitagdo coletiva sdo compostas por 20 (vinte)

unidades residenciais sendo: uma casa de 03 (trés) quartos, uma casa acessivel e 18 (dezoito)

casas de 02 (dois) Quartos. A figura 4, figura 5 e figura 6 mostram os modelos de cada

unidade e sua descricao detalhada. A figura 7 mostram as areas comuns do condominio.
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Figura 4- Planta Baixa Modelo Casa 03 Quartos
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Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda

Na casa de trés quartos na incorporacdo é a casa de nimero (20), com a
seguinte divisdo interna: 03 (trés) quartos sendo, quarto 01(um), quarto 02(dois), 01
(uma) suite; 01 (uma) sala; 01 (uma) cozinha; 01 (um) banheiro social; 01 (um) lavabo,
01 (um) hall; 01 (uma) area de servico coberta e (uma) garagem coberta.
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Figura 5 - Planta Baixa Modelo Casa Acessivel
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Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda

Na casa acessivel na incorporacdo e a casa de numero (11) onze, com a seguinte

divisdo interna: 02 (dois) quartos sendo, quarto 1 (um), quarto 2 (dois); 01 (uma) sala; 01

(uma) cozinha; 01 (um) banheiro; 01 (uma) circulacdo; 01 (uma) area de servico e (Uuma)

garagem coberta.
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Figura 6 - Planta Baixa Modelo Casa 02 Quartos
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Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda

As casas de numero 01 a ndmero 10 e de numero 12 a ndmero 19 na
incorporagao tem a seguinte divisdo interna: 02 (dois) quartos sendo, suite 01, suite 02; 01
(uma) sala; 01 (uma) cozinha; 01 (um) lavabo; 01 (um) hall; 01 (uma) &rea de servico
coberta e (uma) garagem coberta.
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Figura 7 - Planta Baixa Area comum
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Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda

A parte comum do Condominio corresponde, suas fundagdes, paredes internas entre
as unidades, circulacdo de veiculos, guarita com banheiro PCD, playground 01 e playground
02 descobertos, quadra de areia descoberta, quiosque/churrasqueira coberta, sanitario PCD
masculino coberto, sanitario PCD feminino coberto e baia de lixo, areas permeaveis e areas

impermeaveis.
4.1.4 Instrumento e Coleta de Dados

Para a coleta de dados foi utilizado a seguinte metodologia para levantamento das
informagdes, apuragdo e organizagdo do material, baseada em uma leitura utilizando critérios

da andlise de conteudo; e andlise critica do documento — caracterizacdo, descricdo e
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comentarios, fichamento, levantamento de assuntos recorrentes, codificacdo, evidéncia do
nacleo emergente, decodificacdo, interpretacdo e inferéncia (MOREIRA, 2005).

Apobs a leitura e a interpretacdo dos dados levantados foi feita uma apuracdo e
organizagdo dos documentos mais minuciosos nos quais identificamos as informacgdes mais
importantes nos documentos analisados para desenvolvimento da pesquisa, respondendo 0s
Objetivos propostos.

Com os dados levantados os documentos foram anexados a este trabalho como
anexos sendo eles anexam A, anexo B, anexo C, anexo D, anexo E, anexo F, anexo G, anexo

H, anexo I, anexo J e anexo L, nos resultados e discussao todos os anexos serdo explicados.

5 RESULTADOS E DISCUSSAO DA DOCUMENTACAO AVALIADA

Para estrutura da pesquisa avaliou-se a documentacdo em duas etapas, a primeira
avaliacdo foi feita analisando todos os aspectos de uma aprovacdo do projeto na Prefeitura
Municipal de Aparecida de Goiania, para obtencdo da Licenca de Projeto e o Alvara de
Construcéo.

A segunda avaliagdo verificou o teor da documentacdo técnica para abertura de
Registro de Incorporacdo de Condominio no Cartério de Registro de Imoveis de Aparecida de

Goiania e suas principais exigéncias para registro final.

5.1 documentacdo da primeira etapa

A aprovagdo de um projeto é uma etapa muito importante para conseguir o registro
de uma incorporacdo de condominio no cartorio de registro de imoveis. Necessita-se cumprir
certas exigéncias para se conseguir o projeto aprovado e o alvara de construcdo na Prefeitura
Municipal. Além da analise da documentacdo, o Certificado de Aprovacao de Projetos do
Corpo de Bombeiros e também o licenciamento Ambiental sdo aprovacdes obrigatérias para a

liberacdo do alvara de construcéo.

5.1.1 Aprovagéo Corpo de Bombeiros

Minimizar os efeitos de um incéndio, ou até mesmo evitar a propaga¢do do fogo é
importante para seguranca de qualquer edificacdo e de seus ocupantes, um projeto de

definicdo destes sistemas, fara com que o incéndio seja evitado, pois sem protecdo uma
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situacdo de descontrole do fogo, em pouco tempo atinge niveis de temperatura e fumaca
criticas (Pereira, Silva, 2015).

O Corpo de Bombeiros do Estado de Goias determina que as medidas de combate
contra incéndio devem ser tomadas conforme a area da edificacdo, altura e servigo ou trabalho
realizado no local. Portanto, ele classifica as edificacbes conforme suas atividades, o
responsavel pelo projeto deve escolher o grupo e divisdo que se enquadrem melhor conforme
a atividade exercida dentro da edificacdo, a Tabela 3 mostra a classificacdo para habitacdes
coletivas, com a ocupacdo para atividades residenciais, a divisdo A-2 esta descrita no cédigo
de seguranca do corpo de bombeiros juntamente com a classificacdo da atividade econémica

sendo seu CNAE 8112-5/500 e sua carga de incéndio sendo de risco baixo com 300 MJ/m2.

Tabela 5- Classificacdo de Area de Risco

Carga de
Ocupagdo /Uso Descrigdo Divisdio | CNAE | incéndio (gs)
em MJ/m?
Casas térreas ou sobrados A - 300
Condominios prediais (RESIDENCIAL) A2 8112-5/00 300
Residencial
Pensdes (alojamento) A3 5590-6/03 300
Outros alojamentos ndo especificados anteriormente A3 5590-6/99 500

Fonte- Tabela A-1 Anexo Ada NT- 01, NORMA TECNICA 14/2020

O incorporador procedeu com a aprovacdo do projeto de Combate a Incéndio

obtendo entéo o certificado de aprovacdo de projeto conforme mostra a figura 8.
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Figura 8 - Certificado de Aprovacéo de Projeto

: . L
L4 GOVERMO DO ESTADO DE GOIAS e h

{5 :i{ SECRETARIA DA SEGURANGA PUBLICA E ADM. PENITENCIARIA :
s CORPO DE BOMBEIROS MILITAR w
— .
CERTIFICADO DE APROVAGAO SROTOCOLO:
DE PROJETO 176642/20
ESTE DOCUMENTO NAD ISENTA O PROCESSO DE ‘-."IS:_C':E.%_E NAD SUBSTITUI O
CERTIFICADO DE CONFORMIDADE DA EDIFICACAD OU AREA DE RISCO
Razdo Social CHNPJICPF

Tipq de Projeto
AMNALISE DE PROJETO

CHAE PRINCIPAL

8112500

Enderego

Ocupagace/Usoe Predominante Divisdo Descrigdo

Residencial A2 Condominios Prediais

Carga de Incéndio Altura Risco ﬁa.r?a Total Area Comum
300.0 MJm? temen BAIXO 15356.71 m? 68,02 m?
OBM Responsavel OBM da Data de

7 BBM - APARECIDA DE CAT 26M10/2020
Observagdo:

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda.

5.1.2 Aprovacéao da Licenca Ambiental

Licenciamento € o procedimento administrativo pelo qual o drgdo ambiental
competente, sendo a SEMMA em aparecida de Goiania, licencia a localizagéo, instalagéo,
ampliacéo e a operacdo de empreendimentos e atividades utilizadoras de recursos ambientais,
consideradas efetiva ou potencialmente poluidoras ou daquelas que, sob qualquer forma,
possam causar degradacdo ambiental, considerando as disposicGes legais e regulamentares e
as normas técnicas aplicaveis ao caso (Resolugdo CONAMA n°. 237/97).

Para a obtencdo da licenca, o incorporador precisou solicitar a licenca prévia
concedida na fase preliminar do planejamento do empreendimento ou atividade. Seu objeto é
aprovar sua localizacdo e concepcéo, a figura 10 mostra parte da licenca ambiental emitida

pela SEMMA.
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Quadro 4 - Parte da Licenca Ambiental Emitida pela SEMMA

L —

=1 . _SEMMA

PREFEITURA DC 4 ‘t‘_j STCARTANIA UUNICIAL O MEO AMBIENTE € SUSTENTABLISASE
gt DE APALCIOA OF OOUNA
APARECIDA N
APARECIDA

PREFEITURA MUNICIPAL DE APARECIDA DE GOIANIA

SECRETARIA DO MEIO AMBIENTE

LICENCA AMBIENTAL Previa
N¢ DA LICERCA: 2020006550

CCP 14314623 INSC MUNICIPAL: 3110049462

PO DO ALVARA Definitivo

DATA DE EXPEDICAO DO ALVARA 29/10/2020
A DE VALIDADE 28/10/2021

AREA A SER CONSTRUIDA 0,00

A SECRETARIA DE MEIO AMBIENTE, no uso das atflbugbes que lhe foram confendas

wiz Len Mumopal n® 2 555 de 23 de novembro de 2005 considerandc o conteudo d3 L=
93£/81 e de acorde com a RESOLUGCAO CONAMA n” 237/1997, concede a LICENCA
AMEIENTAL Previa E B

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda.

5.1.3 Aprovacao do Projeto na Prefeitura Municipal de Aparecida de Goiania

Como de fato a aprovacdo do projeto na Prefeitura era um dos focos principais deste
estudo de caso, a pesquisa buscou analisar as informag6es da aprovacéo de projeto, uma das
acOes de analise foi através dos documentos arquivados no processo, pois qualquer
interessado pode solicitar um processo de desarquivamento, na prefeitura municipal, em nivel
de consulta dos documentos ndo podendo ser retirados da secretaria apenas pode ser lido ou
fotografado.

A outa opcdo sdo as informagbes descritas no site da prefeitura municipal de

aparecida de Goiania, por meio do link https://www.aparecida.go.gov.br/, que ao entrar pelo
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https://www.aparecida.go.gov.br/

link no canto superior do lado direito encontra-se a op¢do de servicos e logo em seguida a

opcao cidadé&o, veja as opgdes na figura 9.

Figura 9 - Parte do Site da Prefeitura Municipalde Aparecida de Goidnia com a opg¢do de Servigos

U

G ¥ w 0O

O Municipio ~ Secretarias ~ Noticias Servicos ~

Diario Oficial Eletrfnico

Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Aparecida de Goidnia

Ao acessar esta tela aparecera varias opcbes de servicos disponiveis no site,
escolhemos a opcéo de processos e consulta de processos para poder consultar os processos

solicitados no nome do proprietario, a figura 10 evidenciam os servigcos oferecidos nesta

opcao.

Figura 10 - Parte do Site da Prefeitura Municipal de Aparecida de Goidnia com a op¢do de Consulta Processos

PROCESSOS v

Consultar andamento de processos:

» Andamento de Processos.

T
=

Solicitar servigos referente ao lancamento recolhimento de tributos. Nesse servigo estdo disponiv

e Revisdo de langamento;

e Baixa de tributos;
s Compensagao;

e Restituigdo.
Para utilizar o servigo & necessario possuir cadastro. Caso ndo possua clique aqui para fazer seu cadastro.

Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Aparecida de Goidnia

52



Logo em seguida ao acessar a opgdo de andamento de processos, pode se observar
que duas opcdes de pesquisa aparecem na tela, a primeira op¢do € pesquisar a aprovacao do
projeto pelo nimero do processo este nUmero se obtém no momento da entrada do processo, a
segunda opc¢do pelo nome do interessado, o interessado precisa ser o proprietario do imovel e
estar cadastrado no sistema da prefeitura, este cadastro € gerado no momento em que o
proprietario do terreno solicita o ITBI, que significa Imposto sobre Transmissdo de Bens
Imoveis, que é um imposto cobrado pelas prefeituras municipais, quando ha uma
transferéncia de propriedade de um bem imdvel, para poder registrar o terreno no nome do

adquirente em cartério, a figura 11 mostram as duas opc¢des no site da prefeitura.

Figura 11 - Parte do Site da Prefeitura Municipal de Aparecida de Goidnia com a opcéo de Consulta

Processos

’/ SIG - Servicoe Online

£ Consultar andamento de processos

@ Filtro por nimero do processo O Filtro por interessado
Processo #%

Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Aparecida de Goiania

Optamos em entrar pelo nome do interessado segunda op¢do, no caso sendo 0 nome
do incorporador, esta op¢do permite aparecer todo o histérico referente ao interessado,
ressalto que a escolha da segunda opcdo, se deu porque todo o protocolo que pode fazer parte
do processo de aprovacdo aparece nesta opcao.

E muito comum em um processo de aprovacdo abrir protocolos diferentes para se
aprovar um projeto, a abertura dos processos mais comuns e, Uso do Solo, Aprovacdo de
Projeto, Licenciamento Ambiental, Recarimbamento entre outros, mas podem ser solicitados

outros tipos de processos dependo do tipo da modalidade de aprovacéo requerida.
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Foi identificado que na nossa pesquisa foram abertos dois processos, Uso do Solo, e
a Aprovagéo de Projeto.

A abertura dos processos para a aprovagao do projeto, o primeiro a ser solicitado é o
processo do uso do solo, ele contém todas as informacdes de pardmetros urbanisticos para
realizacdo do projeto, para a abertura do processo a solicitacdo é bem simples, e feito
presencialmente na secretaria de regulacdo urbana no prédio administrativo da prefeitura,
basta preencher um requerimento contendo endereco completo do imoével, nome e CPF do
solicitante e marcar a opcdo da modalidade desejada no caso do projeto que envolve nossa
pesquisa a modalidade escolhida foi a residencial.

No momento da solicitacdo e gerado o protocolo e a taxa de pagamento, ap6s 0
pagamento da guia a emissdo e feita em até cinco dias uteis a tabela 4 mostra as datas e todo

caminho que precisou ser seguido na Prefeitura Municipal até sua emissao.

Tabela 6 - Datas e departamentos para emissdo do Uso do Solo

Data Hora Destino

04/04/2022 09:17 ARQUIVOD

22/03/2021 07:28

17/03/2021 10:47 DEPARTAMENTO DE USD DO SOLO
02/03/2021 1418 DEFARTAMENTO DE USO DO SOLO
26/02/2021 15:65 FROJETO - SECRETARIA DE MEIO AMBIENTE
26/02/2021 14:39 PROJETO - SECRETARIA DE MEIC AMBIENTE
26/02/2021 08:11 DEPARTAMENTO DE USD DO SOLO

Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Aparecida de Goiania

Com o uso do solo concluido pode se verificar os parametros urbanisticos do imovel
solicitado.

O nosso imovel do estudo de caso, verificou-se que para a aprovacao das unidades
coletivas, 0 uso do solo tinha trés zoneamentos para a area de 5.844,14 m2 sendo eles:

ZEPA | zona de protecdo ambiental 1. As zonas de Protecdo Ambiental | sdo zonas
nos quais ndo se admite nem tipo de edificacdo devido a presenca de nascentes ou cursos
d’agua, a zona de protecdo ambiental | na &rea do nosso estudo corresponde 1.090,17 m2,

ZEPA 1l zona de protecdo ambiental 2. As zonas de Protecdo Ambiental Il, séo

zonas que permite atividades inofensivas ao meio ambiente como parques, atividades de lazer,
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1.812,83 m? e a area correspondente aos 5.844,14 m? da area total do terreno para a zona de
protecdo ambiental 11.

ZUM | zona de uso misto. As zonas de uso misto sdo zonas que permite, uma area
de ocupacéo para construcdo de até 70%, sendo 2.941,14 mz2,

A figura 12 evidencia os parametros urbanisticos emitido pela Prefeitura Municipal
para 0 ZUM | emitido para o empreendimento estudado.

Figura 12 - Uso do Solo ZUM 1 Zona de Uso Misto

Encontra-se em: 20MA DE USO MESTO B | lo 1K —

1f5§o0 Admitidos os seguintes usos:

Habitagio Unifamiliar

Wabitagio Seriada Atividades econdmicas [n3o residenciais) com Grau de Incomodidade - 1 e 2 [Gi-1 e Gi-2) & Grau de

Incomodidade - 3 (&l-3) com restrigies em legislagio especific. As restrigies so quanto & porte,
atividade, largura da via.

o no Cadigo de Edific

Habitagio de interesse Social
Habitagio Institucional & Transitdria
2) As vagas de estacicnamento devemn atender ac ex

es & Lei de Uso e Oc D Solo.

4) Lotes para parcelamento deverSo atender drea minima de 180,00m”, testada minima 6,00 metros.
CONFORME BARAGRAFD UNICD DO ARTIGO 2458-4, LEI COMPLEMENTAR 176/3020 - Exceprionalmente para loteamentos apravadas antericrmente a
janeirg de 7002, fica permitido o desmembramento de lotes, localizados em zona de uso mista |, que apresentarem testada inferior a 12,00m, desde
que 0% Nowas terrencs garantam, no minimo: . Erente de 5,00 metras; il Frofundidade de 20,00 metros; (1L Area de 150,00m®; V. Comprovagia gue o
Lote resultante consegue atender as pardmetros urbanisticos do zoneamenta em vigor.

‘Dbs.: Para permissdo de parcelamento |remembramento, desmembramento ou remanejamento) verificar os artigos 200 e 221 da Lei 12472016,

As edificapies deverdo atender aos seguintes parimeetros urbanisticos:

OturACAD PERMEABILIDADE AFASTAMENTO
Coeficiente de
Subsola - T0% 15% permedvel + Poco de Infiltragia A b M Frantal - &m
Térmea - {de acordo com as especificactes do Codigo de lgualal Wer anexo (1l da Les
Superior - 0% Edificapdes) 15273018,

= (peficients de Aprovestamente Méximo permitido para a edificacio, wilide para as dress com putivess.

® Lotes contidos nas zonas FUR-L, El-l, EFI e EFN aprovados anteriomente a Lei Complementar n 124/2018 ouw lates atingidos por diretrizes de
arruamenta cujo intervalo de drea resultante esteja entre 130m? [centa e tinta metros quadradas) @ 180m*® (cento & oitenta metros guadrados)
poderio utilizar os pardmetras urbanisticos da ZEIS.

= £ obrigatdria a complementagio da Taka de Permeabilidade com o Pogo de infiltrapSo, confoeme parSmetros estabelecidos no Cadigo de
Edificages.

= { subsolo dewe respeitar distdnda minima de 1,50m (um metro e meio) do nivel kengol fredtico, com apresentacio de laude de sondagem.

® A aprovacdo de empreendimentos sobre lobes de drea igual ou maior do que 5000 m* |cince mil metros quadrados) obrigatariamente estard
sujerta a Estuda de Impacto de Vizinhanga — EIV e, eventualmente, outros estudos e laudos complementares solidtados pelos drgdos competentes. Os
empreendimentos, parém, ndo poderdo ser aprovadas sobre otes de drea superior 3 de uma quadra, estabelecidos a ontinuidade do sistema vidrio
existente & projetado. As dimensdes ménimas das quadras urbanas, assim momo as excecies aa tamanho maximo de empreendimentas permitides
sdp abordadas no Capitulo de Parcelamento do Solo - LEI 176,200,

» 0= valores de recuo e afastamentos das divisas laterais e de fundos considerados nesta Tabela siio wilidos apenas apds garantida a largura dos
Eixos de Integragdo, vias arteriais e coleboras.

» O afastamento das divisas kateral e de fundas é suprimido para os dois primeinos pawimentos efou altura mdxima de 6,5%0m {sets metras e 50
centimetras) e altura maxima de & ,00m oo mebras), junto & divisa, considerado o perfil natural do terrena. Paredes paralelas & divisas lateral e de
fundas com aberturas devem obedecer ao afastamento mirema de 1,5m {um metro e mesa).

= Para estruturas complementares, comsa reservatoric d'agua, fica lberada a altura com drea bmitada 2 5% da drea de cobertura, senda a restrigio
winculada & eventuais restrighes do entorno, como redes de alta-tensdo e cones aérens.

» Terrenos localizadas no Aparecidatec, EDE e FDE, com drea de até a ¥30m® {setecentos e vinte metros quadrados) efou testada inferior a 20,00m
{vinte metros), paderdc ter os afastamentos das divisas lateral e de fundas suprimidas para os dois primeires pavimentos, pé-dineita tatal de até &,50m
|seis metros e 50 centimetros) e altura mdsima 8,00m {ofto metros]. Paredes paralelas is divisas lateral e de fundos com aberturas devem obedecer
20 afastamenta minime de 2m {dois metros].

= Admitir-se-4 construgdc de guarita de seguranga sobre recuo frontal de no mixime 10,00m* {dez metras quadrades), asscciada ou ndo 3 cobertura
de protecio weicular de até 30,00m" {trinta metros quadradas] e altura mixima de 5,50m.

Art. 50. A certidio de uso e ocupacio do solo consiste em documento informatieo relagio aos parmetros urbanisticos, usos e atividades admitidas e
definidas na legislagio urbanistica.

Art. 51. Mediante requerimento protocalada, o drgio respansivel emitird Certid3o de Uso do Solo efow Diretrizes de ocupacio para projetos de obras
e edificapies, coma etapa anterior ao pedido de licenciamento.

A putenticidode desto certiolo poderd ser verificada através da consulta do protocolo no site: hittps:/ f'www.aparecida.go.gov.bef

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda



Como o projeto foi feito respeitando as trés situacdes de zoneamento a elaboragdo
do projeto foi concluida e o incorporador pode dar seguimento no processo de aprovacdo de

projeto com a seguinte relacdo de documentos:

| — Copia da carteira de identidade (RG);

Il — Cdpia do cadastro de pessoa Juridica (CNPJ);

11 — Taxa de Analise de Projeto paga, gerado no ato da entrada do processo

IV — Copia do Documento de comprovacao de titularidade do imodvel, matricula,
escritura ou contrato de compra e venda registrado, a certiddo de matricula precisa estar
atualizada;

V — Requerimento em nome do proprietario do imével,

VI — Procuracéo especifica com firma reconhecida se for solicitado por terceiros;

VII — Uma Via do Memorial descritivo e Projeto Aprovado pelo Corpo de
Bombeiros para aprovacdes de Habitagcdo Coletiva;

VIl — Anotacdo de responsabilidade técnica (ART) ou Registro de responsabilidade;
técnica (RRT), recolhida do profissional responsavel pela obra;

IX — Uma via do projeto arquitetonico (Analise Inicial);

X — Licencga Previa Ambiental.

A solicitacdo de aprovacdo do projeto para aprovacdo e feita somente
presencialmente na prefeitura municipal de Aparecida de Goiania, apés a abertura do processo

e gerado o protocolo para consultar todo andamento do processo atraveés de site.

Ao analisar os dados disponiveis no site verificamos que a entrada do processo se
deu no dia 24/03/2021 e a realizacdo da aprovacdo do projeto de fato ocorreu no dia
29/03/2021, a tabela 5 mostra o historico da aprovacgédo do projeto.

Tabela 7 - Datas e departamentos para emissao do Alvara de Construcdo

Data Hora Destino

05/04/2021 15:47 ATENDIMENTO LETRA - SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E REGULAQ,E\O URBANA
29/03/2021 1359

24/03/2021 13:19 DIRETORIA DE ANALISE DE FROJETO

24/03/2021 09:02 ATENDIMENTO LETRA - SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E RESLILA-;:,E\{: URBANA

Fonte: Site da Prefeitura Municipal de Aparecida de Goidnia
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Como pode ser observado na tabela a aprovagdo do projeto se iniciou no dia
24/03/2021 e o despacho acorreu no dia 29/03/2021 com a andlise do desarquivamento do
processo 0 quadro 5 mostram parte do despacho contendo as informagbes da andlise de
projetos.

Quadro 5 - Informacgdes de Protocolo

PREFEITURA MUNICIPAL DE APARECIDA DE GOIANIA

= & A{R(}Ul\lo

/\RQU ‘\/O , TA% oo o PROCESS0

oo Y i (0 RETIN? ont
NAO RETIRAR DO PROCESSO  APARECIDA

COMPROVANTE DE DESPACHO

Nr. Procosso: 2020085500 Nr. Romessa: 1016259

Intorossado:

Assunto: ANALISE DE PROJETOS

Feito Por; DIVINO JUNIOR BUENG ARAUJO FILHO Aceito Por: ELIANE ALVES DE MORAIS

| Organogroma Destino: 08.06,00 - DIRETCRIA DE ANALISE DE PROJETO J

Fonte: Arquivo da Prefeitura Municipal de Aparecida de Goiania

Ao emitir o parecer da aprovacdo do projeto, condicionou a aprovacao nas seguintes
Exigéncias conforme pode ser visto no quadro 6.

Quadro 6 - Exigéncias para a aprovacdo do Projeto
EXIGENCIA

1. INDICAR DETALHE AMPLIANDO DO PASSEIO PUBLICO, DEVE TER INFORMAGOES MINIMAS DO MATERIAL DO
PISO, PISO LISO, ANTIDERRAPANTE E NAO
TREPIDANTE CONFORME NBR 16537/16

2 INDICAR NIVEL INTERNO E EXTERNO DO QUIOSQUE, PARA SABER SE TEM OU NAO DESNIVEL.

3 EXISTE DOIS CIRCULOS QUE INVADEM A CALGADA INTERNA EM FRENTE AS CASAS, O QUE SAQ? NAO PODE
HAVER DESNIVEL NA CALGADA. INDICAR

NAS REPRESENTAGOES DAS UNIDADES O PASSEIO PUBLICO EM FRENTE. COM OS REBAIXOS E LARGURAS COTADAS E COM
AS INFORMAGOES DE LEGENDA

JA SOLICITADO. COM A REPRESENTAGAO DA CALGADA FICA MELHOR DE ENTENDER.

4 INDICAR DELIMITAGAO DE CADA ZONEAMENTO COTADO E COM LEGENDA. INDICAR TAMBEM NA PLANTA DE

SITUAGAO.

5 INDICAR RAMPA DE ACESSO PARA SUBIR DA RUA PARA O PASSEIO PUBLICO INTERNO E ACESSAR O QUIOSQUE
TANTO A AREA INTERNA QUANTO A

EXTERNA.

b ANEXAR A COPIA DOS PROJETOS E MEMORIAL APROVADO PELO BOMBEIRO.

7 ANEXAR TRES COPIAS DO PROJETO ASSINADAS E COM AS CORREGOES SOLICITADAS ACIMA REALIZADAS.
B ANTES DA EMISSAC DO ALVARA DEVERA O CONTRIBUINTE ATUALIZAR O NOME DO PROPRIETARIO NO
GADASTRO, EFETIVANDO A TRANSFERENCIA DO

IMOVEL

9 ANEXAR CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITO 7 CND.

10 EMITIR TAXA DE APROVAGAO

Fonte: Arquivo da Prefeitura Municipal de Aparecida de Goidnia
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Com a solicitacdo da emissdo da taxa de aprovacdo, o incorporador precisou tirar
presencialmente a taxa de licenca e alvara de construcdo e providenciar quatro copias do
projeto analisado, assinados pelo proprietario e pelo responsavel técnico.

Com toda documentacdo juntada solicitada nas exigéncias o processo foi para o
departamento da digitacdo para a emissao do alvara de construcdo, assinatura do analista e do
secretério no alvara juntamente com o carimbo de aprovagéo no projeto.

O anexo A mostra a emissdo do alvard de construcdo emitido pela Prefeitura
Municipal de Aparecida de Goiania

Com toda documentacdo em mdos 0 incorporador conseguiu proceder com o
processo da incorporacdo de condominio no cartdrio, visto que para a abertura do registro da
incorporacdo e necessario apenas ter o projeto aprovado acompanhado do alvara de

construgéo.

5.2 Registro da Incorporagdo

E obrigat6rio o registro da incorporacdo quando for negociar unidades autdnomas
antes do téermino da construcéo, sob pena de responder o incorporador/construtor/corretor por
crime contra a economia popular nos termos do art. 65 da Lei 4.591/64.

Para registro da incorporacdo de condominio no cartorio de registro de imoveis de
Aparecida de Goiania, analisamos a documentacdo que foi enviada para o cartorio conforme
0S anexos, tivemos acesso a documentagdo nos arquivos do incorporador, os dados de
endereco e qualificacdo do proprietario foram mencionados apenas como dados do
incorporador, pois o foco era mostrar o teor de cada documento e as principais exigéncias no
periodo da analise solicitadas pelo cartorio de registro.

Como a empresa era de personalidade juridica documentos como contrato social,
documentos pessoais dos socios foram juntados no processo.

O alvaré de construcdo, anotacdo de responsabilidade técnica, o titulo de propriedade
e 0 Atestado de Idoneidade Financeira, fornecido por estabelecimento de credito que opere no
pais hd mais de cinco anos também foram juntados junto com a sequéncia de documentos
indicados nos anexos para poder dar entrada.

O incorporador, apresentou a seguinte sequéncia de documentos assinada para ser

analisada:
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> Requerimento

A\

Declaragoes;
Senhor Oficial
Memorial de Incorporacdo de Condominio

Instrumento particular da Minuta de Convengao de condominio;

vV V V V¥V

Discriminagdo das fracOes ideias do terreno com as unidades autonomas a
que elas correspondem;
» Historico de titulos de propriedade;

» Quadroda NBR 7221 (Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32).

5.2.1 Requerimento

Conforme o exposto a requerente solicita o registro da presente incorporagédo
imobiliaria, para que produza seus juridicos e legais efeitos. O requerimento de incorporacédo
precisa ser assinado com firma reconhecida, deve constar a qualificacio completa do
incorporador e proprietario, solicitando o registro da incorporacdo imobiliaria, indicando a
denominacdo (nome do empreendimento), nimero da matricula do terreno e a descri¢do do
imovel conforme consta do Registro Imobiliario, a caracterizacdo do prédio, descrevendo o
imovel em linhas gerais; as unidades auténomas (descri¢do unitaria privativa), a indicacao das
areas de uso comum e area total, 0o Anexo B mostra 0 modelo do requerimento fornecido pela

empresa X Ltda.

5.2.2 Declaracoes

O incorporador apresentou conforme solicita o cartério as declaragdes para registro,
abaixo segue a sequéncia das declaracbes apresentadas na incorporacdo de condominio e sua

sequéncia conforme mostram o anexo C, ambas devem ser assinadas e reconhecidas as firmas.
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5.2.3 Senhor Oficial

Solicita o registro da Incorporacdo do condominio ao senhor oficial conforme anexo
D, deve conter todos os dados de qualificacdo endereco, nimero da matricula e deve ser

assinada e reconhecida firma.

5.2.4 Memorial de Incorporacdo de Condominio

Com descricdo do imével da incorporacdo, todas as areas das unidades e sua
localizacdo, e a descricdo dos pavimentos, assinado pelos proprietarios e pelo profissional

habilitado e reconhecido firma, veja modelo no anexo E.

5.2.5 Instrumento Particular da Minuta da Futura Convenc¢do de Condominio

A minuta esta descrita no (art. 9°, da Lei 4.591/64) que regerd a edificacdo ou o
conjunto de edificacGes, contendo a individuacao das unidades e a caracterizacdo das areas de
uso comum, além das normas gerais do condominio (art. 32, j, da Lei 4.591/64), o Anexo F
mostra 0 modelo da Minuta da Futura Convencdo de Condominio fornecido pela empresa X

Ltda. a mesma deve ser assinada e reconhecida firma.

5.2.6 Discriminacdo das Fractes Ideais do Terreno com as Unidades Autdnomas &
que elas Correspondem.

As unidades de uso privativo [vagas, loja e apartamentos] que, juntamente com as
partes de uso comum, formardo o condominio, sdo aquelas discriminadas no quadro IV-B da
NBR 12.721/2006 e instrumento de instituicdo, veja Anexo G o exemplo do quadro fornecida
pela empresa X Ltda. contendo as areas conforme exigéncia do Cartério, a mesma deve ser

assinada e reconhecida firma.

5.2.7 Histdrico de Titulos de Propriedades

No Histérico de Propriedade o documento precisa apresentar as principais
informacdes descritas na certidao de registro, titulos de propriedade do imdvel/certidGes da(s)
matricula(s) do imdvel expedida pelo R.l.competente (art. 32, c, Lei 4.591/64), abrangendo 0s
ultimos 20 anos, veja 0 modelo de como preencher no Anexo H, a mesma deve ser assinada e

reconhecida firma.
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5.2.8 Quadros da ABNT 7221

Os Quadros da ABNT deverdo ser assinadas pelo profissional responsavel e
Incorporador com firma reconhecida), contendo o seguinte (art. 32, d, da Lei 4.591/64 e
quadros I, 11, 11, 1V, V, VI, VIl e VIII da ABNT -NBR: a) célculo das areas das edificacoes,
discriminando das partes privativas, comuns e totais e indicando, para cada tipo de unidade
(garagens, inclusive), a respectiva metragem de area construida (art. 32, e, da 4.591/64); b)
memorial descritivo das especificacbes da obra projeto segundo modelo a que se refere o
inciso 1V, do artigo 53, da 4.591/64. Este documento descreve todo o edificio, inclusive area
do terreno, subsolo, térreo, estacionamentos, pavimentos, fundacgdes, tipo de material,
acabamentos, acessos, etc. (art. 3° da lei 4.591/64); c) avaliacdo do custo global da obra,
atualizada a data arquivamento, calculada de acordo com a norma do inciso Il artigo 53, da
Lei 4.591/64, com base nos custos unitério referidos no art. 54, discriminando-se, também, o
custo construcdo de cada unidade, devidamente autenticada profissional responsavel pela obra
(art. 32, h, da lei 4.591/64), todos os quadros devem ser assiandos pelo proprietario e pelo

responsavel tecncio veja modelo no Anexo I.

5.2.9 Analise do Registro da Incorporagdo no Cartorio de Registro de Imodveis de
Aparecida de Goiania
Apobs apresentar e explicar todos os itens que compfe uma incorporacdo de
condominio, e analisando as datas do processo percebemos que o processo foi dado entrada
no cartorio de registro de imdveis no dia 19/04/2021, ap6s analisar solicitaram se exigéncias,
no dia 18/05/2021, as exigéncias que estdo no anexo J ficaram com a visualizacdo

comprometida por este motivo, irei transcrever todas as exigéncias solicitadas pelo cartorio.

NOTA DEVOLUTIVA /EXIGENCIA

CORRECOES E ANEXOS NECESSARIOS PARA REGISTRO:

1-Documentos de Identificacio

1.1- Foi anexado um Contrato Social da empresa, que consta que a administracdo da empresa
e exercida pelo sdcio xxxx, assinando separadamente todo os documentos da empresa, mais

em todos os requerimentos, memorial e declaracBes consta que quem representa e empresa e 0
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XXXX € 0 XXxX, houve alguma alteracdo da empresa? Caso tenha favor apresentar ou arrumar a
documentacgdo para sé 0 xxxx assinar conforme contrato social.

1.2- Anexar Certiddo Simplificada atualizada em 30(trinta) dias acompanhados do altimo
arquivamento se tiver.

1.3- Copia autenticada da Cl e CPF do representante da empresa.

2- Memorial Descritivo

2.1- O que seria essa area de ZEPA, favor me explicar, para entendermos se levamos para
incorporagéo o ndo.

2.2 Casa 01 casa 02, casa 03, casa 04, casa 05, casa 06?? e assim por diante, fazer um item B
e determinar o posicionador de acordo com a Rua, ou seja, para um observador que ficard em
frente a xxxxxxxx, de frente para o condominio as Casas numeradas de 01 a 10 ficardo a
direita e as casas numeradas de 11 a 20 ficardo a esquerda.

2.4- Na discricdo das unidades como exemplo deve se seguir Casa 01 tera area total de XXX,
sendo XXX, de érea privativa coberta e XXX de area privativa descoberta, XXX de area
comum (podendo citar a area comum coberta e descoberta ou a area total comum), com uma
fracdo ideal de XXX m2 e XXX %, com a seguinte divisdo interna: XXXX.

2.5- No campo assinatura deve constar as assinaturas dos responsaveis pela obra e de acordo
com projetos apresentados sao Xxxx e Xxxx, favor verificar.

3- Titulo Aquisitivo

3.1- Anexar em cOpia autenticada o titulo de propriedade com selo de registro.

4- CertidOes Negativas

4.1- Federal? Justica Federal (30 dias) e Receita Federal (30 dias)

4.2- Estadual? Secretaria da Fazenda (60 dias)

4.3- Municipal? do Imével (30 dias)

4.4- Protestos e Titulos - 1 em Aparecida de Goiania e 2 em Goiania (30 dias)

4.5- Acgéo Distribuidor Civil - 1 em Aparecida de Goiania e 1 em Goiénia (30 dias)
4.6- Acao Distribuidor Criminal - 1 em Aparecida de Goiania e 1 em Goiania (30 dias)
4.7- Certid3o de Onus (30 dias)
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5- Histérico Vintenario

5.1- Que numero de Transcricdo foi citado? Favor verificar devendo conter somente 0 numero
da matricula, tendo que conter os titulos definitivos, ndo sendo necessario as averbagdes,
tendo que ter as informacGes basicas: nUmero do ato, transmitente e adquirente, titulo e data;

nas aberturas o endereco do imdvel, proprietario e titulo aquisitivo.

6- Projeto

6.1- Planta de Situacdo da Prancha 1, a lateral esquerda esta divergente do registro sendo a do
registro pela esquerda e 166,82 com a area 124, bem como

verificar o quadro citado de area do Terreno para cada zoneamento, estd divergente da area
total do terreno e faltou citar o subtotal da area privativa.

6.2- O numero de protocolo citado nos projetos esta divergente do citado no alvara, favor
verificar.

6.3- Na prancha 1 e 3, cita que tem churrasqueira e quiosque, pelos desenhos entendi que a
churrasqueira estd dentro do quiosque, mas nos quadros cita uma area coberta da
churrasqueira e depois fala do Quiosque, favor verificar se forem no mesmo lugar citar como
Quiosque/Churrasqueira.

6.4- Na prancha 4 cita que a casa tem 02 quartos, sendo 01 suite e 01 quarto 02, mais no
guarto 02 tem um banheiro social dentro, esse quarto ndo seria também suite como foi

discriminado no Memorial, favor verificar.

7- Quadro de Discriminacédo das Fracdes Ideais

7.1- Deve conter data, bem como o quadro deve conter as areas Privativas coberta, descoberta
e total da area privativa; das areas comum, coberta, descoberta e
total da area comum, como a éarea total do terreno e constar a Fracdo Ideal em metros

quadrados e porcentagem.

8- Matricula CEI

8.1- Favor anexar a matricula CEI do empreendimento
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10- Quadros da ABNT

10.1- Todos os Quadros devem conter o nome do Condominio.

10.2- Verificar a area de construcéo citado nos quadros da ABNT com o nosso Alvara, terd
diferenca de area? Caso tenha essa diferenca deve ser explicada na declaracdo de diferenca de
area, e ndo esta conferindo o valor global da constru¢cdo com a area citada no quadro, favor
verificar as custas e as areas citadas em todos os quadros.

10.3- As dependéncias do Quadro 111 devem estar de acordo com a Incorporacéo apresentada.
Observacoes:

a) Proprietario(s) devem assinar em todos os documentos e vistar em todas as paginas;

b) Proprietario(s) e Arquiteto/Engenheiro devem assinar/vistar nas RRT'S/ART,
Projeto(s), Memorial e Quadros;

¢) Reconhecer firma de todas as assinaturas, exceto nas RRT'S/ART;

5.2.10 Certidao de Registro da Incorporacdo de Condominio.

A entrada no processo de registro da incorporacdo de condominio ocorreu no dia
19/04/2021, e as exigéncias, no dia 18/05/2021, apds cumpridas todas as exigéncias o registro
procedeu em 01/06/2021 conforme Anexo L, levando mais de 40 dias para de fato conseguir
registrar a incorporacdo no Cartorio de Registro de Imdveis, 0 anexo L mostram a data do
registro e a descricdo das 20 unidades regisradas pelo cartorio.
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6 CONCLUSAO

Em sintese, neste trabalho utilizou-se como objeto de estudo, uma incorporagdo
imobiliaria aprovada na prefeitura municipal e registrada no cartorio de registro de imdveis,
portanto percebemos que a pesquisa teve resultados satisfatorios respondendo aos objetivos
propostos.

Como resultado principal e facil identificar que o tempo para registrar uma
incorporacdo imobiliaria, leva muito tempo, se levar em consideracdo as datas entre,
solicitacdo do uso do solo, aprovacédo de projeto, licenca ambiental, aprovacdo no corpo de
bombeiros e a averbacdo do registro em cartorio o processo todo levou mais de 60 dias.

As exigéncias por parte da prefeitura ndo foram tdo complexas, dessa forma a
aprovacdo do projeto e a emissdo do alvara de construcdo ocorreu em um tempo
relativamente rapido, claro ndo podemos deixar de destacar que o incorporador tem uma boa
experiéncia neste tipo de prestacdo de servi¢os, montando o processo com toda documentagéo
correta, desse modo fica claro que qualquer profissional que tenha pouca ou nenhuma
experiéncia poderia ter mais dificuldade em averbar um registro de uma incorporagé&o.

A documentacdo é muito extensa e para solucionar todas as exigéncias solicitadas o
profissional envolvido precisa ter um bom conhecimento ndo somente na parte técnica mais
também na parte burocréatica, assim a pesquisa também mostrou informacdes valiosas, visto
que temos um modelo para ser consultado, além de saber as etapas necessarias para aprovar e
averbar uma incorporagao.

Em conclusdo a pesquisa atendeu as expectativas esperadas, os objetivos foram
respondidos, e o trabalho mostrou pontos relevantes, esperamos que este trabalho possa ser
utilizado de referéncia para trabalhos futuros ou até mesmo por profissionais da area que
buscam conhecer melhor sobre este tema, e que sua relevancia social possa contribuir para

toda sociedade.

7 SUGESTOES PARA TRABALHOS FUTUROS

Como sugestéo para trabalhos futuros podemos citar:

Levantamento dos custos para fazer toda parte de aprovacdo e o registro da
Incorporacdo de condominio.

Registro da Instituicdo de condominio ap6s a averbar a Ultima unidade da

incorporacao.
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9 ANEXOS

9.1 ANEXO A ALVARA DE CONSTRUCAO

R —
s~ PREFEITURA MUNICIPAL DE APARECIDA DE GOIANIA
APARECIDA
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO € REGULACAD URBANA
ALVARA DE CONSTRUGAO - Nova Obrea \ (YO "
/"J"' ('U E \" (J
NAD RETIRAR DN PROCESSO
VALIDADE: o022
PROTOCOLO: 20200045500

TIPO DE CONSTRUCAOD:  RESIDENCIAL

TIPO ALVARA; Nova Otra

coi 524369
INSCRICAD 1.304.05071 £127.0200

ENDERECO

DAIRRE:

PROPRIETARIO CPFIENPS

AREA TOTAL CONSTRUIDA 1558 1

€ conceddn o presinta ALVARA DE CONSTRUCAD 22 conkuine acima ndicado no movel RESIDENCIAL com uma area nlorada de 155371 matros quadrazes

Ot acondo oo 0 progslo . com Worita dofa) MATHEUS BARBOSA JARDIM podadon(n] do CREA Nr 1018234072 0-G0 « 22
andlsa tecnca de GUILHERME ABREU portagens) oo CREA (AU ASSL43.6
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Fonte: Arquivo da Prefeitura Municipal de Aparecida de Goiania
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9.2 ANEXO B REQUERIMENTO

EXMO. SR.
OFICIAL DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO 1° DE

INOTAS.
APARECIDA DE GOIANIA — GOIAS.

REQUERIMENTO

Dados do incorporador, ao final assinado, declara para fins de registro da Incorporagdo do
Condominio do “CONDOMINIO XXXXX», que serd edificado sobre a Rua
XXX XK XX XXX XX XX XXX XX neste municipio, devidamente registrado neste cartorio,
sob a matricula de n°% XXXXX, solicita V.Sra. que seja feito o registro da Incorporagéo de
Condominio do “CONDOMINIO XXXXX», a ser construido na &rea acima citada,
conforme Lei n®4.591 de 15 de Dezembro de 1.964.

Por ser verdade firma o presente.

Aparecida de Goiania, XX/XX/XXXX.

EMPRESA X LTDA
CNPJ/MF sob 0 n% XXXXXXXXX

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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9.3 ANEXO C DECLARACOES

EXMO. SR.
OFICIAL DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO 1° DE
NOTAS.

APARECIDA DE GOIANIA — GOIAS.

DECLARACAO
Quialificacdo do Incorporador, neste municipio, que as divergéncias entre as areas
constantes nas partes internas do projeto e as areas constantes do memorial de Incorporacéo, e
as areas referentes aos quadros de célculo, devera ser observado que os quadros foram

calculados obedecendo a norma NBR 12.721 onde cada area relativa apresentada obedeceu na

sua metodologia de calculo conforme o que esta descrito na norma.

Por ser verdade firma o presente.

Aparecida de Goiania, XX/XX/XXXX.

EMPRESA X LTDA
CNPJ/MF sob 0 n% XXXXXXXXX

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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EXMO. SR.

OFICIAL DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO 1° DE
NOTAS.

APARECIDA DE GOIANIA — GOIAS.

DECLARACAO
Quialificacdo do Incorporador, neste municipio, que ndo foram dadas unidades
residenciais em pagamento do terreno (inciso Il —art®. 39 da Lei 4.591/64).

Por ser verdade firma o presente.

Aparecida de Goiania, XX/XX/XXXX.

EMPRESA X LTDA
CNPJ/MF sob 0 n% XXXXXXXXX

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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EXMO. SR.
OFICIAL DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO 1° DE
NOTAS.

APARECIDA DE GOIANIA — GOIAS.

DECLARACAO
Qualificagdo do Incorporador, neste municipio, que ndo havera instrumento publico
de mandato, referido no paragrafo 1°. Do art®. 31, da Lei de nUmero 4.591/64, por se tratar de

incorporacdo imobiliaria de iniciativa e responsabilidade do proprietéario do terreno.

Aparecida de Goiania, XX/XX/XXXX.

EMPRESA X LTDA
CNPJ/MF sob 0 n% XXXXXXXXX

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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EXMO. SR.

OFICIAL DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO 1° DE
NOTAS.

APARECIDA DE GOIANIA — GOIAS.

DECLARACAO

Qualificagdo do Incorporador, neste municipio, em atendimento ao disposto na letra
“N”, do artigo 34, da Lei 4.591 de 16 de Dezembro 1.964, via do presente instrumento e na
melhor forma de direito, declara que ndo haverd prazo de caréncia para a presente

incorporacdo, uma vez que a mesma é feita em caréter irrevogavel e irretratavel.

Aparecida de Goiania, XX/XX/XXXX.

EMPRESA X LTDA
CNPJ/MF sob 0 n% XXXXXXXXX

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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EXMO. SR.
OFICIAL DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO 1° DE

NOTAS.
APARECIDA DE GOIANIA — GOIAS.

DECLARACAO

Quialificacdo do Incorporador, neste municipio declara que cada unidade residencial

tera sua vaga de garagem coberta, num total de 20 vagas de garagens cobertas conforme

consta no projeto de arquitetura, lei n°4.864, de 29/11/1965.

Aparecida de Goiania, XX/XX/XXXX.

EMPRESA X LTDA
CNPJ/MF sob 0 n% XXXXXXXXX

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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EXMO. SR.
OFICIAL DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO 1° DE

NOTAS.
APARECIDA DE GOIANIA — GOIAS.

DECLARACAO

Qualificagdo do Incorporador, neste municipio, que a “MINUTA DE CONTRATO
PADRAO ENTRE OS ADQUIRENTES E O PROPRIETARIO”, serd por escritura

publica de compra e venda e Alienacdo fiduciaria ou Hipoteca.

Aparecida de Goiania, XX/XX/XXXX.

EMPRESA X LTDA
CNPJ/MF sob 0 n% XXXXXXXXX

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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9.4 ANEXO D SENHOR OFICIAL

EXMO. SR.
OFICIAL DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E TABELIONATO 1° DE
NOTAS.

APARECIDA DE GOIANIA — GOIAS.

SENHOR OFICIAL

Qualificacdo do Incorporador, neste municipio, com area total do terreno de
5.844,14m2, sob a matricula n°. xxxx deste cartorio solicito o registro da Incorpora¢édo do
condominio “NOME DO CONDOMINIO”, na area acima citada a Lei n° 4.591 de 16 de
Dezembro de 1.964.

Nestes Termos

Peco Deferimento

Aparecida de Goiania, XX/XX/XXXX.

EMPRESA X LTDA
CNPJ/MF sob 0 n% XXXXXXXXX

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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9.5 ANEXO E MEMORIAL DE INCORPORACAO DE CONDOMINIO

Dados do incorporador, no final assinado, declara o seguinte:

PRIMEIRO — Que é senhor é legitimo possuidor, livre e desembaracado de quaisquer dividas
e Onus reais, inclusive hipoteca, da totalidade do lote de terras situado a endereco do imével
Aparecida de Goiania-Goids, com a area total do terreno de 5.844,14m2, registrado no
Cartorio de Registro de Imoveis e Tabelionato 1° de Notas, Aparecida de Goiania — GO, sob o

N2 XXXXXXX.

SEGUNDO - Sobre 0 mencionado terreno sera construido um empreendimento denominado
de “CONDOMINIO XXXXX”, destinado a unidades residenciais, composto de 20 (vinte)
unidades residenciais sendo: uma casa de 03 (trés) quartos, uma casa acessivel e 18 (dezoito)
casas de 02 (dois) quartos e 20 (vinte) Vagas de estacionamento privativas vinculadas nas
unidades residenciais, com area total do terreno de 5.844,14m2 sendo que 1.090,17m?2 de area
de ZEPA-I (Zona Especial de Protecdo Ambiental 1), 1.812,83m? de area de ZEPA-II (Zona
Especial de Protecdo Ambiental I1) e 2.941,14m2 de area de ZUM-I (Zona de Uso Misto 1) o
empreendimento possuird uma &rea total construida de 1.558,71m? sendo 1.490,69m? de area
total privativa coberta e 68,02m?2 de area total comum coberta, possuird ainda 1.471,46m?2 de
area total privativa descoberta e 2.813,97m? de &rea total comum descoberta, perfazendo uma
area total de terreno de 5.844,14mz, tudo de acordo com as plantas aprovadas pela Prefeitura
Municipal de Aparecida de Goiania — GO e especificacdes estabelecidas nos quadros da NBR
—12.721, anexos para arquivamento no Cartorio de Registro de Imoveis e Tabelionato 1° de
Notas, Aparecida de Goiania — GO, cuja construcdo em condominio sera regida conforme a
Lein® 4.591 de 16/12/1964.

TERCEIRO — A edificacdo do “CONDOMINIO XXXXX” sera composta de 20 (vinte)
residéncias, constituidas de 01 (um) pavimento assim distribuidas.

A) Casa 01, Casa 02, Casa 03, Casa 04, Casa 05, Casa 06, Casa 07, Casa 08, Casa 09,
Casa 10, Casa 11, Casa 12, Casa 13, Casa 14, Casa 15, Casa 16, Casa 17, Casa 18,
Casa 19 e Casa 20.

B) Para um observador que ficara de frente para a Rua Cristino Galdino Gongalves, de
frente para o condominio as Casas numeradas de 01 a 10 ficardo a direita e as Casas
numeradas de 11 a 20 ficardo a esquerda.
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DESCRICAO DAS UNIDADES:

A) Casa de 02 (dois) Quartos

Casa 01 teréa area total de 302,64m2, com uma area total privativa de 182,36m?2 sendo
73,73m?2 de area privativa coberta e 108,63m? de area privativa descoberta, com uma
area total comum de 120,28m2, sendo 3,49m? de &rea comum coberta e 116,79m? de
area comum descoberta, com uma fracdo ideal de 302,64m?2 ou 5,1785% da area total
do terreno, a unidade terd a seguinte divisdo interna: 02 (dois) QUARTOS SENDO,
SUITE 01, SUITE 02; 01 (uma) SALA; 01 (uma) COZINHA; 01 (um) LAVABO; 01
(um) HALL; 01 (uma) AREA DE SERVICO COBERTA e (uma) GARAGEM
COBERTA.

Casa 02 a Casa 10 tera area total de 286,97m2, com uma area total privativa de
143,01m? sendo 73,73m? de é&rea privativa coberta e 69,28m2 de area privativa
descoberta com uma &rea total comum de 143,96m?, sendo 3,35m? de &rea comum
coberta e 140,61m? de area comum descoberta, com uma fracdo ideal de 286,97m? ou
4,9104% da éarea total do terreno, cada unidade tera a seguinte divisao interna: 02 (dois)
QUARTOS SENDO, SUITE 01, SUITE 02; 01 (uma) SALA; 01 (uma) COZINHA; 01
(um) LAVABO; 01 (um) HALL; 01 (uma) AREA DE SERVICO COBERTA e (uma)
GARAGEM COBERTA.

B- Casa Acessivel

Casa 11 terd é&rea total de 319,36m?2, com uma érea total privativa de 143,01 sendo
81,12m?2 de éarea privativa coberta e 61,89m? de area privativa descoberta com uma area
total comum de 176,35m?, sendo 3,63m? de area comum coberta e 172,72m2 de &rea
comum descoberta, com uma fracdo ideal de 319,36m? ou 5,4645% da éarea total do
terreno, a unidade terd a seguinte divisdo interna: 02 (dois) QUARTOS SENDO,
QUARTO 1 (um), QUARTO 2 (dois); 01 (uma) SALA; 01 (uma) COZINHA; 01 (um)
BANHEIRO; 01 (uma) CIRCULACAO; 01 (uma) AREA DE SERVICO e (uma)
GARAGEM COBERTA.

Casa 12 a Casa 19 tera area total de 286,97m2, com uma area total privativa de
143,01m? sendo 73,73m2 de éarea privativa coberta e 69,28m? de éarea privativa
descoberta com uma érea total comum de 143,96m?, sendo 3,35m? de area comum
coberta e 140,61m? de area comum descoberta, com uma fracdo ideal de 286,97m?2 ou
4,9104% da area total do terreno, cada unidade terd a seguinte divisdo interna: 02 (dois)
QUARTOS SENDO, SUITE 01, SUITE 02; 01 (uma) SALA; 01 (uma) COZINHA; 01
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(um) LAVABO; 01 (um) HALL; 01 (uma) AREA DE SERVICO COBERTA e (uma)
GARAGEM COBERTA.
C- Casa trés quartos

C) XX Casa 20 tera area total de 343,65m? com uma area total privativa de 205,61 sendo
82,43m?2 de area privativa coberta e 123,18m? de area privativa descoberta com uma
area total comum de 138,04m?, sendo 3,95m? de area comum coberta e 134,09m? de
area comum descoberta, com uma fracéo ideal de 343,65m? ou 5,8802% da area total
do terreno, a unidade terd a seguinte divisdo interna: 03 (trés) QUARTOS SENDO,
QUARTO 01(um), QUARTO 02(dois), 01 (uma) SUITE; 01 (uma) SALA; 01 (uma)
COZINHA; 01 (um) BANHEIRO SOCIAL; 01 (um) LAVABO, 01 (um) HALL; 01
(uma) AREA DE SERVICO COBERTA e (uma) GARAGEM COBERTA.

QUARTO - DAS PARTES COMUNS

As partes comuns do “CONDOMINIO XXXX”, compreenderdo o terreno onde se levantara
0 empreendimento, bem como suas fundagdes, paredes internas entre as unidades, circulacao
de veiculos, guarita com banheiro PCD, playground 01 e playground 02 descobertos, quadra
de areia descoberta, quiosque/churrasqueira coberto, Sanitario PCD masculino coberto,

Sanitario PCD feminino coberto e baia de lixo, areas permeaveis e areas impermeaveis.

QUINTO - As fracdes ideais do terreno e respectivas unidades poderdo ser alienadas &

terceiros durante ou apds a construcdo do empreendimento.

Finalmente requer a V. Sr® para fins previstos no Artigo 32 da Lei 4.591/64, o registro da

Incorporacdo Imobiliaria sobre as referidas edificacGes, conforme documentacdo em anexo.

Aparecida de Goiania, XX/XX/XXXX.

EMPRESA X LTDA
CNPJ/MF sob 0 n% XXXXXXXXX

PO 333333333%
RESPONSAVEL TECNICO N2, XXXXXXXXX

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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9.6 ANEXO F INSTRUMENTO PARTICULAR DA MINUTA DA FUTURA
CONVENCAO DE CONDOMINIO

INSTRUMENTO PARTICULAR DA MINUTA DA FUTURA CONVENCAO DE
CONDOMINIO

Via do presente instrumento de constituicdo do condominio, o abaixo assinado,
proprietarios das unidades auténomas do CONDOMINIO XXXXX, em Edificacio no
Terreno da XXXXXXXXX neste municipio, estabelecer a presente CONVENCAO DE
CONDOMINIO a que se sujeitam e submetem:

CAPITULO |
DO OBJETO

Art.1° - A presente convencao tem por objeto 0 Condominio XXXXX gue sera composto de
20 (vinte) unidades residenciais, sendo que 18(dezoito) serdo de 02(dois) quartos, 01 (uma)
sera acessivel e 01 (uma) sera de trés quartos.

Cada unidade auténoma terd direito a 01 (uma) vaga de estacionamento das 20 (vinte)
unidades, o terreno tem 5.844,14 m2 de area total, com uma area total privativa de 2.962,15 m2,
sendo 1.490,69m?2 de &rea privativa coberta e 1.471,46m? de area privativa descoberta, com
uma area total comum de 2.881,99m? sendo 68,02m? de &rea comum coberta e 2.813,97m? de
area comum descoberta, o qual ficard sujeito ao regime legal instituido pela Lei 4591 de
16/12/64.

Art.2° - As partes comuns do Condominio XXXXX compreenderdo o terreno onde se
levantard o empreendimento, bem como suas fundacdes, paredes internas entre as unidades,
circulacdo de veiculos, guarita com banheiro PCD, playground 01 e playground 02
descobertos, quadra de areia descoberta, quiosque/churrasqueira coberto, Sanitario PCD

masculino coberto, Sanitario PCD feminino coberto, areas permeéaveis e areas impermeaveis.

Art.3° - S8o partes da propriedade exclusiva de cada condémino a unidade Condominio

XXXXX com todos 0s seus espacos e instalagdes internas até interse¢do com as linhas tronca.

CAPITULO 11
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DOS DIREITOS E DEVERES DOS CONDOMINOS

Art.4° - Serdo direitos dos conddminos:

a) Usar, gozar e dispor da respectiva unidade autdbnoma de acordo com a sua destinacao,
porém sem prejudicar a solidez e seguranca do Empreendimento, sem infringir as normas
da presente convencdo, bem como sem causar danos aos demais condéminos;

b) Usar e gozar das partes comuns do condominio, desde que ndo impecam idéntico uso e
gozo por parte dos demais conddminos, observadas as restricdes da alinea anterior;

c) Manter em seu poder as chaves das portas de ingresso social e de servico;

d) Examinar a qualquer tempo os livros e arquivos da administracdo e pedir esclarecimentos
ao administrador ou sindico;

e) Utilizar os servicos da portaria e garagem, desde que ndo perturbem a sua ordem, nem
desviem os empregados para servicos internos de suas unidades autbnomas;

f) Denunciar ao administrador ou sindico qualquer irregularidade que observem;

g) Comparecer as assembleias e nelas discutir e votar;

Art.5° - Serdo deveres dos conddminos:

a) Guardar decoro e respeito no uso das coisas e partes comuns do condominio, ndo as
usando nem permitindo que as usem, bem como as respectivas unidades autbnomas, para
fins diversos daqueles a que se destinem;

b) N&o usar as respectivas unidades auténomas, nem aluga-las ou cedé-las para atividades
ruidosas, ou a pessoas de maus costumes, ou para instalacdo de qualquer atividade ou
deposito de qualquer objeto capaz de causar danos ao Condominio ou incémodo aos
demais conddminos e usuarios;

c) Remover pés de tapetes, cortinas ou limpeza das unidades sendo com aspiradores dotados

com dispositivos que impecam a sua dispersao;

d) N&o estender roupas, tapetes ou quaisquer outros objetos nas janelas, ou em quaisquer

lugares que sejam visiveis do exterior, ou de onde estejam expostos ao risco de cairem;

e) N&o langar quaisquer objetos ou liquidos sobre vias publicas, areas ou patio interno;

) Colocar lixos, detritos, etc. somente no local indicado;

g) Nao decorar ou pintar as paredes, portas, esquadrias ou qualquer partes externas com cores

ou tonalidades diversas das empregadas no condominio, incluindo a instalacdo de portes na

garagem e para acesso ao corredor lateral, que devera ser padronizado conforme deciséo do

condominio.
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h) N&o usar toldos externos, nem colocar ou permitir que coloquem letreiros, placas, cartazes
de publicidade ou quaisquer outros tipos;

i) N&o colocar e nem deixar que coloquem nas partes comuns do condominio quaisquer
objetos de instalacéo, sejam de que naturezas forem;

j) Nao utilizar quaisquer dos empregados do condominio para servicos particulares de
qualquer natureza;

k) N&o manter nas respectivas unidades autbnomas substancias, instalagdes ou aparelhos que
causem perigo a seguranca e a solidez do condominio, ou incobmodo aos demais
conddminos e habitantes;

I) Na&o sobrecarregar em nenhuma hipétese as estruturas e lajes das unidades do condominio
tanto das areas privativas como das areas comuns.

m) N&o fracionar a respectiva unidade autbnoma para fim de aliena-la a mais de uma pessoa
separadamente;

n) Contribuir para todas as despesas comuns do condominio na proporgdo das respectivas

fracoes.

CAPITULO IlI
DAS RESOLUCOES DOS CONDOMINOS

Art. 6° - As resolugdes dos conddminos serdo tomadas em assembleias gerais ordinérias e
extraordindrias. As assembleias gerais ordinarias serdo anualmente.

Art.7° - As assembleias extraordinérias serdo realizadas sempre que houver a necessidade,
para 0s quais 0s conddminos serdo convocados por iniciativa do sindico, administrad or,
construtora e incorporadora, ou pelo menos por um quarto (1/4) dos condéminos, da
convocacdo constardo 0s motivos de sua convocacao.

Art.8° - As resolugdes ou decisdes tomadas pelos condominos em assembleia, observados os
quoéruns previstos na lei ou na presente convencao, obrigam a todos os condéminos, inclusive
os dissidentes ou aqueles que ndo tenham participado da assembleia.

Art.9° - Todo e qualquer acréscimo das peculiaridades das unidades 01 com metragem de
terreno de 182,36M2 e unidade 20 com metragem de terreno de 205,61M?2 somente sera aceita

com aprovacdo do conselho em 2/3 (dois tercos) dos votos, acrescido de uma andlise de um
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engenheiro ou uma empresa especializada contratada pela administracdo do condominio para
n&o interferir na estrutura do empreendimento.

Art.10° - Toda e quaisquer possiveis alteracbes externas dentro ou fora do condominio
somente serdo aceitas através de assembleias gerais.

Art.11° - Toda e quaisquer possiveis reformas seja de qualquer natureza dentro do
condominio de uso privativo somente serdo aceitas através de decisdo do conselho contendo
pelo menos 2/3 (dois tercos) dos votos assembleias gerais acrescido de uma analise de um
engenheiro ou uma empresa especializada contratada pela administracdo do condominio para

ndo interferir na estrutura do empreendimento.

CAPITULO IV

DAS ASSEMBLEIAS GERAIS
Art.12° - As assembleias gerais serdo convocadas através de edital ou carta registrada ou
protocolada, por parte do sindico, da construtora e incorporadora e por parte dos conddminos
que representem pelo menos um quarto (1/4) do condominio.
Art.13° - As assembleias serdo realizadas no lugar e horéarias indicados na convocacéo.
Art.14° - As assembleias serdo realizadas em primeira convocagdo com a presenca de pelo
menos 51% (cinquenta e um por cento) da totalidade dos conddminos. E em segunda
convocagdo com a presenca de qualquer niUmero de conddminos.
Art.15° - As assembleias serdo presididas por um conddmino ou terceiro escolhido pelos
presentes, que por sua vez solicitard o auxilio de qualquer pessoa presente na assembleia para
secretariar os trabalhos inclusive lavrar a respectiva ata no livro préprio.
Art.16° - E defeso ao sindico presidir ou secretariar os trabalhos das assembleias.
Art.17° - Cada condébmino tera direito a tantos votos quantas unidades lhe pertencam
documentalmente.
Art.18° - Obrigam-se os conddéminos presentes a assinar o competente livro de atas, bem
como o livro de presengas.
Art.19° - Na hipdtese de uma unidade pertencer a mais de um condémino, deverao 0s mesmos
eleger quem os representard nas assembleias, credenciando-o por escrito. Estas disposicdes
devem ser observadas para cada assembleia. Na falta de indicacdo do representante ora
prevista, os proprietarios da mesma unidade somente poderdo votar todos, conjuntamente, e

desde que seus votos nédo divirjam.
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Art.20° - E facultado aos condéminos fazer-se representar por procurador formalmente
constituido, condéminos ou ndo, com poderes especificos, excluidos o sindico e membros do

Conselho Consultivo, bem como seus parentes até segundo grau.

Art. 21° - Atraves de assembleias regularmente realizadas poderdo os condéminos deliberar
sobre quaisquer assuntos relacionados aos interesses do condominio, observados os quéruns
previstos em lei para as respectivas aprovacoes.

Art.22° - S0 amplamente validas todas as decisdes tomadas em assembleia em que houve a
aprovacdo da maioria simples dos condéminos presentes, desde que a lei ndo exija quérum
especial, ou presente convencao.

Art.23° - Para quaisquer alteracGes na presente convencdo é exigido o quérum minimo de dois
tercos (2/3) do condominio.

Art.24° - As assembleias serdo realizadas em primeira ou segunda convocacao, devendo haver

entre ambas um tempo minimo de trinta minutos.

CAPITULO V
DA ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO

Art.25° - A administracdo do condominio serd exercida pelo sindico ou administrador, que
sera eleito em assembleia geral ordinaria ou extraordinaria para tanto convocada, cuja gestéo
tera o prazo de 02 (dois) anos, podendo ser reeleito.

Art.26° - Quando da eleicdo do sindico, podem os conddéminos eleger o subsindico,
observadas as mesmas disposic¢des relativas ao sindico.

Art.27° - O subsindico assumira automaticamente a administracdo do condominio nos casos
de afastamento temporario ou permanente do sindico. Em qualquer das hipéteses tera o
subsindico direito a remuneracao fixada para o sindico, calculada relativamente ao periodo em
que tenha trabalhado. No caso de afastamento permanente do sindico o subsindico assumira
definitivamente a administracdo do condominio, exercendo-a até o término da gestdo fixada
para o sindico.

Art.28° - Para todos os efeitos legais e negociais o afastamento do sindico via de
correspondéncia dirigida pelo mesmo ao subsindico, bem como através de atestados médicos
quando o afastamento for por doenca, ou atestado de ébito quando o afastamento for morte.

Art.29° - N&o ha qualquer vinculo empregaticio entre o sindico, subsindico ou administrador.
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Art.30° - O sindico ndo se responsabiliza pessoalmente pelas obrigacdes assumidas em nome

do condominio, desde que tenha agido no exercicio regular de suas atribuigdes.

Art.31° - Compete ao sindico:

a)
b)

c)
d)

f)

9)
h)

)

K)

Representar o condominio ativa e passivamente, em juizo ou fora dele;

Cumprir e fazer cumprir a lei, a presente convencdo, bem como as deliberacdes das
assembleias;

Admitir e dispensar funcionarios;

Contratar firmas especializadas em servicos de limpeza das partes comuns do condominio,

desde que autorizado por assembleia.

Ordenar reparos e obras urgentes desde que tenha aprovacdo unanime pelo Conselho
Consultivo se omita ou discorde, serd convocada uma assembleia com o0 prazo
excepcional de dois dias;

Prestar a assembleia contas de sua gestdo, bem como apresentar proposta de orgcamento
para o exercicio seguinte;

Prestar a qualquer momento informagdes sobre os atos de administragao;

Cobrar, inclusive em juizo, as quotas que couberem em rateio aos condéminos, referentes
as despesas regulares ou extraordinarias do condominio, bem como as multas impostas
por infracdo de disposi¢Oes ou desta convengéo;

Entregar ao seu sucessor todos os livros, documentos e pertences do condominio.

Podera o sindico contratar administrador ou porteiro para cuidar dos servi¢os de portaria,
vigilancia, limpeza, controle de entrada e saida, elevadores, correspondéncias,
encomendas, fiscalizacdo de empregados, vigilancia de piscinas, quadras de esporte,
garagens, policiamento interno do condominio;

Receber por parte da construtora e incorporadora a entrega formal e definitiva do

condominio, assinando o competente termo de entrega e recebimento.

CAPITULO VI
DO CONSELHO CONSULTIVO

Art.32° - Quando da eleicdo do sindico serdo eleitos em assembleia os 03 (trés) componentes

do Conselho Consultivo, que deverdo ser necessariamente conddminos. A gestdo do Conselho

Consultivo serd a mesma do sindico. No caso da administracdo do condominio ser assumida
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pelo subsindico em carater permanente o Conselho Consultivo continuara da mesma forma

em que ja se achava constituido.

Art.33° - Os membros do Conselho Consultivo ndo fard jus a qualquer pagamento ou

remuneracéo.

Art.34° - Compete ao Conselho Consultivo:

a) Assessorar diretamente o sindico na solugdo dos problemas néo rotineiros, bem como nos
casos que requeiram urgéncia;

b) Opinar quanto aos assuntos pessoais entre o sindico e 0os conddminos;

c) Dar parecer sobre matéria relativa a realizacdo de despesas extraordinérias;

d) Fiscalizar as atividades do sindico, examinar suas contas, relatorios, comprovantes e
documentos;

e) Pronunciar-se com brevidade sobre todas as consultas ou pedidos de assessoramento que

Ihe sejam encaminhados pelo sindico.

Art.35° - Todos os pronunciamentos do Conselho Consultivo sejam ao Sindico, condémino ou
assembleia, deverdo ser feitos por escrito.

Art.36° - Quando da eleicdo dos membros do Conselho consultivo poderdo ser eleitos
primeiro e segundo suplentes, que eventualmente substituirdo quaisquer membros efetivos do

Conselho Consultivo que se afastem, ou seja, afastados permanentemente.

CAPITULO VII
DO ORCAMENTO DO CONDOMINIO

Art. 37° - Constituem despesas comuns do condominio:

a) As relativas a conservacdo, limpeza, manutencdo, reparacfes, reconstrucdes e outras
referéncias as partes e coisas comuns nas dependéncias do condominio;

b) As relativas a prémio de seguro do condominio e empregados;

c) As relativas aos impostos, taxas e outros encargos incidentes sobre o condominio;

d) As relativas a remuneracdo do sindico, remuneracdo dos empregados, bem como 0s

respectivos encargos previdenciarios e trabalhistas;
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e) Todas as despesas e gastos extraordinarios, inclusive despesas e custos judiciais,
honorarios de profissionais liberais quando contratados, bem como aquelas que
decorrerem de condenacao judicial,

f) Asrelativas a constituicdo do Fundo de Reserva.

Art.38° - Sera fixado em assembleia, sem quoérum especial, 0 orcamento das despesas comuns,
obrigando-se todos os conddéminos pelo pagamento das referidas despesas, que serao rateadas
na propor¢do das unidades integrantes do condominio.

Art.39° - A construtora e incorporadora ficara isenta do rateio das despesas a que se refere o
artigo anterior relativamente as unidades de sua propriedade, pelo prazo improrrogavel de 12
(meses) contados da data em que tais despesas se tornem exigiveis.

Art.40° - Serdo da mesma forma proporcionalmente rateada entre os condéminos as despesas
extraordindrias, no prazo de quinze dias contados da data em que foram realizadas ou
autorizadas em assembleia, salvo a estipulagcdo em assembleia de prazo diferente.

Art.41° - Correrdo por inteira e exclusiva conta de cada condémino as despesas a que por
qualquer forma der causa, inclusive aquelas que direta ou indiretamente decorrer de prejuizos
causados as partes comuns do condominio por trabalhos, obras ou reparagdes realizadas em
suas unidades autbnomas.

Art.42° - As despesas comuns do condominio deverdo ser pagas até o dia 10 subsequente ao
més a que se refere, obedecidas as normas que para tanto forem adotadas pelo sindico.
Art.43° - O conddbmino que atrasar no pagamento de sua cota nas despesas comuns e
extraordindrias sujeitar-se a multa de 2% (dois por cento) para o primeiro més de atraso, além
de juros de 1% (um por cento) ao més, além de despesas judiciais e honorarios de advogado,
perdendo ainda o direito de votar ou ser votado em assembleia.

Art.44° - O condominio serd segurado contra incéndio ou qualquer outro risco que possa
destruir total ou parcialmente. O seguro seréa feito perante companhia seguradora idénea, com
aprovacgédo da assembleia.

Art.45° - E facultado aos conddminos aumentarem por sua conta o seguro referente as suas
unidades.

Art.46° - Na hipdtese de sinistro que danifique ou destrua o condominio seré a indenizacéo do
seguro integralmente aplicada na reconstrugdo ou reparacdo do mesmo, tudo conforme
decisdo em assembleia. Caso a indenizacdo seja insuficiente serd o restante das despesas

rateado entre os conddminos na propor¢édo de suas unidades.
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Art.47° - Fica instituido um fundo de reserva permanente, destinado ao atendimento das
despesas eventuais do interesse do condGmino, para cuja constituicdo obriga-se cada
conddmino ao pagamento mensal de quantia correspondente a 5% (cinco por cento) sobre o
montante da taxa periédica de condominio, excluidas as despesas extraordinarias.
Art. 48 - Todos os compradores do Condominio Veredas da Serra | terdo suas unidades
averbadas individualmente até a 19° (Décima nona) casa, devendo ser necessario a
formalizacdo da instituicdo do Condominio a partir da 20° (vigésima) casa, no qual todos 0s
compradores mencionados em suas respectivas escrituras ou contratos de compra e venda
deverdo assinar obrigatoriamente toda documentacdo. Suas assinaturas deverdo ser
devidamente reconhecidas em Cartdrio e deverdo ser acompanhadas de cdpias autenticadas de
seus documentos pessoais.
CAPITULO VIII

DAS DISPOSICOES FINAIS
Com a entrega do condominio aos conddminos por parte do construtor e incorporador e
eleicdo do primeiro sindico, obrigam-se todos os conddéminos ao pagamento imediato de uma
parcela Unica, estipulada em assembleia e destinada a cobertura das despesas e gastos iniciais,
referentes & implantacdo da administragdo do condominio. O recebimento serd feito pelo
sindico mediante recibo.
O conddmino, seus familiares ou usuarios de sua unidade que por qualquer motivo infringir as
disposicOes da presente convencgdo obrigar-se-a ao pagamento de uma multa equivalente a um
salario minimo regional,
Sem prejuizo das san¢des civis e penais cabiveis, bem como da multa devida pelo atraso na
liquidagdo da taxa de condominio.
A presente convencao sujeita todos os conddminos, familiares, herdeiros e sucessores, bem
como todos aqueles que a qualquer titulo ocupem as unidades ou partes comuns do
condominio.
Fica eleito o foro de Aparecida de Goiania-GO, para quaisquer medidas judiciais direta ou

indiretamente relacionadas ao condominio.

Aparecida de Goiania, XX/XX/XXXX.

EMPRESA X LTDA
CNPJ/MF sob 0 n® XXXXXXXXX

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
91



9.7 ANEXO G DISCRIMINACAO DAS FRACOES IDEAIS DO TERRENO COM

AS UNIDADES AUTONOMAS A QUE ELAS CORRESPONDEM
DISCRIMINACAO DAS FRACOES IDEAIS DO TERRENO COM AS UNIDADES AUTONOMAS
A QUE ELAS CORRESPONDEM.

Area Total de Construcéo privativa das unidades: ----- 1.490,69M2

Area total de construcéo de area comum: ---------------- 68,02 M2

Area Total do Terreno: ---- - - 5.844,14M2,

Descricdo Area Area Area Area Area Area [ Areada

da Privativa| Privativa | Privativa| Comum | Comum | Comum | Fracéo
unidade | Coberta | Descoberta| Total | Coberta | Descoberta| Total Ideal %
(M?) (M?) M) | )| (M) | Total
(M?)

Casa01 |73,73 108,63 182,36 [3,49 116,79 120,28 302,64 |5,1785
Casa02 |73,73 69,28 143,01 [3,35 140,61 143,96 |286,97 |4,9104
Casa03 |73,73 69,28 143,01 [3,35 140,61 143,96 |286,97 |4,9104
Casa04 |73,73 69,28 143,01 [3,35 140,61 143,96 |286,97 |4,9104
Casa05 |73,73 69,28 143,01 |[3,35 140,61 143,96 |286,97 |4,9104
Casa06 |73,73 69,28 143,01 |[3,35 140,61 143,96 |286,97 |4,9104
Casa 07 |73,73 69,28 143,01 [3,35 140,61 143,96 |286,97 |4,9104
Casa08 |73,73 69,28 143,01 [3,35 140,61 143,96 |286,97 |4,9104
Casa09 |73,73 69,28 143,01 [3,35 140,61 143,96 |286,97 |4,9104
Casal0 |73,73 69,28 143,01 [3,35 140,61 14396 |286,97 | 4,9104
Casall |81,12 61,89 143,01 3,63 172,72 176,35 |319,36 | 5,4645
Casal2 |73,73 69,28 143,01 [3,35 140,61 14396 286,97 | 4,9104
Casal1l3 |73,73 69,28 143,01 [3,35 140,61 143,96 |286,97 |4,9104
Casal4 |73,73 69,28 143,01 [3,35 140,61 143,96 |286,97 |4,9104
Casal5 |73,73 69,28 143,01 [3,35 140,61 14396 |286,97 | 4,9104
Casal6 |73,73 69,28 143,01 [3,35 140,61 14396 |286,97 |4,9104
Casa 17 73,73 69,28 143,01 3,35 140,61 143,96 286,97 49104
Casa 18 73,73 69,28 143,01 3,35 140,61 143,96 286,97 49104
Casa 19 73,73 69,28 143,01 3,35 140,61 143,96 286,97 49104
Casa20 [8243 123,18 205,61 3,95 134,09 138,04 343,65 5,8802
TOTAIS [1.490,69 |1.471,46 2.962,15 | 68,02 2.813,97 2.881,99 | 5.844,14 | 100,00

Aparecida de Goiania, XX/XX/XXXX.

EMPRESA X LTDA
CNPJ/MF sob 0 n% XXXXXXXXX

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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9.8 ANEXO H HISTORICO DE TITULOS DE PROPRIEDADES

HISTORICO DE TITULOS DE PROPRIEDADES
XXXXXXX
MATRICULA: XXX
PROPRIETARIO: XXXXXX.

TITULO AQUISITIVO: RI da matricula XXXX.
DATA: XXXXXX.

ENDERECO: XXXXXXXXXXX.

Aparecida de Goiania, XX/XX/XXXX.

EMPRESA X LTDA
CNPJ/MF sob 0 n% XXXXXXXXX

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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9.9 ANEXO | QUADROS DA ABNT 7221

NBR 12.721 - INFORMACOES PRELIMINARES FOL;A N
1. INCORPORADOR / PROPRIETARIO

1.1 Nome:

1.2 CNPI:

1.3 Enderego:

2. RESPONSABILIDADE TECNICA PELAS INFORMACOES E CALCULOS
2.1 Profissional Responsavel Técnico: Eng.

2.2 Numero de registro profissional no CREA

2.3 Anotacio de Responsabilidade Técnica (ART.):

2.4 Endereco:

3. DADOS DO PROJETO/IMOVEL
3.1 Nome do Edificio:

3.2 Local da Construcao:
3.3 Cidade/UF: Aparecida de Goidnia-GO

3.4 Designaciao Projeto-padrao da NBR 12.721 mais H R 1 CS CL

semelhante ao imével CG CP CPI1Q

3.5 Quantidade de unidades auténomas: 20 (vinte) casas

3.6 Padrao de Acabamento: Baixo

3.7 Numeros de Pavimentos: 01 (um) pavimento

3.8 Quantidade de vagas de estacionamento para veiculos: 20 (vinte) boxes de garagem de veiculos, perfazendo um total de 20
(vinte) vagas

3.8.1 - Vagas de estacionamento (unidade autdnoma): nao tem

3.8.2 - Vagas de estacionamento (acessoério de unidade auténoma): 20 (vinte) vagas, sendo 01 (uma) vaga por unidade

3.8.3 - Vagas de estacionamento (drea de uso comum): Nao tem

3.9 Area do Lote / Terreno: 5.844.14 m?

3.10 Data de aprovagao do projeto arquitetonico: 07-12-2020

3.11 Nuimero do Alvara de aprovagao do projeto arquitetonico: 2020001303

4. INFORMACOES PLANILHAS/QUADROS
Esta € a primeira folha de um total de 10 folhas, todas numeradas seguidamente pelo profissional responsavel técnico,

incorporador/proprietario, para arquivamento e registro junto ao competente Registro de Iméveis, em atendimento ao disposto na
Lei 4.591, de 12 de dezembro de 1964.

5. DATA, LOCAL, ASSINATURAS E CARIMBOS

Aparecida de Goiania, 06 de Abril de 2021

PRPRIETARIO

ENGENHEIRO

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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Local do imével:

Nome:

Assinatura:

Data:

Pavimento

Térreo

TOTAL

06/04/2021

Coberta
Padrao

1.162,28

1.162,28

INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS

(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e NBR 12.721)

QUADRO I - CALCULO DAS AREAS NOS PAVIMENTOS E DAS AREAS GLOBAIS

INCORPORADOR

AREAS DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL
AREA DE USO COMUM

AREA PRIVATIVA
Coberta de Padrao

TOTAIS

Diferente ou Descoberta

Real Equivalente et

179987 302,78  2.962,15

1.799,87 302,78 2.962,15

AREA REAL GLOBAL (Total da coluna 17)

Equivalente Coberta
em dreade = Padrio

(243) custo padrio

(2+44)

1.465.06

1.465,06
3.030,17

Coberta de
Padrio

Real

Equival

ente

TOTAIS

Real
(7+8)

10

Equiv.
drea
custo
padrao
(749)

11

PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELO CALCULO
Nome:
Assinatura:
Data: 06/04/2021
AREAS DE DIVISAO PROPORCIONAL

AREA DE USO COMUM
Coberta de Padrao Diferente
ou Descoberta TOTB
Coberta Equiv. 4
Padrio eal uiv. drea Real
Real Equivalente custo padrao
(12+13) (12414) (5+10+15)

12 13 14 15 16 17

19.43 48.59 : 24,29 68,02 43,72 3.030,17

19,43 48,59 24,29 68,02 43,72 3.030,17

AREA EQUIVALENTE GLOBAL (Total da Coluna 18)

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda

REGISTRO CREA:

FOLHA N°

02

AREA DO PAVIMENTO

Equiv. drea
custo padrdo
(6411+16)

18

1.508,78

1.508,78
1.508,78

Quantidade (n° pavimentos idénticos)



INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4591 - 16/12/64 - Art. 32 e NBR 12.721)

QUADROII - CALCULO DAS AREAS DAS UNIDADES AUTONOMAS FOLHA N°
Local do im6vel: 03
INCORPORADOR PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELO CALCULO
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data: 06/04/2021 Data:  06/04/2021 REGISTRO CREA:
AREAS DE DIVISAO NAO PROPORCIONAL AREAS DE DIVISAO PROPORCIONAL
AREA PRIVATIVA AREA DE USO COMUM AREA DE USO COMUM =
Coberta de Padrio Diferente ou’ TOTALS CoberadePadrio | 0 Area Total lf‘*ﬁf?"'ef‘ Coberta de Padrio Diferente TOTALS AREADATNOADE §
Descoberta Diferente ou x S ¥ - ou Descoberta ?,
A Cabela : By o ) qu::ma:: g i::::: Edquiv: 4rea Equiv. drea é
Fadea Real Bt | Cibinigs TII0" pegy B Rell Sl e GUE12) RealG1/m13) PIUVIENC | poal(32:33) custopadrio | .. custopadrio | £
(20+21 nte (25+26) 2 P (31/£14) (23+28+35) 3
(20+22) padrio (24+29) (30°230) (32+34) (30+36) &
: (24+29)
19 L 2 20 o 25 % 27 ® .29 30 31 2 0» M3 6 338
‘ Casa 01 i 57.20 125,16 18.67 : 182,36 7587 - z < i E 7587 0051785 098 251 127 | 349 225 18585 7812
: Casa 02 57.20 85.81 1474 143,01 7194 - - - - - 7194 0049104 096 2,39 1,19 335 215 146,36 7409
: Casa 03 57,20 85.81 1474 143,01 7194 - . . . s 71,94 0.049104 096 239 1,19 335 2,15 146,36 74,09
. Casa 04 57,20 85.81 1474 143,01 7194 - - - - i - 71,94 0,049104 096 239 L19 335 215 14636 7409
‘ Casa 05 ‘ 57.20 85.81 1474 143,01 7194 - 2 s - B 7194 0,049104 096 2,39 119 335 215 14636 7409
- Casa 06 G...5720 8581 1474 143,01 7194 - z 5 2, i T 7194 10049104 096 2,39 L19 . 335 2050 14636 74,09
(Casa 07 5720 8S81 474 M3OL 7094 - -l e T4 0049104 096 239 LIS 335 205 Mede 7409
‘ Casa 08 57.20 85.81 1474 143,01 7194 - - - - - 71,94 0.049104 096 239 1.19 335 215 146,36 74,09
: Casa 09 i 57,20 85.81 1474 143,01 7194 - 2 . i = 7194 1 0049104 096 239 IRCE 335 215 14636 7409
‘ Casa 10 57.20 85.81 1474 143,01 7194 - - - - - 7194 0049104 096 2,39 1,19 335 215 146,36 7409
Casa 11 66,62 76,39 1344 143,01 8006 - . . . s 80,06 0054645 1,02 2,61 134 3.63 236 146,64 8242
: Casa 12 57,20 85.81 1474 143,01 7194 - - - - i - 71,94 0,049104 096 239 L19 335 215 14636 7409
‘ Casa 13 ‘ 57.20 85.81 1474 143,01 7194 - 2 s - . 7194 0,049104 096 239 119 335 215 14636 7409
- Casa 14 i 5720 85.81 1474 143,01 7194 - z 5 2, ik T 7194 10049104 096 2,39 L19 . 335 2050 14636 7409
Casa 15 5720 8s81 1474 W30l 7194 - . ... 7194 0049104 09 239 L19 335 215 14636 7409
‘ Casa 16 57.20 85.81 14,74 143,01 7194 - - - - - 71.94 0.049104 096 239 1,19 335 215 146,36 74,09
‘ Casa 17 i 57.20 85.81 1474 143,01 7194 - z : i 3 7194 0049104 096 239 IRCE 335 215 14636 7409
‘ Casa 18 57,20 85.81 1474 143,01 7194 - - - B - 7194 0049104 0,96 239 1,19 335 2,15 146,36 74,09
Casa 19 57,20 85.81 1474 143,01 794 - . . . s 7194 0,049104 096 239 119 335 2,15 146,36 74,09
. Casa 20 66.06 139,55 20,09 205.61 8615 - - - - i - 86,15 0,058802 L1 2,84 145 395 256 20956 8871
TOTAL 116228 179987 302,78 . 2.962,15 146506 ! o 146506 1000000 1943 4859 2429 6802 4372 303017 150878
_AREA REAL GLOBAL (Total dacoluna3?)  3e3%17%0 AREAEQUIVALENTE GLOBAL (Totalda Coluna3§) 15087800

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda

unidades idénticas)



INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS

QUADRO III - AVALIACAO DO CUSTO GLOBAL DA CONSTRUCAO E DO PRECO POR M2 DA CONSTRUCAO

(Lei 4.591 - 16/12/64 - Ant. 32 ¢ NBR 12.721)

PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELO CALCULO

Local do imével:
INCORPORADOR
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data:  06/04/2021 Data: 06/04/2021
1. Projeto padrido que mais se assemelha ao da incorporacio projetada
Design  Padrio de N° de Area
acao Acabamento Pavimentos equivalente Quartos Salas
Residencic R-1 - Baixo 01 hi ;6&;,78 02 01
2. Sindicato que forneceu o Custo Basico: SINDUSCON-GO
3. Custo Unitério Basico: 1.512,00 RS$/m2 (Margo de 2021)
4. Areas globais do prédio projetado
4.1 AREA REAL PRIVATIVA GLOBAL QLs) 2.962,15
4.2 AREA REAL DE USO COMUM GLOBAL (QIL 10+15) 68,02
4.3 AREA REAL GLOBAL QL17) 3.030.17
4.4 AREA DE CONSTRUCAO PRIVATIVA GLOBAL (QL6.) 1.465,06
4.5 AREA DE CONSTRUCAO DE USO COMUM GLGQ I, 11+16) 43,72
4.6 AREA DE CONSTRUCAO GLOBAL (QIL 18, 1.508,78

10.
11

12

13.
14.

6.1 - Fundacdes Especiais

6.2 - Elevadores

6.3 - Equipamentos e Instalagoes de:
6.3.1
6.3.2
6.33
634
6.3.5
6.3.6
6.3.7
6.3.8 Garagem
6.3.9 Play-Ground

6.4 - Obras e Servicos Complementares
6.4.1
6.4.2
643
644
6.4.5
6.4.6

1° Sub-total

Impostos e Taxas

Fogdes

Aquecedores
Bombas de Recalque
Incineracao

Ar Condicionado
Calefacao

Ventila¢ao e Exautao

Terraplenagem
Urbanizagao

Ajardinamento
LigacGes de Servicos Piblicos

Projeto

. Area de construgio global (4.6) x Custo Unitario bésico (3)
. Parcelas adicionais nao consideradas no projeto padrao

Recreagdo (Piscinas, Campos de Esportes)

Instalacao e Regulamenta¢io do Condominio

9.1 - Honordrios do Autor do Projeto Arquitetonico
9.2 - Honordrios do Autor do Projeto Estrutural

9.3 - Honordrios do Autor do Projeto de Instalagdes

2° Sub-total

Remuneragio do Construtor
Remuneragio do Incorporador
Custo Global da Construcido
Preco por m2 da Construcao

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda

REGISTRO CREA:

Dependéncias de uso privativo da unidade auténoma

Banheiro / we

02

m2( 97.76% )
m2( 224% )
m2( 100,00% )
m2( 97.10% )
m2( 290% )
m2( 100,00% )

RS

RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS$/m2

FOLHA N°

04

Cozinha
01

2.281.275.36

45.625,51

18.320,00

15.300.00
25.400,00
6.850.00
6.200,00
12.800,00
2.411.770.87
12.058.85

15.000.00
12.000,00
15.000,00
2.465.829,72
123.291.49
123.291.49
2.712.412,69
1.797,75



INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS

(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e NBR 12.721)

QUADRO IV-A - Avaliacido do Custo de Constru¢do de Cada Unidade Autonoma e Cdlculo de Re-ratieio de Sub-rogagao - Colunas 39 a 52 FOLHA N°
Local do imével: 05
INCORPORADOR PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELO CALCULO
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data: 06/04/2021 Data: 06/04/2021 REGISTRO CREA:
Custo de Construcao da Unidade Autonoma Re-rateio do custo (quando houver unidade (s) dada (s) em pagamento do terreno) Quantidade (n° unidades idénticas)
Coeficiente d Coeficiente de rateio de Area Equivalente em
Area Coeficiente de i c} = e» : construgdo total (Re-rateio do| Area de Custo Padrio . Total (total de Diferenca
Desipnacaa icaléiit ionalidad proporcionalidad fici d Total (Re-sateio d Custo de Custo da P Quota de area . .
g equivalente proporcionalida o coeficiente de otal (Re-rateio das B = Area real das unidades (Unidades que
o 3 R e (das Unidades S 2 ; Contrugdo total | subrogagio X real dada em IR Sub-
da Unidade | em drea de CUSTO e (para rateio do proporcionalidade: Incorpora | dreas equivalentes em B unidades idénticas suportam o
- que suportam o . . ) P (Re-rateio do | suportado por pagamento do rogadas
custo padrio custo da coeficiente das unidades drea de custo: Area 3 subrogadas subrogadas ou custo da
g & custo da - custo) cada unidade terreno d T
das Unidades construcao) troche) dadas em pagamento do Prépria + quota da nao) edificacio)
e terreno) Area Sub-rogada)
39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52
Casas
Casa 01 78,12 140.440.41 0,051785
Casa 02 74,09 133.195,47 0,049104
Casa 03 74,09 133.195,47 0,049104
Casa 04 74,09 133.19547 0,049104
Casa 05 74,09 133.19547 0,049104
Casa 06 74,09 133.19547 0,049104
Casa 07 74,09 133.19547 0,049104
Casa 08 74,09 133.19547 0,049104
Casa 09 74,09 133.19547 0,049104
Casa 10 74,09 133.195,47 0,049104
Casa 11 82,42 148.170,74 0,054645
Casa 12 74.09 133.195,47 0,049104
Casa 13 74.09 133.195,47 0,049104
Casa 14 74.09 133.19547 0,049104
Casa 15 74,09 133.19547 0,049104
Casa 16 74.09 133.19547 0,049104
Casa 17 74,09 133.19547 0,049104
Casa 18 74,09 133.19547 0,049104
Casa 19 74,09 133.19547 0,049104
Casa 20 88,71 159.478,61 0,058802
TOTAL 1.508,78 2.712.412,69 1,000000 - - - - - - - - - -

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda




INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS

(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 e NBR 12.721)

QUADRO IV-B1 - Resumo das Areas Reais para os atos de registro e escrituracao - Colunas A a J FOLHA N°
Local do imével: 06
INCORPORADOR PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELO CALCULO
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data: 06/04/2021 Data: 06/04/2021 REGISTRO CREA:
AREAS REAIS AREA DE TERRENO g
< AREA DE 3 o
Designacio da AREA (:\;’1;.25 i xti?[\w, AREATE AREA REAL | TERRENO DE AREA DE AREA DE COEFI';:IE\TE Q"a:'l:,d“de 5
Unidade PRIVATIVA % S USO EXCLUSIVO | TERRENO DE TERRENO . 2 | e
(Principal) PRIVAT:IYAS TOTAL= |USO COMUM |TOTAL = (D+E) (inclui a drea de | USO COMUM e PROPORCIONALI .ur:-d-.u:i.cs &
(Acessorio) (B+C) il DADE idénticas) g
terreno na projecao
A B C D E F G H 1 J
Casas
Casa 01 73.73 - 73,73 3,49 77,22 182,36 120,28 302,64 0,051785 1
Casa 02 73,73 - 73,73 3.35 77.08 143,01 143,96 286,97 0,049104 1
Casa 03 73,73 - 73,73 3,35 77.08 143,01 143,96 286,97 0,049104 1
Casa 04 73.73 - 73,73 3,35 77.08 143,01 143,96 286,97 0,049104 1
Casa 05 73,73 - 73,73 3.35 77.08 143,01 143,96 286,97 0,049104 1
Casa 06 73,73 - 73,73 3.35 77.08 143,01 143,96 286,97 0,049104 1
Casa 07 73.73 - 73,73 3,35 77.08 143,01 143,96 286,97 0,049104 1
Casa 08 73.73 - 73,73 3,35 77.08 143,01 143,96 286,97 0.049104 1
Casa 09 73,73 - 73.73 3,35 77.08 143,01 143,96 286,97 0,049104 1
Casa 10 73,73 - 73,73 3.35 77.08 143,01 143,96 286,97 0.049104 1
Casa 11 81,12 - 81,12 3.63 84,74 143,01 176,35 319,36 0,054645 1
Casa 12 73.73 - 73.73 3.35 77.08 143,01 143,96 286,97 0,049104 1
Casa 13 73,73 - 73,73 3.35 77.08 143,01 143,96 286,97 0.049104 1
Casa 14 73,73 - 73,73 335 77.08 143,01 143,96 286,97 0.049104 1
Casa 15 73,73 - 73.73 3,35 77,08 143,01 143,96 286,97 0,049104 1
Casa 16 73,73 - 73,73 3.35 77.08 143,01 143,96 286,97 0,049104 1
Casa 17 73,73 - 73,73 3.35 77,08 143,01 143,96 286,97 0.049104 1
Casa 18 73,73 - 73.73 3.35 77.08 143,01 143,96 286,97 0,049104 1
Casa 19 73,73 - 73,73 3,35 77,08 143,01 143,96 286,97 0,049104 1
Casa 20 82,43 - 82,43 3,95 86.38 205.61 138,04 343,65 0.058802 1
TOTAL 1.490.69 - 1.490,69 68,02 1.558,71 2.962,15 2.881.99 5.844,14 1,000000

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda




INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS

(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 ¢ NBR 12.721)

QUADRO V - INFOMACOES GERAIS FOLHA N°
Local do im6v0 07
INCORPORADOR PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELO CALCULO
Nome: Nome:
Assinatura: Assinatura:
Data: 06/04/2021 Data: 06/04/2021 REGISTRO CREA:

a) tipo de edificacdao

b) niimero de pavimentos

¢) nimero de unidades autdnomas por pavimento

d) explicitacao da numeracao das unidades
autébnomas

e) pavimentos especiais

- térreo

- pavimentos de transicao
- garagens

- pavimentos comunitdrios

- outros pavimentos

Residencial

O empreendimento possui 01 (um) pavimento (térreo)

O empreendimento possui 20 (vinte ) unidades com pavimento térreo

O total de casas do empreendimento € de 20 (vinte ) unidades: 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09,
10,11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19 e 20.

Portaria e Quiosqui

Nao tem

Térreo - 01 (uma) vaga por unidade
Nao tem

Nao tem

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda



Local do imével:

Nome:
Assinatura:
Data:
EQUIPAMENTO

PORTEIRO ELETRONICO
ANTENA COLETIVA / TV A CABO

INTERFONE

INSTALACOES DE COMBATE A
INCENDIO

INSTALACOES ELETRICAS

INSTALACOES HIDRO SANITARIAS

LOUCAS

SIFOES, VALVULAS E ENGATES

METAIS (Torneiras, Acabamentos p/
Registros)

ESQUADRIAS METALICAS

ESQUADRIAS DE MADEIRA

VIDROS
FERRAGENS

FOSSA E SUMIDOURO

INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS
(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 ¢ NBR 12.721)

QUADRO VI- MEMORIAL DESCRITIVO DOS EQUIPAMENTOS FOLHA N°
08
INCORPORADOR PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELO CALCULO
Nome:
Assinatura:
06/04/2021 Data: 06/04/2021 REG. CREA:
TIPO (MARCA) ACABAMENTO DETALHES GERAIS

Serdo executadas as tubulagdes, cabeamento e deixado o ponto para instalacio
Serdo executadas as tubulagbes, cabeamento e trés pontos por casa de antena coletiva.
Serdo executadas as tubulagdes, cabeamento e um ponto por casa.

Serdo executadas conforme o projeto aprovado pelo Corpo de Bombeiros.

Cx p/ interruptor e tomadas em PVC 4x2", eletrodutos tipo mangueira de polietileno, conexdes em PVC rigido.

Fios e cabos tipo termoplastico das marcas PIRELLI, LOUSANO, FICAP, CORDEIRO REIPLAS, CONDUSPAR, NAMBEI
RASQUINI, CORFIO, INTRABI OU BRASCOOPER.

Interruptores e tomadas PIAL, CEMAR, LORENZETI, TRAMONTINA, PRIME, SIEMENS, IRIEL ou SIMO (linha 9), todos
na cor branca ou similar.

Quadros SIEMENS, TIGRE, GOIAS TINTAS, INTERNACIONAL, PIAL, CROMART, CERMAR ou POLAR.

Disjuntores termomagnéticos, chaves, fusiveis e acessorios GE, SIEMENS, ELETROMAR, LORENZETTI, PRIMER,
LOUZANO ou SOPRANO.

Lumindrias dentro das casas serao adquiridas posteriormente pelos adquirintes.

TIGRE, ASTRA, OU AMANCO. Tubos e Conexdes de PVC Rigido soldavel TIGRE, AMANCO, PROVINIL, FORTILIT, CARDINALI ou ASTRA.
CELITE, HERVL DECA, LOGASA, 5

INCEPA OU IDEAL STANDART. Modelo bisico cor branca.

Esteves, lorenzetti, astra ou similar. Serdo em plastico branco em todas as pecas das casas e dreas comuns.

Celite, Lorenzetti, Docol, Forusi ou

: Serao em metal cromado em todas as pecas das casas e dreas comuns.
equivalente

Janelas em vidro temperado ou caxitho de aluminio com vidros Smm nos quartos do fundo e na cozinha.

Portdes em metalon com acabamento em pintura esmalte sintético.

Portas divisérias tipo portas de abrir, batentes e guarni¢des serdo com acabamento em limina de madeira e verniz ou
onde for adequado ao uso, ou conjunto porta-pronta de EUCATEX - EUCAPLAC, SINCOI, FUCK ou SIMILAR.

Vidro Fantasia Mini-Boreal e Vidro Liso.
Pado, Papaiz, Arouca, Imab ou similar

Fossa e Sumidouro seri instalado na comum do condominio, entre a casa e o condominio

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda



INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS

(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 ¢ NBR 12.721)

QUADRO VII - MEMORIAL DESCRITIVO DOS ACABAMENTOS FOLHA N°

(DEPENDENCIAS DE USO PRIVATIVO) 09

Local do imével:

INCORPORADOR PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELO CALCULO

Nome:
Assinatura:

Nome:
Assinatura:

Data: 06/04/2021 Data: 06/04/2021 REGISTRO CREA:
DEPENDENCIAS PISO PAREDE TETO

CASA 01 A 10, CASA 1ZA 19
GARAGEM COBERTA CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
SALA CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
COZINHA CERAMICA EMBOCO / CERAMICA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
AREA SERV.COBERTA CERAMICA EMBOCO / CERAMICA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
HALL CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
LAVABO CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
SUITE 01 CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
153311;1_:1(3)11110 CERAMICA EMBOCO / CERAMICA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
SUITE 02 CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
g&ﬁg’;‘;o CERAMICA EMBOCO / CERAMICA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA

CASA 11 - UNIDADE ACESSIVEL
GARAGEM COBERTA CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
SALA CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
COZINHA CERAMICA EMBOCO / CERAMICA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
AR. SERVICO CERAMICA EMBOCO / CERAMICA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
CIRCULACAO CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
QUARTO 1 CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
QUARTO 2 CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
BANHEIRO CERAMICA EMBOCO / CERAMICA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
FOSSO DE VENTILACAO GRAMA PINTURA TEXTURA

CASA 20
GARAGEM COBERTA CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
SALA CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
COZINHA CERAMICA EMBOCO / CERAMICA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
AREA SERV.COBERTA CERAMICA EMBOCO / CERAMICA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
HALL CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
LAVABO CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
SUITE CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
SB&“T‘:EIRO CERAMICA EMBOCO / CERAMICA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
QUARTO 1 CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
QUARTO 2 CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
sgg}/{\ELmo CERAMICA EMBOCO / CERAMICA GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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INFORMACOES PARA ARQUIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS

(Lei 4.591 - 16/12/64 - Art. 32 ¢ NBR 12.721)

QUADRO VIII - MEMORIAL DESCRITIVO DOS ACABAMENTOS FOLHA N°
(DEPENDENCIAS DE USO COMUM) 10
Local do imdvel:
INCORPORADOR PROFISSIONAL RESPONSAVEL PELO CALCULO

Nome: Nome:

Assinatura; Assinatura:

Data: 06/04/2021 Data: 06/04/2021 REGISTRO CREA:

DEPENDENCIAS PISOS PAREDES TETOS

CIRCULACAO DE VEICULOS BLOQUETE DE CIMENTO
CIRCULACAQ DE PEDESTRES CIMENTADO
AREA PERMEAVEL GRAMA ; :
GUARITA CERAMICA REBOCO PAULISTA / PINTURA PVA SOBRE MASSA GESSO CORRIDO C/PINTURA PVA
BANHEIRO PCD CERAMICA CERAMICA SOBRE EMBOCO GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
CHURRASQUERRA CERAMICA CERAMICA SOBRE EMBOCO GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
WCM CERAMICA CERAMICA SOBRE EMBOCO GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
WCF CERAMICA CERAMICA SOBRE EMBOCO GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
QUIOSQUI CERAMICA . TELHA
SANITARIO PCD FEMININO CERAMICA CERAMICA SOBRE EMBOCO GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
SANITARIO PCD MASCULINO CERAMICA CERAMICA SOBRE EMBOCO GESSO CORRIDO C/ PINTURA PVA
QUADRA DE AREIA AREIA ‘
PLAY GROUND 1 E2 GRAMA
BAIA DELIXO CIMENTADO

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda
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B .
CARTORIO

D€ REGISTRO DE IMOVETS € TABELIONATS

HOME - CONSULTAS

Situacdo do protocolo

Situacdo: Em exigéncia Data limite do protocolo: 23/05/2021

Informagdes
Protocolo: 615106 Data de abertura: 19/04/2021 Natureza: Incorporagao

Outorgado/Interessado:

Outorgante/Apresentante:
Exigéncias
Numero: 2139 Data da Exigéncia: 18/05/2021

Protocolo...: 615106
Cliente................:
Telefone - (62) 32832-345

NOTA DEVOLUTIVA / EXIGENCIA

O presente titulo & devolvido nesta data (§ unico do art 12 da lei n® 6.015/73), para o das
Tipo. Instrumento Particular
Matricula. 273742

Observagéo. Sem certiddo apos

Para que o titulo seja regi ou é

CORRECOES E ANEXOS NECESSARIOS PARA REGISTRO:

1- Documentos de Identificaciao

q 4

e ida pelo socio Matheus , assi eparad: todos

1.1- Foi anexado um Contrato Social da empresa, que consta que a agdo da

P
os documentos da empresa, mais em todos os requerimentos, memorial e declaragdes consta que quem representa e empresa e o Joao Paulo e o Matheus,

houve alguma alteragao da empresa? Caso tenha favor apresentar ou arrumar a documentagao para s6 o Matheus assinar conforme contrato social.
1.2- Anexar Certiddo Simplificada atualizada em 30(trinta) dias acompanhados do ultimo arquivamento se tiver.

1.3- Cépia autenticada da CI e CPF do representante da empresa.

2- Memorial Descritivo

2.1- O que seria essa drea de ZEPA. favor me explicar, para entendermos se levamos para incorpora¢ao o nao.

N R S U R R R A A AN

https:/Awww.criapgo .com br/consultas/registro/ 174
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casa 02, casa 03, casa 04. casa 05, casa 06?? e assim por diante, fazer um item B e determinar o posicionador de acordo com a Rua, ou seja, Para um
observador que ficara em frente a Cristino Galdino Gongalves, de frente para o condominio as Casas numeradas de 01 a 10 ficardo a direita e as casas

numeradas de 11 a 20 ficardo a esquerda.

2.4- Na discrigao das unidades como exemplo deve se seguir Casa 01 teré area total de XXX, sendo XXX, de area privativa coberta e XXX de area privativa
descoberta, XXX de area comum(podendo citar a area comum coberta e descoberta ou a area total comum), com uma fragao ideal de XXX m?* e XXX %, com

a seguinte divisao intema: XXXX.

2.5- No campo assinatura deve constar as assinaturas dos responsaveis pela obra e de acordo com projetos apresentados sdo Raquel e Matheus, favor verificar.
3- Titulo Aquisitivo

3.1- Anexar em copia autenticada o titulo de propriedade com selo de registro.

4- Certidoes Negativas

4.1- Federal ? Justica Federal (30 dias) e Receita Federal (30 dias)

4.2- Estadual ? Secretaria da Fazenda (60 dias)

4.3- Municipal ? do Imovel (30 dias)

4.4- Protestos e Titulos - 1 em Aparecida de Goiania e 2 em Goiania (30 dias)

4.5- Agao Distribuidor Civil - 1 em Aparecida de Goiania e 1 em Goiania (30 dias)
4.6- Agao Distribuidor Criminal - 1 em Aparecida de Goiania e 1 em Goiania (30 dias)
4.7- Certidao de Onus (30 dias)

5- Histoérico Vintenario

5.1- Que ntimero de Transcrigao foi citado? Favor verificar devendo conter somente o nimero da matricula, tendo que conter os titulos definitivos, nao sendo
necessario as averbagdes. tendo que ter as informagdes basicas: niimero do ato, transmitente e adquirente, titulo e data: nas aberturas o enderego do imoével,

proprietério e titulo aquisitivo.
6- Projeto

6.1- Planta de Situagdo da Prancha 1, a lateral esquerda esta divergente do registro sendo a do registro pela esquerda e 166,82 com a area 124, bem como

verificar o quadro citado de drea do Terreno para cada zoneamento, esta divergente da area total do terreno e faltou citar o subtotal da area privativa.
6.2- O niimero de protocolo citado nos projetos esta divergente do citado no alvara, favor verificar.

6.3- Na prancha 1 e 3, cita que tem churrasqueira e quiosque, pelos desenhos entendi que a churrasqueira esta dentro do quiosque, mais nos quadros cita uma

area coberta da churrasqueira e depois fala do Quiosque, favor verificar se forem no mesmo lugar citar como Quiosque/Churrasqueira.

6.4- Na prancha 4 cita que a casa tem 02 quartos, sendo 01 suite e 01 quarto 02, mais no quarto 02 tem um banheiro social dentro, esse quarto nio seria

também suite como foi discriminado no Memorial, favor verificar.
7- Quadro de Discriminacio das Fracoes Ideais

7.1- Deve conter data, bem como o quadro deve conter as dreas Privativas coberta, descoberta e total da rea privativa; das areas comum, coberta, descoberta e

total da drea comum, como a érea total do terreno e constar a Fragao Ideal em metros quadrados e porcentagem.

Observagao: Decidir qual serd o nome do condominio se RESIDENCIAL VEREDAS DA SERRA 1 ou CONDOMINIO VEREDAS DA SERRA 1, sendo

que toda a documentagao que cita 0 nome do condominio deve conter o mesmo nome.
8- Matricula CEI

8.1- Favor anexar a matricula CEI do empreendimento

hitps:/Awww.criapgo.com briconsultas/registro/ 24



106

16/03/2021 Consulta de protocolo de registro Cartorio de Registro de Imdveis e Tabelionato 1° de Notas de Aparecida de Goiania - GO

.
CARTORIO
DF REGISTRO D€ MOVER € TABELONATD
10- Quadros da ABNT

10.1- Todos os Quadros devem conter o nome do Condominio.

10.2- Verificar a area de construgao citado nos quadros da ABNT com o nosso Alvara, tera diferenca de drea? Caso tenha essa diferenca deve ser explicada na
declaragao de diferenca de area, e ndo esta conferindo o valor global da construgdo com a drea citada no quadro, favor verificar as custas e as areas citadas em

todos os quadros.

10.3- As dependéncias do Quadro IIT devem estar de acordo com a Incorporagao apresentada.

Observacoes:

a) Proprietario(s) devem assinar em todos os documentos e vistar em todas as piginas;

b) Proprietario(s) e Arquiteto/Engenheiro devem assinar/vistar nas RRT's/ART, Projeto(s), Memorial e Quadros;
¢) Reconhecer firma de todas as assinaturas, exceto nas RRT's/ART;

**** EM CASO DE DUVIDAS CONSULTAR OS DOCUMENTOS NECESSARIOS NO SITE ****

http:/fwww.d com.br/

Aparecida de Goiania, 08/03/2021

NOTAS IMPORTANTES:

1) Conforme art. 205 da Lein® 6.015/1973, o interessado tem o prazo de 30 (trinta) dias, contados da data d do titulo , para de: exigéncias, apos 0 que cessardo automaticamente os efeitos da
prenotagio

2) Se o cumprimento das exigéneias acarretar juntada de novos . 0 titulo sera podendo novas exigdncias. Nesse ¢aso, 0 prazo para cumprimento das exigéncias ndo sera profrogado.

3) Naose aexigéncia feita, ou ndo A P requerer a suscitagio de divida, nos termos do art. 198 da Lein® 6.015/1973

4) Néo tire esta nota. Facilitara novo exame do documento.

5) Estamos & disposigao para dirimir eventuais dividas.

Recebi os documentos relativos a esta Nota de Devolugo, declarando-me ciente de seu inteiro teor.

Assinatura

Retirou: () Todos 0s documentos ( ) Somente a nota devolutiva () Parcial

Servigos Relacionados
Descricao: Incorporagao imobilidria

Descricao: Buscas

Descricao: Prenotagao

Voltar

—A4

https:/Awww.criapgo com br/consultas/registro/ 34

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda.
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9.11 ANEXO L PARTES DA CERTIDAO DO REGISTRO DA INCORPORACAO
DE CONDOMINIO REGISTRADA

e
R.3-273.742/Aparecida de Goidinia, 01 de junho de 2021. INCORPORACAO, Nos Termos do
requeri datado de 06/04/2021, ¢ ainda do Memorial de Incorporagiio de Condominio,
datado de 06/04/2021, prenotado neste Servigo Registral sob o n° 618.531 em 28/04/2021. Sobre
0 _imovel obj da i fard construir um condominio, com a denominagio

29“.980

20/06/2022 10:22.04  Emitido por: WEMERSON SANTOS DA SILV# \ l 1 Continua no

\

- 24717
Run Abrio Lourengo de Carvaihe N° 131 - Contro « Aparecida de Golieda/G0 - Cop; 743000028 Fone 162) 32831116 |....".I

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda.



(-, Continuacho:  da Matricula n® 273 742 &)

de acordo com os termos da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro de 1.964, composto de 20 (vinte)
unidades residenciais sendo: uma casa de 03 (trés) quartos, uma casa acessivel e I8 (dezoito)
casas de 02 (dois) quartos e 20 (vinte) Vagas de estacionamento privativas vinculadas nas
unidades residenciais, com drea total do terreno de 5.844,14 metros quadrados, sendo que
1.090,17 metros quadrados de drea de ZEPA-I (Zona Especial de Protegio Ambiental T),
1.812,83 metros quadrados de drea de ZEPA-II (Zona Especial de Protecio Ambiental II) e
2.941,14 metros quadrados de drea de ZUM-I (Zona de Uso Misto I) o empreendimento
possuird uma drea total construida de 1.558,71 metros quadrados sendo 1.490,69 metros
quadmdosdctmlompﬁvalivaoobeﬂnc&,(ﬂmekosquadmdosd:hutonloomumcom
possuird ainda 1.471.46 metros quadrados de drea total privativa descoberta ¢ 2.813,97 metros
quadrados de drea total comum descoberta, perfazendo uma drea total de terreno de 5.844,14
metros quadrados, tudo de acordo com as plantas aprovadas pela Prefeitura Municipal de
Aparecida de Goidnia-GO e especificagdes estabelecidas nos quadros da NBR-12.721 da ABNT
anexos, para arquivamento nesse Cartorio. O condominio serd composto de 20 (vinte)
residéncias, constitufdas de 01 (um) pavimento, assim distribuida: A) Casa 01, Casa 02, Casa
03, Casa 04, Casa 05, Casa 06, Casa 07, Casa 08, Casa 09, Casa 10, Casa 11, Casa 12, Casa 13,
Casa 14, Casa 15, Casa 16, Casa 17, Casa 18, Casa 19 e Casa 20. B) Para um observador que
ficara de frente para a Rua Cristino Galdino Gongalves, de frente para o condominio as Casas
numeradas de 01 a 10 ficarfio a direita e as Casas numeradas de 11 a 20 ficarfio a esquerda;
Descrigiio das Unidades: Casas de 02 (dois) Quartos: Casa 01: terd drea total de 302,64 metros
quadrados, com uma drea total privativa de 182,36 metros quadrados, sendo 73,73 metros
quadrados de drea privativa coberta ¢ 108,63 metros quadrados de drea privativa descoberta,
com uma drea total comum de 120,28 metros quadrados, sendo 3,49 metros quadrados de drea
comum coberta e 116,79 metros quadrados de érea comum descoberta, com uma fragdio ideal de
302,64 metros quadrados ou 5,1785% de drea total do terreno, a unidade terd a seguinte divisio
interna: 02(dois) Quartos, sendo Suite 01, Suite 02; 01 (uma) sala; 01 (uma) cozinha; 01 (um)
Lavabo; 01 (um) Hall; 01 (uma) drea de servigo coberta ¢ 01 (uma) Garagem Coberta. Casa 02,

: terd drea total de 286,97 metros
quadrados, com uma drea total privativa de 143,01 metros quadrados, sendo 73,73 metros
quadrados de drea privativa coberta ¢ 69,28 metros quadrados de drea privativa descoberta, com
uma drea total comum de 143,96 metros quadrados, sendo 3,35 metros quadrados de drea
comum coberta ¢ 140,61 metros quadrados de drea comum descoberta, com uma fraclo ideal de
286,97 metros quadrados ou 4,9104% de arca total do terreno, a unidade terd a seguinte divislio
interna: 02(dois) Quartos, sendo Suite 01, Suite 02; 01 (uma) sala; 01 (uma) cozinha; 01 (um)
Lavabo; 01 (um) Hall; 01 (uma) drea de servigo coberta ¢ 01 (uma) Garagem Coberta. Casa
Acessivel: Casa 11; terd direa total de 319,36 metros quadrados, com uma érea total privativa de
143,01 metros quadrados, sendo 81,12 metros quadrados de drea privativa coberta ¢ 61,89
metros quadrados de érea privativa descoberta, comn uma érea total comum de 176,35 metros
quadrados, sendo 3,63 metros quadrados de drea comum coberta ¢ 172,72 metros quadrados de
#rea comum descoberta, com uma fragfio ideal de 319,36 metros quadrados ou 5,4645% de drea
total do terreno, a unidade terd a seguinte divisiio interna; 02 (dois) Quartos, sendo Quarto 01,
Quarto 02; 01 (uma) sala; 01 (uma) cozinha; 01 (um) banheiro; 01 (um) circulaciio; 01 (uma)
drea de servigo e 01 (m)Omngothmm(W)gmMmmm
de 343,65 metros quadrados, com uma drea total privativa de 205,61 metros quadrados, sendo
-, ' rea privativa coberta e 123,18 metros quadrados (k‘lupl’i\’lﬁ\'lj

mednos guadoadaos de o

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda.

impermeéveis. Tudo_con e l':etto. baia de lixo, 4rea permedveis e 4reas
neste cart6rio, <] o Poravaorg qual ficard devidamente arquivado

Fonte: Arquivo da Empresa X Ltda.
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