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RESUMO

O presente estudo discorre sobre a Incorporacdo Imobiliaria na perspectiva do
registro de loteamento em S&o Luis. Esta monografia tem como objetivo analisar a
teoria e pratica do Registro de Loteamento em Sao Luis-MA. A problematica aborda
quais os fundamentos tedricos e procedimentos praticos adotados no Registro de
Loteamento em S&o Luis-MA. Diante disso, nota-se que o estudo prentede de inicio
compreender os conceitos de Incorporacdo Imobilidria, Registros de Imoveis e
Loteamentos. Os principais autores utilizados na fundamentacdo tedrica foram:
Chalhub (2005); Pereira (2000); Awad (2006). A metodologia da pesquisa se
classificou como dedutiva, aplicada, exploratéria, bibliografica, documental
envolvendo o estudo de caso com abordagem qualitativa. A pesquisa foi realizada
no Cartério de Registro da 12 Zona em Sao Luis-MA, com a amostra 100% do
universo de 100%. Quanto instrumento de coleta de dados utilizou-se o questionario
composto por 10 (dez) questdes abertas e dissertativas, aplicado com representante
geral do Cartério. Os resultados encontrados apontam que, o registro de um
Loteamento apresenta as particularidades especificas e que devem ser observadas,
pois caso contrario, o registro sera indeferido pelo agente competente, o cartério.
Ademais, pode-se dizer que, a construcdo de um Loteamento gera beneficios tanto

para a sociedade quanto para o ente publico respectivo.

Palavras chave: Incorporacao imobiliaria. Registro de Imdveis. Loteamento.



ABSTRACT

The present study discusses the Real Estate Development from the perspective of
the S&o Luis subdivision registration. This monograph aims to analyze the theory and
practice of the Allotment Registration in S&o Luis-MA. The problematic addresses the
theoretical foundations and practical procedures adopted in the Allotment Register in
Séo Luis-MA. Given this, it is noted that the study initially intended to understand the
concepts of Real Estate Development, Real Estate Registrations and Allotments. The
main authors used in the theoretical foundation were: Chalhub (2005); Pereira
(2000); Awad (2006). The research methodology was classified as deductive,
applied, exploratory, bibliographic, documentary involving the case study with
qualitative approach. The survey was conducted at the Registry Office of the 1st
Zone in Sao Luis-MA, with a 100% sample of 100% universe. Regarding the data
collection instrument, the questionnaire consisted of 10 (ten) open and essay
guestions, applied with the general representative of the Registry. The results show
that the registration of an Allotment has the specific particularities and must be
observed, because otherwise, the registration will be rejected by the competent
agent, the notary. Moreover, it can be said that the construction of an Allotment

generates benefits for both society and the respective public entity.

Key words: Real estate development. Real Estate Registration. Allotment.
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1 INTRODUCAO

Diante da evolucdo da sociedade nos grandes centros urbanos as estruturas
arquitetbnicas passaram a ser demandadas com uma maior frequencia, pois,
passou-se a construir os chamados condominios edilicios. A procura por tal tipo de
construcdo coletiva teve origem apds a revolucao industrial, quando um grupo de
individuos migraram do campo para as cidades para trabalharem nas indudstrias.
Considerando-se o aumento da populacdo urbana, as cidades passaram a
necessitar de um planejamento diferente daquele até entdo utilizado. A partir disso,
a incorporacgéo imobiliaria surge como um meio de organizar de maneira economica
e eficiente a construcdo dos condominios edilicios.

Nesse contexto insere-se a incorporacdo imobiliaria, a qual consiste na
atividade de construcdo de condominios edilicios e venda de cada unidade
imobiliaria autbnoma constituida. Quando se efetiva a compra e venda de um
imovel, ocorre, além das transacbes financeiras, a parte mais importante do
processo: o registro de documentos em cartorio, tanto dos documentos do individuo
gue esta adquirindo aquele bem quanto da pessoa fisica ou juridica que esta
realizando a venda. Por isso, quando trata-se de incorporacdo imobiliaria, todas as
fases e passos documentais devem ser rigorosamente seguidas, para respaldar os
atos tanto de oficiais de cartério quanto das partes interessadas no ensejo.

Quando do recebimento do recebimento imével ainda na planta, tem de haver
uma observacdo minuciosa a estes detalhes: ter preco menor do que o bem ja
acabado (uma vez que se trata de coisa futura), probabilidade de efetivacdo do
pagamento em parcelas, planejamento com antecipacéo de alteracdo, determinado
potencial de valorizacdo do imével no momento da entrega das chaves (chamado de
vantagem da coisa feita) e chance de se adequar o projeto aos anseios do individuo
gue compra. Todavia, aborda-se um imovel em fase de inicio de construcdo, que
passara algum tempo para existir, podendo deparar-se com imprevisibilidades, tais
COMO: erros na construcao, atraso de entregar, acidentes naturais e dentre outros.

Tal atividade € chamada incorporacdo imobiliaria, que se define como a
reunido de realizagGes que objetivam promover e construir unidades autbnomas no
intuito de venda. Para as atividades de incorporacédo imobiliaria até o ano de 1964,

nao haviam regras legais e o mercado era vulneradvel e muito arriscado para 0s
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investidores. A figura do incorporador com todas as suas responsabilidades e
obrigagOes, passou a ser bem definida a partir deste ano, com a criacdo da Lei
4.591 que disciplina tal atividade, além de dispor sobre condominios em edificacfes.
A Lei 4.591 de 16 de Dezembro de 1964 regulamenta as incorporacdes imobiliarias
e ainda prevé acerca de condominios.

Com base no exposto acima, este trabalho apresenta a seguinte
problematica: Quais os fundamentos teoricos e procedimentos praticos adotados no
Registro de Loteamento S&o Luis? Tal questionamento ha de requerer tanto uma
revisdo bibliografica quanto um estudo caso concreto, quanto a utilizacdo de
mecanismos de observacéo ou coleta de informacdes capazes de permitirem que a
tematica investigada atinja o objetivo geral da pesquisa que €: analisar a teoria e
pratica do Registro de Loteamento em Sao Luis.

Esta monografia justifica-se pela importancia que o ramo Imobiliario
representa para o mercado nacional devido a diversos fatores, que dentre eles
destaca-se 0 econ6mico e social no auxilio da queda do déficit habitacional. Todo
este trabalho é expressivo socialmente dentro dos padrdes éticos, visando contribuir
para o avanco do setor Imobilirio no cenario do mundo no qual vivemos. De forma
mais particular, esta monografia visa contribuir para area académica e cientifica de
Ciéncias Imobilidrias, levando em consideracdo que o mercado Imobiliario requer

uma abordagem especifica.
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2. INCORPORACAO IMOBILIARIA
2.1 Origem

A partir da proliferacdo de edificios nas grandes cidades, foi que surgiu &
atividade incorporativa. De forma gradativa foram surgindo pessoas que realizavam
uma atividade peculiar, direcionada para estes tipoes de empreendimentos, e com
dos constituiu-se a figura chamada de Incorporador (PEREIRA, 2000). Destaca-se
ainda que, a demanda por imdveis nos grandes centros urbanos no Brasil, foi desde
a década de 30 por conta da Revolugcdo Industrial, em que, nessa ocasido
aconteceu a chamada a explosdo demografica que acelerou o processo de
urbanizacao, que resultou na necessidade de se construir edificios para servirem de
abrigo para as pessoas daquela época (CHALHUB, 2005).

Importante frisar que, a atividade incorporativa desenvolveu-se sem controle
até meados de 1960, onde as normas que regulamentavam o0 assunto eram
limitadas no sentido de disciplinar as relacdes das edificacdes que existiam naquele
tempo (CHALHUB, 2005). Diante do agravamento habitacional e da proliferagéo
crescente de edificios condominial foi solicitado um provimento legal para nortedar e
fiscalizar os condominios e Incorporacdes (MARQUES FILHO; DINIZ, 2006).

A génese da atividade de incorporacéo, faz referéncia a crise financeira que
acometia o segmento imobiliario, em que o empreendedor dispunha da ideia de
executar um négocio empresarial, sem dispor de recursos financeiros e, muitas
vezes, nem tampouco do préprio terreno, sobre o qual necessariamente se ergueria
a obra. Antes da Lei n. 4.591/64, o direito positivo brasileiro era classificado como
omisso no que tange a atividade empresarial de producdo e comercializacao de
imoveis de edificacdes coletivas, pois, existia somente a legislacao regulamentadora
da alienacéo parcial de edificios de dois um mais pavimentos e a ocupacéo desses
edificios segundo o Decreto-lei n. 5.481, de 25 de junho de 1928, com alteracdes do
Decreto-lei n. 5.423, de 1943 e da lei n. 285, de 1945 (CHALHUB, 2005).

Perreira ainda ratifica que o problema habitacional da sociedade, a
superposicao de unidades residenciais, profissionais e comerciais e a proliferacao
crescente de edificios do tipo de condominio nas capitais e no interior, todos
estavam conscientes da necessidade de um provimento urgente. Ainda de acordo

com o autor, o provimento era no sentido de haver a necessidade de uma legislacao
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juridica para disciplinar a atividade incorporativa (PERREIRA, 2000). Em 1964 Caio
Mario da Silva Pereira elaborou o anteprojeto, oferecido pelo Ministro da Justica, ao
Senhor presidente da Republica, apos diversas tentativas de regulamentacdo das
incorporacgdes, o qual adotado pelo Governo e encaminhado ao congresso Nacional,
onde constituiu o Projeto n. 19, de 1964 veio a converter-se na Lei n. 4.591 de 16 de
dezembro de 1964. (PEREIRA, 2000).

Com o advento da Lei n. 4.591 de 16 de dezembro de 1964 que trata sobre o
Condominio nas Edificacdes e as Incorporagcdes Imobiliarias, que se estabeleceram
normas direcionadas a Incorporagcdo Imobilidria, as quais obtiveram o carater de
organizar o instituto, de modo a solucionar os assuntos de grande importancia
econbmica e social. Desde entdo, a Incorporacdo Imobilidria e o Incorporador
passaram a ser reconhecidos na lei (CHALHUB, 2005). Pereira (2000, p.11) relata
que “a nova Lei reguladora do Condominio e Incorporacdes veio a preencher lacuna
sempre lamentada e imprimir sistema e ordem a matéria”.

Ainda nesse contexto enfatiza-se que, o Cddigo Civil norteia o condominio
edilicio apenas na fase de sua utilizacdo, razdo pela qual ficam derrogados os
dispositivos (arts. 1.° a 27) da Lei n. 4.591/64 a respeito da utilizagdo e
administracdo do condominio, porém, permanecem vigentes aquelas relativas a
Incorporagdo Imobiliaria (AWAD, 2006). Ao que se refere a Lei n. 4.591/64, a sua
altima importante alteracdo ocorreu em 04 de setembro de 2001 com a Medida
Provisdria n. 2.221, instituidora do chamado ‘Patriménio de Afetacao’, de instituicao
facultativa e ndo obrigatéria, e objeto de sensiveis alteracfes pela Lei n. 10.931, de
02 de agosto de 2004 (AWAD, 2006).

2.2 Conceito

A Incorporacao Imobiliaria € denominada como uma atividade que é exercida
por alguém que tem o0 objetivo de realizar a construcdo de edificios de
apartamentos, sob o regime de condominio, proporcionado assim a colocacdo dos
mesmos apartamentos entres interessados na sua aquisicdo. O conceito de
Incorporacdo Imobiliaria pode ser considerado como um negocio juridico onde o
Incorporador se obriga a realizar, por si ou por terceiros, a construcéo de edificios ou
unidades imobiliarias, de carater coletiva, bem como, cumprir o dever de transmitir a

Propriedade e a posse dessas unidades aos respectivos adquirentes; que por sua
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vez, assumem a responsabilidade de pagar o preco das unidades (CHALHUB,
2005).

Segundo Pereira (2000), a Incorporacdo Imobiliaria € um Contrato pelo qual o
Incorporador, pessoa juridica ou fisica, se torna obrigado a construir a edificacdo ou
conjunto de edificagbes compostas de unidades autdbnomas, para alienacéo parcial
ou total.

De acordo com o autor qualquer pessoa juridica ou fisica, independentemente
da sua profissdo anterior, caracteriza-se Incorporador pelo simples fato de exercer,
em carater eventual ou permanente, uma determinada atividade que consiste em
realizacdo de uma construcao de edificacdes dividida em unidades autbnomas. Vale
salientar que, na condicdo do Incorporador cabe a construcdo do edificio, no
entanto, ndo se afasta a acdo de quem, embora nado realize diretamente a
construcdo, mas que de forma indireta proporcione a venda (PEREIRA, 2000).

Ferreira declara que, a Incorporacdo Imobilidria sendo classificada como
atividade humana, pressupde a coexisténcia de varios relacionamentos entre
pessoas fisicas e juridicas, pode-se afirmar que, além do Incorporador, sujeitos
diferentes compartilham o universo do négocio imobiliario, tais quais: o proprietario
do terreno (quando o proprio Incorporador ndo o seja), o corretor de imoveis, 0
construtor, o projetista, o agente financeiro e por ultimo o adquirente.

O conceito de Incorporacdo estende-se a ndo somente a promocdo e
execucdo da construcdo de edificacdbes ou um conjunto de edificacbes, que é
composta por unidades autbnomas, bem com aos conjuntos de casas térreas e
assobradadas a serem construidas ou em construcdo (art. 8°, alinea a, da Lei n.
4.591/64), da mesma forma a construcao de habitacBes de forma isoladas, em areas
urbanas ou rurais, para serem vendidas a prazo, antes de concluidas (art. 68, da Lei
n. 4.591/64).

A Incorporacao € definida legalmente no paragrafo unico do art. 28 da Lei n.
4.591/64, Art. 28 -[...] Paragrafo Unico — Entende-se que a Incorporacdo Imobiliaria
€ uma atividade exercida com o objetivo de promover e realizar a construgdo, para
alienacéao total ou parcial, de edificagcbes ou conjunto de edificacbes compostas de
unidades autbnomas (BRASIL, 2008).

Diante do exposto nesse topico, pode-se afirmar que a Incorporacado

Imobilidria € o meio pelo qual se viabiliza a alienacdo das unidades autbnomas da
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edificacdo que ainda estao pendentes de construcéo, ressaltando-se que, podem ser
vendidas mesmo que estejam somente na planta.
2.3 Objeto

Conforme afirma Awad, o objeto da atividade incorporativa € baseado na
realizacdo da Incorporacao, isto é, a incorporacdo se estende em um ciclo de
atividades planejadas, que objetivam a realizacdo da Incorporacdo e, no conjunto,
guando executadas corretamente. Segundo esse autor, as principais atividades que
ocorrem em na maioria das Incorporacdes, seguem esta ordem de sucesséao:
compra do terreno; aprovacao do projeto; Registro do Memorial de Incorporacgao;
contratacdo da construcdo; comercializacdo das unidades (AWAD, 2006).

A Incorporacdo Imobiliaria é classificada como uma operacdo juridica de
venda de unidade autbnoma de edificio em construcdo, em regime de condominio.
Mediante essa afirmacéo, pode-se entender que, o objeto da Incorporacdo
Imobiliaria é o negadcio juridico direcionado em vendas das fracdes ideais do terreno,
apresentando um vinculo com a futura construcédo de unidades autbnomas, a partir
do seu nascimento até a sua extingdo, que acontece no ato da conclusdo da
edificacdo e consequetimente da sua entrega aos adquirentes em condicdo de
habitabilidade (CHALHUB, 2005).

2.4 Caracteristicas da Incorporacao de Imoveis

O instituto juridico da Incorporacdo necessita de alguns elementos para a sua
definicdo legal, tais quais: a) elemento objetivo; b) elemento subjetivo; c) elemento
formal; d) elemento negocial (CAMBLER, 1997). O elemento objetivo é constituido
das fracGes ideais do terreno, integrantes das unidades condominiais autdnomas,
em edificacdes construidas ou a serem construidas (art. 29 da Lei n. 4.591/64).

Ao que tange ao elemento subjetivo, classifica-se ser aquele elemento
indicador da existéncia, na incorporagdo de uma pessoa nho minimo, havendo a
possibilidade de ser o proprio Incorporador (art. 29 da Lei n. 4.591/64). J& o
elemento formal é caracterizado pela formalizagédo da definigéo legal, que tem a sua
efetivacdo pelo competente Registro no cartorio de Registro de Iméveis da jurisdicéo
do imovel, bem como acompanhada de toda a documentacdo relacionada a

Incorporacdo Imobilidria. Importante ressaltar que, sem a presenca desse elemento
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a transacgdo imobiliaria referente & venda das unidades autbnomas ndo podera ser
realizada (art. 32 da Lei n. 4.591/64). Por fim, detaca-se o elemento negocial que é
caracterizado como qualquer atividade incorporativa por ser exercida com intuito de
efetivar a operacdo da venda, podendo ser total ou parcial das edificacbes

compostas de unidades autbnomas.

2.5 Sujeitos da Atividade Incorporativa de Imoveis

Os sujeitos da atividade incorporativa estdo interligados entre si, como
intervenientes, delimitando os respectivos direitos e obrigacdes de modo geral, bem
como as condicGes que sdo inerentes ao procedimento da Incorporacdo. Considera-
se sujeitos da atividade incorporativa em um sentido amplo e abrangente, além do
Incorporador e adquirente, as pessoas fisicas ou juridicas, que dentre elas pode-se
destacar o proprietario do terreno, o construtor, o arquiteto, o corretor e o agente
financeiro do empreendimento (PEREIRA, 2000).

Destaca-se que quando do caso especifico da Incorporacdo Imobiliaria, o
sujeito Incorporador pode ser ou ndo o proprietario do terreno. Ressalta-se que,
quando o Incorporador ndo for o proprietario do terreno, as unidades autbnomas
poderdo ser alienadas por através de escrituras que reinem o proprietario e 0s
adquirentes, aos quais serdo transmitidas as respectivas quotas ideais de terreno e
as acessoes correspondentes aos apartamentos incorporados (CHALHUB, 2005).

A figura do Incorporador pode ser conceituda da seguinte forma:

[...] considera-se Incorporador e se sujeita aos preceitos desta lei toda
pessoa fisica ou juridica que promova a construgcao para alienagéo total
ou parcial de edificagdo composta de unidades autbnomas, qualquer que
seja a sua natureza ou destinacdo. (PEREIRA, 2000, p. 235).

Entende-se que o Incorporador deve ter as competéncias de um lider, saber
desenvolver estudos arquitetdnicos, tomar as providéncias necessarias para a
aprovacao de um projeto de construcdo, a captacdo de recursos necessarios para a
execucao da obra, , as minutas dos atos necessarios ao empreendimento, adotando,
todas as medidas em prol da organizacdo, execugcao e controle de sua atividade
(CHALHUB, 2005).

Ao finalizar todas as vendas das unidades o Incorporador executa a

regularizacdo da transferéncia de dominio, formalizando em uma escritura Unica o
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vendedor e os compradores, aos quais lhe serdo repassados as respectivas quotas
ideais do terreno. Geralmente os Contratos com 0 construtor, empreiteiros de
servicos, fornecedorese e empregados sao realizados nos nomes dos adquirentes,
que o Incorporador € responsavel por representar (CHALHUB, 2005).

Conforme Cambler (1997, p. 237-238), com base na definicAo de
Incorporador apresentada no art. 29 da Lei n. 4.591/64, observa-se que:

[...] se a propria descri¢éo da atividade inclui a comercializagao de fragBes
ideais de terreno, vinculando essas fragdes as unidades autbnomas,
mediante o pagamento de preco determinado, pode-se concluir que o
Incorporador, pessoa fisica ou juridica, sempre sera considerado
comerciante, mesmo que ndo exerca essa funcdo com habitualidade ou
seja pessoa fisica, o que explica a referéncia da norma ao Incorporador
comerciante ou nao.

Considera-se o Incorporador com o agente principal na realizacdo de uma
Incorporacdo Imobiliaria, onde devera ter seu nome indicado no local da construcao,
de forma impressa em placa ou por qualquer outro meio visivel, desde seja possivel
perceber a quem passe pelas imediacdes relacionar aquela obra ao respectivo
Incorporador, do mesmo modo nos documentos inerentes a ela, e ainda possibilite
aos interessados identificarem o Incorporador em relacdo ao empreendimento, visto
que ele é sempre responsavel pelo empreendimento (PEREIRA, 2000). Vale frisar
que, o0 Incorporador encontra-se submetido a Lei N° 4.591/64 em relacdo a
conformidade ou desconformidade com que procede a sua area de atuacao, bem
como do exercicio das suas atribuices e atividades (CHALHUB, 2005).

Diante disso, apresenta-se entdo as peculiaridades do Incorporador em
relacdo a concretizacdo de uma Incorporacdo Imobiliaria mencionadas no disposto
no art. 31 da Lei n. 4.591/64 que é taxativa e determina quem podera exercer tal

atividade:

Art. 31 - A iniciativa e a responsabilidade das Incorporacdes Imobiliarias
caberdo ao Incorporador, que somente podera ser:

a) o proprietario do terreno, o promitente comprador, o cessionario deste
ou promitente cessionario com titulo que satisfaca os requisitos da alinea
"a" do artigo 32;

b) o construtor ou corretor de iméveis

Paragrafo primeiro - No caso da alinea "b", o Incorporador serd investido,
pelo proprietario de terreno, o promitente comprador e cessionario deste
ou 0 promitente cessionario, de mandato outorgado por instrumento
publico, onde se faca mencao expressa desta Lei e se transcreva o
disposto no paragrafo quarto, do artigo 35, para concluir todos os
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negocios tendentes a alienacéo das fragGes ideais do terreno, mas se
obrigara pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de
Incorporador.

Paragrafo segundo - Nenhuma incorporacéo podera ser proposta a venda
sem a indicacdo expressa do Incorporador, devendo também seu nome
permanecer indicado ostensivamente no local da construcao.

Paragrafo terceiro - Toda e qualquer incorporacdo, independentemente
da forma por que seja constituida, terd& um ou mais Incorporadores
solidariamente responsaveis, ainda que em face subordinada a periodo
de caréncia, referido no artigo 34 (BRASIL, 2008, p.803).

Perante o exposto, pode-se perceber que, a definicAo de Incorporador
abrange uma gama de adjetivos com a finalidade de estabelecer uma conceituacéo
prépria e especifica para a pessoa que desenvolve a constituicio do condominio,
aproxima as partes, obtém capital, elabora planos e dentre outras atividades.

Ademais, na legislacdo atual, apresenta-se os compradores ou adquirentes,
com o advento do Codigo de Defesa do Consumidor - Lei n. 8.078/90 ficou
formalizada em apenas um s6 contexto, onde a designacédo do adquirente, também
pode chamada de consumidor. Enfatiza-se que, na relacao juridica incorporativa, o
adquirente da unidade condominial é denominado de consumidor, ele compra o
produto imobiliario sendo o destinatario final do bem, e consequetimente um

participante da relacao juridica fornecedor imobiliario-consumidor (CHALHUB, 2005).
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3. REGISTRO DE IMOVEIS

3.1 Evolucao e Registro Imobiliario no Brasil

Diante da descoberta do Brasil, o Rei de Portugal adquiriu o titulo originario
da posse, onde dividiu o novo territorio em capitanias hereditarias que eram
governadas pelos donatarios, que cediam de forma parcial os seus direitos
possessorios aos moradores das capitanias por meio de cartas de sesmaria. As
sesmarias eram autorgadas primeiro pelos donatarios das capitanias hereditarias, e
em seguida pelo governo geral, e depois pela Coroa de Portugal (PASSOS, 2008).

Dessa forma, ndo havia propriedade nos moldes atuais, ou seja, as relacoes
econbmicas estavam relacionadas diretamente com o poder da posse. O regime das
sesmarias estendeu-se até a independéncia do Brasil (1822), onde somente em
1850, com a Lei n° 601 e seu Regulamento n° 1.318, de 1854, a posse de fato foi
legitimada. Vale destacar que, as posses que fossem encaminhadas ao livro da
Pardquia Catolica (Registro do Vigario), eram separadas do dominio publico, sendo
de carater obrigatério o registro das posses dos possuidores de terras devolutas.

Nessa época, a propriedade ndo se transmitia através de contrato, mas sim
pela tradicdo, que caracteriza-se pela entrega simbolica ou real da coisa, sendo o
registro do vigario um controle exclusivamente possessorio. Ainda nesse contexto,
afirma-se que na ldade Média, havia cartorios ativos na Inglaterra — principalmente
durante os reinados de Eduardo | e Il (1043-1066 e 1307-1307). Henrique VIII,
rompeu com o Vaticano em 1534, e assumiu o direito de nomear notarios, atraves
do Arcebispo de Canterbury, que € uma pratica de carater simbdlico
(BUSTAMANTE, 2016).

Por esse motivo histérico, e também pelo sistema legal anglo-saxéo, norteado
em jurisprudéncia, os paises que adotaram a Lei dos Comuns — Reino Unido,
Estados Unidos e demais membros da Commonwealth — ndo desenvolveram os
cartorios de registros de notas na mesma medida que os paises que adotaram o
Sistema de Direito Civil, de origem romana. Importante dizer que, naqueles paises, a

ocupacao princial dos cartorios € a validacdo de documentacdo direcionados ao
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comércio internacional (BUSTAMANTE, 2016).

O Registro Imobiliario adquiriu importdncia no Brasil, somente depois de
muitos anos do seu descobrimento, onde o rei de Portugal obteve a Propriedade
imobiliaria brasileira, a titulo de posse. A Propriedade privada foi fomentada pelas
doacdes realizadas aos donatarios das Capitanias, bem como uma forma de
estimular a ocupagéao da terra descoberta.

A Coroa Portuguesa instituiu a propriedade privada através de doacdes, com
ditames das Ordenacdes do Reino, em que estava determinado que os capitdes
receberiam um terreno de 10 (dez) léguas (sesmaria) isenta de imposto, e o restante
ficaria com o rei. Observa-se que essa liberalidade era ofertada de modo a estimular
e obrigar os suditos a ocuparem e cultivarem as terras doadas, embora ndo se
transmitisse o dominio pleno das capitanias aos possuidores, com a imposicao,
inclusive, de sanc6es no caso de descumprimento dos encargos atribuidos (DINIZ,
2003).

Apo6s um tempo, o sistema de sesmarias foi suspenso, e com a
Independéncia no ano de 1822 e a Constituicdo de 1824, os principios da
constituicdo passou a proteger a propriedade. A Lei Orcamentaria n° 317, de 21 de
outubro de 1843, gerou o inovador registro de hipotecas geral, cuja critica principal &
a preservacao das hipotecas gerais, totalmente em desacordo com um sistema de
publicidade (DINIZ, 2003).

Essa lei tinha como meta primordial a protecdo ao crédito, e ndo a
propriedade privada, sendo entdo promulgada a Lei n® 601/1850, que dividiu os bens
de dominio publico dos privados, fomentando o paroquial de terras (DINIZ, 2003). A
Lei de Terras, visava regulamentar a questdo das terras do Brasil. Em 1854, foi
apresentado a Camara de Deputados um projeto de lei hipotecaria que criou um
registro para atos translativos de propriedade, que foi convertido na Lei n°® 1.237, de
24 de setembro de 1864, dando inicio ao Registro Geral, com a fungédo de atrair
todos os direitos reais imobilidrios (CARVALHO, 1998).

A Lei n°® 1.237/1864, ante a precariedade da Lei Or¢camentaria n® 317/1843,
criou a transcricdio como modo de transferéncia de dominio, e assim ordenou a
escrituracdo, em seus livros, de todos os direitos reais imobiliarios, embora nao
tenham sido previstas na referida lei as transcricdes das transmissdes por ato mortis

causa e os atos judiciais. Somente com o Decreto n° 169-A, de 19 de janeiro de
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1890, foi introduzido o principio da especializacdo em matéria registraria.

O Decreto 169- A/1890 foi regulamentado pelo Decreto n°® 370/1890, mas
ainda com diversas falhas, destacando-se entre elas a maxima de que o registro nao
caracterizaria prova de dominio, e que poderiam ingressar no félio real titulos
decorrentes de direitos pessoais, com a capacidade de transmitir o dominio entre
vivos (DINIZ, 2003). Em 31 de maio de 1890 surgiu o Decreto n° 451-B, criando o
sistema de registro imobiliario Torrens, que foi regularizado posteriormente pelo
Decreto n°® 955-A, de 5 de novembro de 1890. A denominagao “matricula”, utilizada
até hoje na Lei de Registros Publicos, foi citada pela primeira vez no artigo 10 do
Decreto n°® 451-B/1890, para indicar o assentamento dos imdéveis, com suas
especialidades fisicas e juridicas, surgindo assim o Registro de Imoveis até hoje
existente (DINIZ, 2003).

O Cadigo Civil (CC) original normatizou os Registros Publicos e reorganizou a
legislacdo anterior. Este CC fundamentou o registro publico na iniciativa institucional
publica. tendo a funcéo de operar a transmissédo do dominio, por ser considerado um

dos meios aquisitivos da propriedade (art. 530):

CAPITULO Il

DA PROPRIEDADE IMOVEL

SECAO | DA AQUISICAO DA PROPRIEDADE IMOVEL

Art. 530. Adquire-se a propriedade imével:

| - Pela transcri¢éo do titulo de transferéncia no registro do imével.
Il - Pela acesséo.

Il - Pelo usucapiao.

IV- Pelo direito hereditério.

Além do Cddigo Civil de 1916, também foram de grande valia em matéria
registraria a Lei n°® 4.827/1924, o Decreto n° 18.532/1928 e o Decreto n°® 4857/1939,
que contribuiram com a edicdo de normas que foram reutilizadas pela atual Lei n°
6.015/1973 e pelo Codigo Civil de 2002, atualmente vigente. O registro imobiliario foi
denominado como forma de aquisicdo de propriedade pelo Cdédigo Civil de 1916,
cujo sistema registrario foi regulamentado pela Lei de Registros Publicos (Lei n°
6.015/1973), com modificacbes das Leis n® 6.140/1974 e 6.216/1975, tendo sido
recepcionado pelo Caédigo Civil de 2002, onde a sistematica adotada, em parte, é a
mesma do sistema imobiliario aleméo (VIEIRA, 2009).

O sistema imobiliario germanico ou aleméo é composto de duas partes, uma

juridicoformal e outra juridico-material. A primeira compreende 0s principios
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fundamentais a respeito da realizagdo e do processo dos registros, e a segunda,
prevista nos artigos 873 a 912 do Cadigo Civil, regula os pressupostos para o
registro das relacoes juridico-reais. O sistema € caracterizado pela presenca em
livros registrarios de todos os imoveis e informacdes a eles relativas. E adotado o
principio da folha, de forma que todas as inscricbes concernentes ao imovel estao

reunidas em um mesmo lugar, facilitando-se, assim, as buscas (VIEIRA, 2009).
3.2 Principios do Direito Registral Imobiliario

Para entender as relacdes e objetivos que envolve o Registro de Imoveis, é
necessario que se analise os principios acerca deste instituto. De acordo com Alyne
Konno (2007, p.19), “a compreensao desses principios permite aos operadores do
direito registral encontrar com facilidade as solucfes corretas para as mais nusitadas
situagdes que surgem nesse dinamico ramo do direito”.

Entende-se que, para que se possa compreender a finalidade de um
determinado instituto, € de suma importancia que em primeiro lugar se faca um
estudo acerca dos seus Principios, pois é por meio deles que sera possivel fixar sua
importancia no contexto juridico.

Os Registros Publicos, apresentam alguns Principios que direcionam o
Sistema Registral no Brasil que gera ao cidaddo uma condi¢do de seguranga no que
tange aos atos registrarios, que ndao podem ser ignorados, sob pena de causar a
falta de credibilidade dos Registros, bem como a seguranca do servico. (AWAD,
2006). Segundo Chalhub (2005, p. 258) “Todo esse Sistema Registral esta
alicercado no principio da seguranca juridica, do qual derivam os demais Principios
do Registro, segundo as normas fundamentais dos arts. 1.24516 a 1.247 do Cdédigo
Civil”.

Quando caracterizado a ndo observancia ou a desobediéncia aos Principios
fundamentais do Registro de imoveis, sérias consequéncias podem ser causadas
para o ato praticado, até mesmo a sua nulidade, como determina a Lei de Registros
Publicos, art. 214 “As nulidades de pleno direito do Registro, uma vez provadas,
invalidam- no, independentemente de agao direta” (BRASIL, 2008, p. 959).

A seguir serdo expostos e analisados de modo objetivo somente alguns
principios essenciais do Registro Imobiliario. S&o eles: a) Principio da Unitariedade

Matricial; b) Principio da Continuidade; c) Principio da Disponibilidade; d) Principio
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da Prioridade; e) Principio da Especialidade; f) Principio da Publicidade; g) Principio
da Fé Pdblica; h) Principio da Legalidade.

a) Principio da Unitariedade Matricial

O principio da unitariedade da matricula (ou unitariedade matricial) determinar
gue cada imovel deve possuir uma matricula. Nao existe a possibilidade que uma
Gnica matricula descreva dois ou mais imoveis, isso, esta plenamente fundamentado
no art. 176, § 1° |, da Lei de Resgistros Publicos (LRP). Se ha dois iméveis
diversos, cada um deverd ter sua matricula especifica e Unica, se eles forem
contiguos, podera ser realizado a fusdo das duas matriculas, criando assim uma
nova matricula unica na forma do art. 234 e 235 da LRP (BALBINO, 1999).

Esse principio é importante para viabilizar a concentragdo das informacdes
juridico-reais na matricula, isto €, a matricula necessita corresponder a um imoével ao
qual confluirdo todas as informacdes juridico-reais, ou seja, os direitos reais sobre
coisa de terceiro. Por esse motivo, o imovel corresponde ao objeto de um direito real
sobre coisa propria, tais quais: o imovel por natureza (o solo) e, por equiparacao
legal, os imoOveis que, por lei, sdo considerados como unidades autbnomas, a
exemplo: das unidades em condominio edilicio (ex.: 0os apartamentos em prédios);
e dos lotes em condominio de lotes (BALBINO, 1999).

Acrescenta-se ainda que, a agregacdao de prédios contiguos presume a
unidade social ou econémica do todo, formado com a anexacdo dos imdveis antes
autbnomos, de modo que ndo se compreenda excecdo a rigida concepcdo de
unitariedade legitimada pelo direito brasileiro. Afirma-se que, a expressdo "cada
imével" mencionada pelo art. 176 da Lei n. 6.015/73 tem sentido de unidade
territorial com continuidade de area, contornos definidos e individualizada.

Diante disso, pode-se afirmar que ndo é admissivel a abertura de matricula
por fracdo de imovel. Quando da existéncia de dois proprietarios do mesmo imoével,

formar-se-4 um condominio a ser noticiado na matricula do imével.
b) Principio da Continuidade

O Principio da continuidade consite numa narrativa de carater sequencial e

cronoldgico dos atos executados. Em outras palavras, todos os atos que sao



descritos na matricula, isto €, do imovel bem como das pessoas envolvidas, devem

apresentar uma sequéncia l6gica dos fatos (BALBINO, 1999).

Este principio determina que toda e qualquer aquisicdo de direito sobre um
imovel tenha de forma obrigatoria, como alienante desse direito a pessoa em nome
de quem estiver inscrito, encadeando-se, os titulos e transferéncias, de todos os
envolvidos, obedecendo uma sequéncia absoluta, sem interrupcédo, bastando
apenas a falta do Registro de um titulo, para o impedimento do Registro subseque,
onde as excecOes sdo apenas para a desapropriacao e a usucapiao, que sao modos
de aquisicao originarios.

A ordem cronoldgica dos fatos deve ser observada quanto ao imével, pois, se
em uma escritura vem descrevendo como objeto do negdécio um prédio e, na
matricula do imoével, consta um terreno sem prédio, antes de registrar a referida
escritura, serd preciso a averbacdo da construcdo, gerando dessa forma uma
sequéncia dos fatos (BALBINO, 1999).

Diante disso, verifica-se a importancia do principio da continuidade do
Registro de Imdveis, considerando-se que, os fatos relacionados com as pessoas
envolvidas e ao imoével podem causar em consequéncias juridicas, sendo essas
objeto de andlise pelo oficial registrador ao qualificar o documento quando de seu
ingresso ao Registro de Imdéveis, bem como estabelecendo a seguranca juridica de
modo geral. Ademais, a certiddo de matricula do imével é um configurada como um
documento publico, no qual é relatado tais fatos sequenciais, possibilitando com que
qualquer pessoa analise todo o seu histérico com clareza.

A continuidade devera ser observada também na descricdo do imoével de
acordo com o artigo 225, 82° da Lei n° 6.015/73, que dever& ser idéntico com do
registro anterior, no entanto, o artigo 213, 813 da Lei n° 6.015/73 apresenta uma
excecdo em relacdo ao titulo anterior a retificacdo do imével que tem a descricédo do
imovel divergente, podera ser conduzido a registro por requerimento pelo

adquirente, ndo podendo ser feito de oficio pelo Oficial Registrador.
c) Principio da Disponibilidade

O principio da disponibilidade esta relacionado ao direito de propriedade, que
é direito de usar, fruir e dispor de determinado bem (NOVO CODIGO CIVIL,
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art.1228). Conceitua-se que, o direito de dispor pode significar a faculdade de
transferir o imével para terceiro por meio de alienac¢des, venda, doagdo permuta, ou
de grava-lo com algum ©6nus, compromissando-o, oferencendo-o em garantia
hipotecaria, instituindo usufruto sobre ele em favor de terceiro (BALBINO, 1999). O
principio da disponibilidade é a aplicagdo do aforismo “ninguém pode transferir mais
direitos do que possui”. E de suma importancia que se observe aos elementos
estruturais do registro: o objeto e os contratantes. No que tange ao imovel, a sua
aplicacdo na pratica registral destacamos: se um individuo é proprietario de um
terreno com 500 m2 ndo podera transmitir uma area de 550 m2. Dessa mesma
forma que, sendo proprietario de terreno, ndo podera vender uma casa sem a prévia
averbacao da construcéo envolvida (BALBINO, 1999).

Ninguém podera transferir direitos além do que os constituidos e firmados no
Registro imobiliario, isto é, ndo é possivel transmitir algo sem que antes se tenha a
sua pose. Diante disso, a Propriedade e os direitos a ela ligados s6 se transmitem
com o Registro do titulo, enfatizando-se que, para que este seja registrado, sera
necessario que os direitos constantes dele estejam disponiveis em nome de que ira
transmitir (BALBINO, 1999).

O titular do direito, podera transferir com exatiddo a Propriedade, ou alienar
para correspondente ao seu direito, desde que observe as caracteristicas em geral
do imovel, como: medidas lineares, area total, confrontacfes e distancia da proxima
esquina (CHALHUB, 2005).

d) Principio da Prioridade

O principio da prioridade decreta que no confronto de direitos contraditorios
submetidos simultaneamente a qualificacdo, os Registros seguem a ordem de
prenotacdo, ou seja, sera protocolado os titulos recepcionados para registro
conforme a numeracao cronologica dos respectivos titulos (CHALHUB, 2005).

Esse principio tem sua importancia claramente percebida quando surge no
Registro de Imoveis a situacdo da existéncia, para registro, de dois titulos que diz
respeito a direitos reais contraditorios sobre um mesmo imoével. Por exemplo, duas
escrituras de venda e compra do mesmo imovel, pelo mesmo proprietario, a
compradores diferentes. Ou ainda, um mandato de penhora de um imével e a

escritura de hipoteca do mesmo (BALBINO, 1999).
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Sendo assim, a prioridade deve ser comparada pela ordem de apresentacao
dos titulos ao registro, e ndo pela ordem de sua lavratura no Tabelido de Notas,
cujos elementos cronologicos se referem a um direito real, mas sim a criacdo do
direito obrigacional. A admissdo de um elemento qualquer e estranho ao registro,
como a data ou a hora em que a escritura foi lavrada, desconfigura o rigor e a
sistematica do registro (BALBINO, 1999).

e) Principio da Especialidade

O principio da especialidade significa que tanto o objeto do negécio (o
imovel), como os contratantes devem estar nitidamente determinados, identificados
e particularizados, para que dessa forma o registro reflita com clareza e exatidao o
real fato juridico que o originou. Esse principio, no artigo 176, paragrafo 1o, Il, 3 da
LRP, demonstra como requisitos da matricula, sua identificacdo, realizada mediante
a indicacdo de suas caracteristicas e confrontacfes, area de localizacdo, area e
denominagédo, quando rural, ou logradouro e numero, quando urbano, bem como a
sua designacéao cadastral (BALBINO, 1999)..

De acordo com Afranio (2003, p.27):

O requisito registral da especializagdo do imoével, vestido no fraseado
classico do direito, significa a sua descricdo como corpo certo, a sua
representacdo escrita como individualidade autbnoma, com seu modo de
ser fisico, que o torna inconfundivel e, portanto, heterogéneo em relacdo a
qualguer outro. O corpo certo imobiliario ocupa um lugar determinado no
espaco, que é abrangido por seu contorno, dentro do qual se pode
encontrar maior ou menor area, contanto que ndo sejam ultrapassadas as
reais definidoras da entidade territorial.

Em outras palavras, esse principio determina de forma obrigatéria do objeto
do contrato, a compreensivel referencia as transcricdes aquisitivas anteriores nao
sute a falta, porque sua mengdo objetiva, unicamente, resguarda o principio da

continuidade.
f) Principio da Publicidade

Entende-se que nos casos em que 0 ato registral concebe a ficcdo de
conhecimento, de modo diferente dos atos notariais ou mesmo das decisdes

judiciais que, ndo obstante acessiveis, ndo sdo passivel de se opor oponiveis por si
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s6. Determina-se, a necessitam de serem publicizadas no érgdo especifico de
publicidade (REGISTO IMOBILIARIO DE PORTO ALEGRE, 2003).

A realizacdo de um ato registral, matricula, registro e/ou averbacao, constitui
a publicidade, e que, por consequéncia, a convic¢cdo do conhecimento por todos. Da
mesma forma, promove a oponibilidade erga omnes aos direitos originados por meio
do ingresso de um titulo no Folio Real. Isso, estda fundamentalmente baseado nos
arts. 16 e seguintes, bem como o art. 172, da Lei n°® 6.015/73 (Lei dos Registros
Pablicos — LRP); bem como no artigo 1°, da Lei n° 8.935/94.

No que tange ao Registro de Imoveis a publicidade dos atos por ele
executados, € assegurado ndo apenas pela Lei n. 6.015/73 através do seu art. 169,
que assim dispde: “Todos os atos enumerados no art. 167 sao obrigatorios e
efetuar-se-ao no Cartério da situagdo do imovel”, bem como norma constitucional
por intermédio do art. 5°, inciso XXXIIl, da CRFB/1988, os Registros e averbacdes
sdo publicos e podem ser requeridos por qualquer individuo interessado (BRASIL,
2008).

A publicidade registral, que é realizada pelos Registros Pudblicos, é
caracterizada como um componente integrante da forma legal de determinados atos
ou negdcios juridicos e executa duas fungdes diferentes: a publicidade sistematica e
a publicidade informativa. A posse que o titular tem sobre um objeto ou bem, ou
sobre o Direito Real desses, apresenta a validade e eficacia contra todos, no
entanto, € preciso que se tenha o registrado no Registro de Iméveis (CHALHUB,
2005, p. 258).

g) Principio da Fé Publica

A fé publica remetida aos Notarios e Registradores declara a exatiddo e a
veracidade dos atos registrais/notariais executados. Os traslados e as certiddes sao
os documentos que representam a fé publica, pois, propriciam autenticidade,
seguranca e eficacia juridica aos atos praticados nas Notarias e nos Oficios de
Registros (art. 3°, da Lei n° 8.935/94) (REGISTO IMOBILIARIO DE PORTO
ALEGRE, 2003).

Atraves do principio da fé publica, € possivel entender a existéncia do direito
registrado ou a inexisténcia do direito cancelado, preponderam absolutamente em

relacdo ao terceiro de boa-fé que, confiando nos assentos do Registro de Imdveis,
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firmou o negdcio juridico perante com o titular.

Diante disso, a lei brasileira dispfe de forma expressar que 0 notario é o
profissional do direito, dotado de fé publica, podendo entdo autentificar fatos,
reconhecer firmas, bem como autenticar documentos (arts. 3°, 6°, inciso Ill e 7°,
incisos IV e V, da Lei 8.935/1994). Desta maneira, a fé puablica se traduz na
confianga que uma coletividade apresenta diante aos atos e documentos emitidos,
destacando-se que é vedado a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal e aos
Municipios abnegar fé aos documentos publicos, dentre os quais aqueles
autenticadoe ou elaborados pelo notario, salvo com a confirmacdo/prova de
falsidade (art. 19, I, da CF).

Acrescenta-se ainda que, este principio interpreta que o adquirente de um
direito real sobre um bem imdvel inscrito no Registro de Imdveis, necessita de
protecdo em sua aquisicdo mesmo que haja inexatiddo ou nulidade no registro.
Importante dizer que, o conteldo da fé publica registral prolonga-se a todas as
solucdes juridicas conduzidas a registro, e que, por isso, compreende positivamente,
a existéncia dos direitos reais registrados, e que, por outro lado, inclui
negativamente, a inexisténcia dos direitos reais e proibicdes nao registrados
(REGISTO IMOBILIARIO DE PORTO ALEGRE, 2003).

De acordo com principio supracitado, aponta-se que, ele por si ndo forja prova
bastante do dominio, pois, ndo € considerado como um ato originario, igualmente

como é o titulo, mas, sim um derivado desse titulo.

h) Principio da Legalidade

O principio da legalidade ordena ao Oficial do Registro de Iméveis o exame
prévio da legalidade, validez e eficacia dos titulos, com o intuito de impedir o registro
de titulos invalidos, ineficazes ou imperfeitos. Os titulos dotados de alguma objecéo
legal ndo séo caracterizados como objetos de registro, podendo o Oficial ou seu
preposto fazer exigéncias por escrito para que o titulo seja convalidado (arts. 198 e
289, da Lei n® 6.015/73) (REGISTO IMOBILIARIO DE PORTO ALEGRE, 2003).

Este principio, no Registro de Imoveis, refere-se diretamente ao
comportamento do Registrador, ao ceder o acesso ao album registral somente para
os titulos juridicamente validos para esse fim e que contenham os requisitos legais

para sua registrabilidade e a decorrente interdicdo proviséria daqueles que
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necessitaram de aditamentos ou retificacées e definitiva, daqueles que dispdem de

disformidades insanaveis.
3.3 Diferencas entre Registro e Escritura

Ainda existem muitos conceitos conflituosos acerca de registro e escritura.
Basta mencionar o termo cartério que muitos ja ficam nervosos, confesso que eu
também ficava. E ndo é para menos, sdo inumeras classificagdes, tipos de cartérios,
documentacdes, e quando o assunto € documentacao imobiliaria, muitos ndo sabem
nem por onde comecar. Importante frisar que, a documentacdo imobiliaria serve
para inUmeros processos judiciais, como: inventario (levantamento dos bens),
divorcio, usucapido, dentre outros (REGISTO IMOBILIARIO DE PORTO ALEGRE,
2003).

Desta forma, € imprescindivel se manter atualizado quanto as homenclaturas
e diferencas entre a documentacdo. Dai, surgiu a ideia de escrever para VOCES,
explicando o que é uma escritura e um registro publico. E 0 motivo de abordar esse
tema vai para as pessoas que precisam fazer um contrato de compra e venda, ou a
escritura de compra e venda, para que vocés entendam a importancia de cada um.

Por exemplo: Vocé pretende vender o seu imovel e necessita apresentar ao
possivel comprador a documentagdo que comprove sua regularidade. Tenho quase
certeza que vocé pensou: onde sera que eu guardei aquela escritura de compra e
venda. Pois bem, eis a questdo, ndo que a escritura do imével ndo seja importante,
todavia, este ndo é o documento fundamental para que haja a concretizacdo de um
negobcio juridico. E que, a escritura de compra e venda nada mais € do que o
documento confeccionado no Cartério de Notas (ou Tabelionato), por meio do qual o
Notario (Tabelido) declara a vontade das partes contratantes (vendedor e
comprador). E qual a funcdo do Tabelido? O Tabeli&o possui a fungéo de incluir no
documento todas as condi¢cdes acertadas da compra e venda realizada, como: i)
quais séo as partes envolvidas na transacdo — vendedor e comprador?; ii) qual o
objeto do pacto?; iii) qual o preco estipulado?; iv) a forma de pagamento escolhida?;
V) qual a data de entrega das chaves?

Ou seja, devera ser incluido na Escritura Publica de Compra e Venda de
todos os pontos acordados entre as partes! Sendo assim, este documento possui 02

(duas) func¢des fundamentais:
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i) A formalizacdo de todas as obrigagbes que decorrem da compra e venda,
como exemplo, seria 0 prazo estipulado para que o comprador informe ao
condominio que houve uma nova aquisi¢cdo e que ha um novo “dono’;ii) A efetivagcao
do desejo das partes no que diz respeito a compra e venda do imovel, onde sera
criado um titulo véalido ao Registro de Imoéveis (REGISTO IMOBILIARIO DE PORTO
ALEGRE, 2003).

Nesse sentido, a lei prevé inUmeras obrigacdes referentes ao proprietario de
um imével, com isso, sempre que houver a compra ou a venda de um imovel, devera
ser repassado ao novo proprietario as responsabilidades que antes eram inerentes
ao antigo dono/vendedor. Todavia, 0 Unico meio de transferéncia definitiva destas
responsabilidades ao novo comprador € mediante o REGISTRO DA ESCRITURA
PUBLICA, que é realizado mediante o Cartério de Registro de Imoveis.

Qual 6rgéo é competente para armazenar o histérico dos imoveis? O Cartorio
de Registro de Imdveis é o responsavel por manter dentro de um arquivo todo o
historico, de todos os imdveis de sua regido. Tal armazenamento é realizado por
meio das matriculas, haja vista que cada imoOvel possui sua matricula, a qual &
identificada por um nimero. A escritura € o contrato, no modo publico, onde existe a
pessoa fisica do Tabelido, sendo um importante documento para a comercializacdo
de iméveis (REGISTO IMOBILIARIO DE PORTO ALEGRE, 2003).

Transfere definitivamente a titularidade do imével ao comprador e com ela,
todas as obrigacfes acessorias (pagamento de condominio, IPTU etc.).Como diz o

ditado: quem n&o registra, ndo é dono! E o que diz o art. 1.245, § 1° do Codigo Civil:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do
titulo translativo no Registro de Imoveis.

§ 1o Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a
ser havido como dono do imdvel. (BRASIL, 2002)

Por fim, esse artigo ndo zera nem a metade das controvérsias e duvidas
acerca do tema, mas, serve como uma base. Lembrando que, para que vocé faca o
melhor negdcio, € imprescindivel a presenca de um advogado ou uma assessoria

juridica, para uma analise profissional da situacéo.
3.4 Documentos Importantes para o Registro de Imoveis

Veja abaixo os documentos necessarios para formalizacdo da compra e
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venda de imdével, como estabelece a cartilha da SINDU. (Documentos necessarios
da parte vendedora)

a) Se Pessoa Fisica:

1) Documento de identificacdo com o CPF (se o estado civil for casado,
também apresentar do cénjuge). Comprovante de endereco das partes.

2) Certidado de nascimento (se solteiro) ou certiddo de casamento (se casado,
divorciado ou separado), atualizada.

3) Se algum vendedor for representado por procurador, apresentar traslado
ou certidao da procuracgdo publica, atualizada.

4) Certiddo negativa de débitos trabalhista a ser obtida junto ao sitio
eletrbnico do TST (Recomendacdo CNJ n° 03/12).

b) Se Pessoa Juridica:

1) Cartdo do CNPJ a ser obtido pelo sitio eletrénico da Receita Federal.

2) Copia autenticada do contrato social ou do estatuto social da sociedade
vendedora, conforme o caso, bem como das alteracdes posteriores.

3) Certiddo atualizada da pessoa juridica emitida pela Junta Comercial ou
pelo Registro Civil das Pessoas Juridicas, conforme o caso.

4) Ata da assembleia que autoriza a venda do imovel, se for o caso.

5) Documento de identificacdo com o CPF dos representantes da sociedade
vendedora. Se algum representante legal da sociedade vendedora for representado
por procurador, apresentar traslado ou certiddo da procuracao publica, atualizada.

6) Certidao negativa de débitos ou certiddo positiva com efeito de negativa da
Receita Federal e do INSS (certiddo conjunta a ser obtida no sitio eletrbnico da
Receita federal, dentro do prazo de validade).

7) Certiddo negativa de débitos trabalhistas a ser obtida junto ao sitio
eletrénico do TST (Recomendacao CNJ n° 03/12).

O compromisso de compra e venda de bem imével é contrato a titulo oneroso
pelo qual o promitente comprador adquire o direito real & aquisicdo do imével. Esta

regulamentado pelos artigos 1.417 e 1.418 do Cddigo Civil.
3.4 Andlise documental do Artigo 32° da Lei 4.591/64

O artigo 32 da Lei 4.591/64 refere-se as Obrigacdes e Direitos do

Incorporador, e determina que o incorporador podera negociar sobre unidades
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autbnomas somente apds apresentar o arquivamento no cartorio de Registro de
Iméveis, onde podemos destacar os seguintes documentos: a) titulo de propriedade
de terreno, ou de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de
cessdo de direitos ou de permuta desde que se tenha a clausula de imissdo na
posse do imovel, e ndo exista estipulagdes impeditivas de sua alienagdo em fracoes
ideais. b) certidbes negativas referente aos impostos municipais, estaduais e
federais de protesto de titulos de acdes civeis e criminais. ¢) histérico dos titulos de
propriedade do imoével, comtemplando os ultimos 20 anos, bem como a certiddo dos
registros; d) projeto de construgdo legalmente aprovado pelas autoridades;

e) calculo das areas das edificacdes, detalhando, além da global, a das partes
comuns, e apotando, a metragem da area contruida para cada tipo de unidade;

f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, caso o titular do
terreno ser responsavel pela arrecadecao das contribui¢cdes; g) memorial descritivo
das especificacdes da obra projetada, conforme o modelo do inciso IV, do art. 53,
desta Lei; h) avaliacdo do custo global da obra, recente a data do arquivamento,
calculada conforme a norma do inciso lll, do art. 53; i) Separacao das fracGes ideais
de terreno com as unidades autbnomas que se tenha relagdo; j) minuta da futura
Convencao de condominio que regera a edificacdo ou o conjunto de edificacdes;

[) declaracdo que apresente a parcela do preco m) certiddo do instrumento
publico de mandato, n) declaracdo escrita que se fixe, se houver, o prazo de
caréncia; o) atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de
crédito que opere no Pais ha mais de cinoo anos; p) declaracdo, acompanhada de
plantas elucidativas, sobre o nimero de veiculos que a garagem comporta e 0s
locais destinados a guarda dos mesmos (art. 32°, Lei 4.591/64).

Destaca-se que, a documentacao citada acima, apos o exame do Oficial de
Registro de Imoveis, sera arquivada em cartorio, e realizando-se o registro. Serao
averbados também os contratos de venda e compra, promessa de venda, cesséo ou
promessa de cessdo de unidades autbnomas. Ainda nesse contexto, esses
conferem direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudicagcéo
compulséria perante o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na hipotese de
insolvéncia posterior ao término da obra.

O numero do registro bem como a indicagdo do cartorio, devera constar, de

forma obrigatoria, dos anuncios, impressos, publicacdes, propostas, contratos,
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preliminares ou definitivos, relacionados a incorporagcdo, salvo nos casos de
anuancios "classificados". O Registro de Imédveis fornecerd certiddo, a quem o
solicitar, coOpia fotostatica, heliografica, termofax, microfimagem ou outra
equivalente, dos documentos especificados ou autenticard coépia (art. 32° Lei
4.591/64).

Importante frisar que, a existéncia de Onus fiscais ou reais, salvo 0s
impeditivos de alienacdo, ndo impossibilitam o registro, que sera elaborado com as
ressalvas devidas, enfatizando-se, nos documentos, retirados do registro, a

existéncia e o prolongamento dos 6nus.

Sera estipulado o prazo de 15 dias para os Oficiais de Registro de Imdveis
apresentarem de forma escrita, as exigéncias que julgarem necessarias ao
arquivamento, e, satisfeitas as referidas exigéncias, terdo o prazo de 15 dias para
fornecer certiddo. A ndo observancia dos prazos previstos ficara sujeito a penalidade
imposta pela autoridade judiciaria em montante igual ao dos emolumentos devidos
pelo registro, aplicavel por quinzena ou fracdo de quinzena de superacdo de cada

um daqueles prazos (art. 32°, Lei 4.591/64).
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4. LOTEAMENTO

O loteamento € uma modalidade de Parcelamento do Solo Urbano sendo
regulamentado na Lei 6.766/1979, que sofreu alteracdes diante da promulgacdo da
Lei 9.785/1999.

4.1 Conceito

O loteamento urbano esta exposto na Lei do Parcelamento do Solo Urbano —
Lei 6.766/1979 - que, segundo o proprio dispositivo legal, loteamento é: “[...] § 1° -
Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacéo,
com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagcdo ou ampliagcdo das vias existentes” (Lei 6.766/1979, art,
2°819).

A partir disso, observa-se que o legislador estabeleceu que para ser
considerado Loteamento deve existir um procedimento formal a ser realizado no
qual o loteador devera se nortear no momento da elaboracdo do mesmo. Com isso,
o dispositivo determina que para a subdivisdo da gleba em lotes devera ser
exetucada a abertura de novas vias de circulagdo, modificacdo ou ampliagdo das
vias existentes, de logradouros publicos ou prolongamento.

Isso demonstra que no espaco destinado para constituicdo do novo
loteamento, para assim ser considerado, 0s responsaveis de tal obra, mais
conhecidos como loteadores, deverdo criar novas ruas ou, no minimo, modifica-las.

Ademais, eles gerar novos espacos de logradouros publicos que sédo proprios de
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uso livre pelos cidaddos e a circulagdo de veiculos, como por exemplo: pracas,
avenidas, ruas, e dentre outros.

Segundo Hely Lopes Meirelles (1976, p. 62):

Loteamento € meio de urbanizacdo e s6 se efetiva por procedimento
voluntario e formal do proprietario da gleba, que planeja a sua divisdo e a
submete a aprovacao da Prefeitura, para subsequente inscricdo no registro
imobiliario, transferéncia gratuita das areas das vias publicas e espacgos
livres ao Municipio, e a limitacéo dos lotes.

Conforme o exposto acima, este somente sera efetivado se existir por parte
do proprietario interesse para a realizacdo do empreendimento. Acrescenta-se ainda
gue, o loteamento € o fracionamento de uma area maior em varios lotes, onde para
a sua elaboracéo necessita-se da abertura de ruas, logradouros publicos e obras de
infraestrutura basica. Destaca-se ainda, alguns conceito importantes que devem ser
diferencidos quando se fala de loteamento, tais quais:

1) Loteamento Urbano — “E a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificacdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias existentes”.

2) Desmembramento Urbano — E o parcelamento do solo em lotes a serem
edificados, “[...] com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao
implique a abertura de novas vias e logradouros publicos, nem prolongamento,
modificacdo ou ampliacdo dos ja existentes”.

3) Loteamentos Irregulares — “Sao aqueles cujo projeto € aprovado pela
autoridade municipal e que ndo obtém o aceite das obras pelo fato do loteador nédo
té-las concluido, apesar de ter efetivado a venda dos lotes [...]".

4) Loteamentos Clandestinos — “Sao os loteamentos que ndo tém projeto
aprovado pela autoridade municipal. Neste caso, além da ndo conclusao das obras
de urbanizagcéo h4, normalmente, irregularidades quanto ao titulo de propriedade da

terra”.

4.2 Distingcdo de Loteamento e Condominio

O loteamento urbano ndo pode ser confundido com os condominios e
também com os chamados loteamentos fechados. O espaco do loteamento € um

espaco publico no qual ndo existem muros ou cercas que delimitam ou impedem a
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circulagdo de pessoas, como acontece nos condominios ou loteamentos fechados
(MF EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, 2019).

Quanto aos condominios, a instituicdo de condominio é o ato registral que cria
juridicamente o condominio de unidades residenciais e/ou comerciais. E com o
registro da instituicdo que se constitui o condominio, nos termos do artigo 1.332 do
Cddigo Civil. Importante esclarecer que o registro da instituicdo de condominio é
obrigatorio para a constituicdo de quaisquer condominios, independentemente se 0s
imoveis serdo destinados a venda. Portanto, se um grupo de pessoas resolver
construir um edificio residencial destinado a propria moradia, também sera
obrigatorio o registro da instituicdo de condominio (MF EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS, 2019).

Caso esse grupo de pessoas opte por alienar essas unidades antes da
conclusdo das obras, além do registro da instituicdo de condominio devera ser
providenciado o registro da incorporacdo imobiliaria. Sendo a incorporacdo e a
instituicdo atos distintos, seguem o0s documentos necessarios para o registro da
instituicio de condominio. Para facilitar, constam separadamente os documentos
necessarios para o registro da instituicdo de condominio de obra ja concluida e,
posteriormente, os documentos necessarios para 0 registro da instituicdo de
condominio de obra a construir ou em construcao.

Deverd ser apresentada a Convencdo de Condominio para registro, em
instrumento publico ou particular com as firmas dos signatarios reconhecidas em
Cartorio de Notas, devendo o documento ser subscrito por, pelo menos, dois tercos

das fracdes ideais.

4.3 Loteamento Aberto e Fechado

O Loteamento Aberto, € aquele que ndo apresenta um fechamento no seu
perimetro. Ele consiste na divisdo de uma gleba (terreno) em porcdes (lotes)
juridicamente autbnomas, onde s6 podera ser desenvolvido pelo proprietario da area
(Loteador), que é o responsavel por entregar o empreendimento com infraestrutura
basica: ruas, sistema de esgoto e eletrificacdo. Importante destacar que, o loteador é
obrigado a doar ao municipio um percentual do terreno, para areas publicas e areas

verdes, e que de carater obrigatério deve ser transmitida a municipalidade e se
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caracterizando como um bem publico (MF EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS,
2019).

O Loteamento Fechado obedece as mesmas normas do Loteamento aberto,
mencionadas na Lei 6.766/79, e é aprovado como qualquer outro loteamento
convencional. Porém, o poder publico ndo se manifesta como deveria no que se
refere a seguranca, manutencdo e gestdo dessas &reas publicas, ficando sob a
responsabilidade do empreendedor oferecer aquilo seria de responsabilidade direta
do municipio respectivo. Com isso, 0 primeiro passo a ser dado pelo loteador é
fechar o seu perimetro por meio de gradis e/ou muros, delimitando a sua area e
fazendo um Unica via de acesso para o Loteamento (MF EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS, 2019). A seguir sera apresentado uma imagem de um loteamento

aberto e um fechado.

Imagem 1 — Loteamento Aberto e Fechado

Fonte: (MF EMPREENDIMENTOS, 2019)
4.4 Area publica

De forma breve, discorreremos sobre os conceitos acerca do espaco publico,
privado e acessivel ao publico. Considera-se espago publico, aquele que é de uso
comum e posse de todos. Nesses locais, geralmente se desenvolvem atividades
coletivas, com a familiaridade de grupos diversos que podem ser classificados como

sociedade urbana. Destacam-se estes: espacos publicos livres, ou seja, aquele que
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se tem o pleno o direito de ir e vir; espacos publicos de circulacdo, as ruas e
avenidas; e espacos publicos de espacos de lazer e conservacao, que abrange as
praias, pragas e parques.

Nesse contexto, ainda, apresenta-se 0s espacos publicos com restricdo ao
acesso e a circulacdo, onde a presenca é restrita e controlada a determinadas
pessoas, como por exemplo, os edificios publicos, hospitais, instituicdes de ensino,
dentre outros. Além disso, importante salientar que, a manutencdo dos espacos
publicos é de competéncia e responsabilidade do municipio, estado ou Unido.

Os espacgos privados constituem-se de propriedade privada, ou seja, de
pessoas, empresas, lojas comerciais, casas, Shopping Centers, escolas particulares.
Nesse caso, a manutencdo e preservacdo locais € de competéncia e
responsabilidade dos proprietarios, e ndo do municipio, estado ou Unido (MF
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, 2019). Por fim, os locais acessiveis ao
publico (que sé&o locais privados), onde é facultado as pessoas, 0 acesso conforme o
preenchimento de determinadas condi¢cdes, como por exemplo: pagamento de
ingresso e/ou despesas pela utilizacdo do local e/ou servicos. Dessa forma, nédo se
confunde lugar publico com espaco acessivel ao publico (ou aberto ao publico).
Tomando como exemplo, os shopping centers e bancos, esse sao estabelecimentos
comerciais privados, acessiveis ao publico em determinado horario.

Diante do exposto, entende-se que, 0s locais acessiveis ao publico ndo
restrigem o direito de ir e vir, ao impedir o acesso fora dos horarios determinados,
bem como limitam o acesso de criangas e animais em seus espac¢os. Mesmo que

em alguns locais, a lei proibe o0 acesso desse por questdes de higiene e seguranca.
4.5 Breve contextualizacao da Lei das Terras do Maranhao

Nos anos 60, a conjuntura agraria maranhense entra no contexto politico da
modernizacdo conservadora da agricultura nacional, arquitetada a partir de matrizes
conservadoras e elitistas dentro do projeto tecnocrata definido pelos militares. Isso
promoveu expulsdo de posseiros, grilagem de terras e assassinatos de camponeses
levando milhares de trabalhadores rurais do Maranhdo a migrarem para outros
estados do Brasil. Assim, de acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE).

Muitos maranhenses migraram para outros estados brasileiros no periodo de
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1986 a 1991; também nesse periodo foi registrado pelo IBGE o quantitativo de
17.073 maranhenses vivendo ha pelo menos uma década no Mato Grosso eram
migrantes que sairam do Maranhdo ainda na década de 1970 (IBGE, 2000). Esses
dados apresentados por José de Souza Martins, corroboram uma das hipoteses
desta pesquisa, a saber: a grande migragdo maranhense nas décadas de 1970 e
1980, tem como principal motivar a Lei Sarney de Terras de 1969. Esses dados,
inclusive, sdo confirmados pelo governo do Maranhdo. Segundo os dados do
governo do estado, havia no ano de 1975 cerca de cem mil pebes originarios do
estado trabalhando nas fazendas da Amazonia.

Dessa forma, nos ultimos dez anos, 2005 a 2014, 79.945 familias se
envolveram em conflitos por terra no Maranhdo e 4.341 trabalhadores foram
envolvidos nas denuncias de trabalho escravo no estado. Assim, vé-se nitidamente
que concentracdo fundiaria caminha lado a lado com os conflitos no campo, causa
estrutural dos gravissimos problemas rurais do Brasil. O estado do Maranhdo vem
apresentando, ano apés ano, grande incidéncia de conflitos por terra, figurando
sempre entre 0s estados que mais apresenta invasdes de terras camponesas,
quilombolas e indigenas.

A partir desta lei os governos de cunho Sarney trataram de impor medidas
relativas ao camponés maranhense, o que dificultou de certo modo as milhares de
familias que habitavam essa parte do estado. Assim, para operacionalizar o projeto
fundiario do Maranh&o, Sarney criou, logo apds a Lei n® 2.979/69, as Delegacias de
Terras, objetivando disciplinar e organizar a ocupagédo das “terras livres” do
Maranhdo e titular areas reservadas a colonizacdo. Nesse contexto, a imensa
maioria das terras devolutas do estado foram destinadas aos grandes grupos
empresariais que visavam, sobretudo, modernizar a grande propriedade rural
maranhense, questdo que levou a marginalizacdo milhares de familias camponesas.
Seguindo esse viés, recorri mais uma vez ao Padre Victor Asselin na tentativa de
compreender as implicagées da monstruosa Lei n°® 2.979/69. Ele vaticina que “[...] a
mentalidade dessa lei era dizer que sO os capitalistas poderiam desenvolver o

Estado, pois o lavrador maranhense é atrasado e rudimentar.
4.6 Analise Documental do artigo 18° Lei N° 6.766/79

O artigo 18° da Lei N° 6.766/79 trata-se do Registro do Loteamento e
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Desmembramento. Quando da aprovacdo do projeto de loteamento ou de
desmembramento, o loteador tera submeté-lo ao registro imobiliario no prazo de 180
(cento e oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacdo, com 0os documentos
listados a segquir: | - titulo de propriedade do imével; | - titulo de propriedade do
imovel ou certiddo da matricula, Il - histérico dos titulos de propriedade do imoével,
contemplando os udltimos 20 (vintes anos), com os devidos comprovantes; Il -
certidées negativas dos tributos municipais, estaduais e federais incidentes sobre o
imovel; de acdes reais relacionadas ao imovel, pelo periodo de 10 (dez) anos; c) de
acOes penais com respeito ao crime contra o patriménio e contra a Administracéo
Publica.

IV — certidbes dos cartérios de protestos de titulos no nome do loteador, pelo
periodo de 10 (dez) anos; acdes pessoais referentes ao loteador, pelo periodo de 10
(dez) anos; de 6nus reais relativos ao imovel e sobre acdes penais contra o loteador,
pelo periodo de 10 (dez) anos.

V - copia do ato de aprovacdo do loteamento e comprovante do termo de
verificacdo pelo Distrito Federal ou pela Prefeitura Municipal, da execucdo das obras
exigidas por legislagdo municipal, incluindo a execug¢ao das vias de circulagdo do
loteamento, quadras e logradouros, demarcacdo dos lotes, e das obras de
escoamento das aguas pluviais ou da aprovacdo de um cronograma, que tenha
duracdo maxima de quatro anos.

VI - exemplar do contrato padréo de promessa de venda, ou de cessao ou de
promessa de cessdo, do qual deve consta de forma obrigatéria as indicacdes
previstas nesta Lei; VIl — Apresentar declaracdo do conjuge do solicitante de que
aprova o registro do loteamento. Os periodos referidos anteriormente, terdo como
base a data do pedido de registro do loteamento, onde deverdo ser extraidas no
nome daqueles que tenham sido titulares de direitos reais sobre o imével nos
periodos considerados.

A presenca de protestos, agOes pessoais ou de acbes penais, salvo as
referentes a crime contra o patriménio e contra a administragédo, ndo inibira o registro
do loteamento, caso 0 solicitante comprove que esses ndo prejudicardo o0s
adquirentes dos lotes. Se o Oficial do Registro de Imédveis julgar inepto a
comprovacao apresentada, acarretara a davida perante o juiz.

A declaragéo a que se refere o item VII citado anteriormente ndo desobrigara
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0 anuéncia do declarante para os atos de alienagdo ou promessa de alienacdo de
lotes, ou de direitos a eles relativos, que poderéo ser praticados pelo seu conjuge.

O titulo de propriedade serad abdicado quando se tratar de parcelamento
popular, destinado as classes que apresentem uma menor renda, em imovel
declarado de utilidade publica, com processo de desapropriacéo judicial em curso e
imiss@o proviséria na posse promovido pela Unido, Estados, Distrito Federal,
Municipios ou pelas entidades autorizadas por lei.

Ademais, quando do pedido de registro do parcelamento, além dos
documentos mencionados nos itens V e VI discorridos acima, sera instruido com
cOpias auténticas da decisdo que tenha concedido a imisséo proviséria na posse, do

comprovante de sua publicacdo na imprensa oficial, do decreto de desapropriacao.

5. METODOLOGIA

Definidos os objetivos do trabalho, no presente capitulo apresenta-se a
metodologia utilizada no estudo. Quanto ao meétodo, utilizou-se o dedutivo que
envolve um processo de andlise da informacdo que faz a utilizacdo do raciocinio
l6gico, e em seguida a deducdo para obter uma conclusdo a respeito de um
determinado objeto de estudo (LAKATOS; MARCONI, 2007).

Quanto a sua natureza a presente pesquisa se identificou como uma pesquisa
aplicada com o objetivo de gerar conhecimentos para aplicacao pratica, dirigidos a
solucédo de problemas especificos. Quanto aos obijetivos, trata-se de uma pesquisa
exploratéria envolvendo levantamento bibliografico sobre o problema pesquisado e
andlise de exemplos (GIL, 2014).

Enquanto a sua abordagem, a pesquisa € qualitativa, pois analisou as
opinibes e comentarios quando na aplicagdo do questionario acerca da teoria e
pratica do registro de Loteamentos em Sao Luis — MA (LAKATOS; MARCONI,
2007).

A pesquisa foi realizada no Cartorio de Registro da 12 Zona em Sao Luis-MA,
localizado na rua oswaldo Cruz, 1164 - Centro, Sao Luis - MA, CP: 65020-251. As
fontes utilizadas foram: Biblioteca virtual UNICAMP, Biblioteca Brasileira de Teses e
Dissertacoes, Periodicos CAPES, Pesquisa REPOSITORIUM, Digital USP,
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Plataforma SUCUPIRA.

A amostragem utilizada foi ndo probabilistica que seleciona os elementos da
populacdo para compor a amostra, depende dos critérios de julgamento do
pesquisador ou do entrevistador no campo. A amostragem € a técnica adotada para
obter uma amostra de uma populacdo. A amostra da pesquisa foi o responsavel
geral do Cartério de Registro da 12 Zona em Sao Luis-MA, isso representa o
percentual de 100% do universo (LAKATOS; MARCONI, 2007).

Quanto aos procedimentos de coleta de dados, a pesquisa € bibliografica,
documental e de estudo de campo. A pesquisa bibliografica adotada, teve o
desenvolvimento em um estudo sintetizado de materiais ja publicados por meio de
literatura referente ao tema. A analise documental consiste em identificar, verificar os
documentos com uma finalidade especifica e, nesse caso, preconiza-se a utilizacao
de uma fonte paralela e simultdnea de informacg&o para complementar os dados e
permitir a contextualizacéo das informacdes contidas nos documentos (GIL, 2014).

O estudo de caso, € um trabalho de campo precedido pela exposicdo do
problema de pesquisa — questdes orientadas que dependem da perseveranca,
criatividade e raciocinio critico do investigador para construir descri¢des,
interpretagdes, enfim, explicagdes originais que possibilitem a extragéo cuidadosa de
conclusdes e recomendacgfes. Sendo que o estudo deve mostrar de maneira
convincente como foram coletadas e avaliadas as evidéncias e encadeamento das
conclusdes finais da pesquisa. Sendo assim, através deste método sera permitida
uma andlise mais especifica e profunda das relacdes de registro de loteamentos
(LAKATOS; MARCONI, 2007).

O instrumento de levantamento de dados foi 0 questionario aplicado com o
reponsavel pelo Cartério objeto de estudo. O questionario compde-se de 10 (dez)
abertas e dissertativas. O questionario € um instrumento da pesquisa que tem
finalidade de levantar informacgdes escrita dos individuos entrevistados (LAKATOS;
MARCONI, 2007).
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6. ANALISE E DISCUSSAO
Discusséo da primeira questao:

A primeira questdo buscou identificar quais os requisitos basicos adotados
para o registro de um loteamento. Com base nos resultados obtidos, observou-se
que € necessario que se tenha a aprovacao pela municipalidade, e que é importante
gue o Loteamento tenha a area minima exigida pela lei federal e municipal. Deve ser
constituido de uma area publica, de acesso ao publico, ndo murado. As areas do
Loteamento devem ser demarcados ou especificadas.

Para que se resgistre um Loteamento é necessario a apresentacao dos
seguintes documentos abaixo:

1) Unificacdo das areas contiguas em Unica, quando houver mais de uma;

2) Prova de baixa no INCRA e Certiddo Municipal afirmando que a area a ser
loteada esta situada em area urbana;

3) Requerimento do proprietario, dirigido ao Oficial de Registro de Iméveis da
comarca da situacdo do imovel loteado, reconhecida firma, solicitando o registro do
LOTEAMENTO, com o numero da matricula ou transcricdo onde sera realizado o
registro solicitado;

3.1) Tratando o proprietario de pessoa juridica, o requerimento devera ser
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assinado pelo representante legal, juntamente com o Contrato ou Estatuto Social e
alteracdes, registrados no Oficial de Registro Civil das Pessoas Juridicas ou na
Junta Comercial competentes e Certiddo Simplificada da Junta Comercial atual.

3.2) Se o0 solicitante pessoa fisica ou juridica, for representado por
procurador, deverd, apresentado competente instrumento de mandato, com poderes
especiais.

4) Titulo original de propriedade do imoével;

5) Histérico original dos titulos de propriedade

6) CERTIDOES NEGATIVAS:

a) de tributos municipais, estaduais e federais incidentes sobre o imével,

b) de acbes reais referentes ao imdével, pelo periodo de 10 anos;

c) de acbes penais com respeito ao crime contra o patriménio e contra a
Administracdo Publica, inclusive de pessoas juridicas;

7) CERTIDOES:

a) dos Cartorios de Protestos de Titulos no nome do loteador, pelo periodo de
10 anos; b) de acdes pessoais relacionadas ao loteador, pelo periodo de 10 anos;

c) de 6nus reais relativos ao imével,

d) de acdes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 anos;

8) Certidao Negativa de Débito do INSS (se pessoa juridica);

9) Copia do ato de aprovacdo do loteamento e comprovante do termo de
verificacdo pela Prefeitura da execucao das obras exigidas por legislagdo municipal,
que incluirdo, no minimo, a execucdo das vias de circulagdo do loteamento,
demarcacao dos logradouros, quadras e lotes;

10) Carta Técnica da Viabilidade dos Servicos Publicos;

11) Exemplar do CONTRATO PADRAO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA e TERMO DE TRANSFERENCIA, ou de cessio ou de promessa de cessao;

12) Quando pessoa fisica, apresentar a declaracado do conjuge do requerente
de que esta de acordo com o registro do loteamento;

13) Expedicdo de Licenca Prévia do IEMA;

14) MEMORIAL DESCRITIVO devidamente aprovado e assinado pelo
engenheiro responsavel, contemplando todas medias e areas de todas as quadras,
lotes e demais areas reservadas a equipamentos comunitarios ou doadas a

Municipalidade;
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15) PLANTA que esteja de acordo com o Memorial Descritivo em género,
namero e grau, devidamente aprovada pelos 6rgaos estadual e municipal e assinada
pelo engenheiro responsavel;

16) PLANTA REDUZIDA do loteamento para publicar no Edital no Diario
Oficial ou em qualquer Jornal de grande circulagdo na regiao durante 03 (trés) dias
consecutivos.

A auséncia de um desses itens comprometem o registro de um Loteamento.
Discusséo da segunda questao

A segunda guestéo teve o objetivo de demonstrar 0 passo a passo do registro
de um loteamento.

1° PASSO: PEDIDO DE DEFINIC;AO DE DIRETRIZES NA PREFEITURA
PELO LOTEADOR - O loteador devera solicitar a Prefeitura a definicdo das
diretrizes para o uso do solo, tracado dos lotes, do sistema viario, dos espacos
livres e das areas reservadas para equipamento urbano e comunitario. Junto com o
requerimento, deve ser apresentado a planta do imdével. Ficam dispensados dessa
etapa - Os Municipios com menos de cinqienta mil habitantes e aqueles cujo plano
diretor contiver diretrizes de urbanizacdo para a zona em que se situe o
parcelamento poderdo dispensar, por lei, essa etapa de fixacdo de diretrizes. Prazo
de validade das diretrizes - 04 (quatro) anos. Fundamento legal: art. 6° a 8° da Lei n°
6766/79.

2° PASSO: APRESENTACAO DO PROJETO NA PREFEITURA PELO
LOTEADOR — O loteador apresentara o projeto na Prefeitura, acompanhado de
certiddo atualizada da matricula da gleba (titulo de propriedade), expedida pelo
Cartério de Registro de Imoveis competente, de certiddo negativa de tributos
municipais e do competente instrumento de garantia. Conteldo do projeto: a)
desenhos; b) memorial descritivo; c¢) cronograma de execucdo das obras (com
duracdo maxima de quatro anos). Fundamento legal: art. 9°, da Lei n°® 6766/79.

3° PASSO: DECRETO MUNICIPAL DE APROVACAO - O projeto sera
aprovado pela Prefeitura Municipal, por meio da expedi¢cdo de Decreto Municipal.
Prazos — A lei municipal definird os prazos de aprovacdo do projeto. Em caso de
omissao, os prazos serao de 90 (noventa) dias para a aprovacao e de 60 (sessenta
dias) para aceitacdo ou recusa fundamentada das obras de urbanizacéao.
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Fundamento legal: art. 12 e 13, da Lei n° 6766/79. Observacao!!! Segundo a Lei de
parcelamento do solo, no caso de loteamento ou desmembramento localizado em
area de Municipio integrante de regido metropolitana, 0 exame e a anuéncia prévia a
aprovacao do projeto caberdo a autoridade metropolitana.

4° PASSO: PEDIDO DE REGISTRO NO CRI PELO LOTEADOR - Apoés a
aprovacao do projeto (publicacdo do Decreto Municipal), o loteador devera submeté-
lo a registro imobiliario (Cartorio de Registro de Imoveis). Prazo — 180 (cento e
oitenta) dias, contados da aprovacdo do projeto pela Prefeitura, por meio da
publicacdo do Decreto Municipal. Documentos a serem apresentados ao Cartério
pelo loteador: lista de documentos contida no art. 18, da Lei © 6766/79. Fundamento
legal - art. 18 e seguintes, da Lei n° 6766/79.

50 PASSO: COMUNICACAO DO CRI AO MINISTERIO PUBLICO - Apoés a
expedicdo do decreto municipal e a remessa ao CRI, para registro, sera dado vista
do procedimento ao Ministério Publico para manifestacdo, conforme orientacéo
expedida por meio do Oficio Circular n® 040/2011 pela Corregedoria Geral de Justica
aos titulares dos servicos de Registro de Iméveis no Estado de Goias.

Discusséo da terceira questao:

A questdo que tratou sobre os impactos ambientais gerados apds a
construcdo de um Loteamento, obteve como resposta que, a partir da expedicdo do
Alvara, considera-se que o Loteamento esta dentro dos requisitos de preservacao
ambiental de modo geral. No entanto, quando do descarte irregular de residuos,
exploracdo de recursos naturais, urbanizacdo mal planejada podem acarretar em
grandes prejuizos para o meio ambiente. O descarte errdbneo de residuos utilizados
na constru¢cdo de um Loteamento atingem diretamente 0s recursos naturais ao seu
redor.

Outro fator importante é o crescimento acelerado das cidades onde ndo ha
um planejamento urbano adequado. A retirada de parques e demais areas verdes
para a construcao de casas, predios, e loteamentos € atualmente, um dos principais
tipos de impactos ambientais causados pela acdo humana. Vale frisa que, quanto
menor for a area verde de uma cidade, maior sera a poluigdo do ar. Outro aspecto
inerente a isso, € o crescimento populacional que reflete diretamente na produgéo

de residuos solidos e lixo organico sem receber tratamento e reciclagem.
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Discusséo da quarta questao:

A questdo quatro versou sobre quais medidas sdo tomadas quando um
Loteamento apresenta irregularidades. De acordo com os resultados, verificou-se
gue encaminha-se o caso para 0 Ministério Publico. De forma analitica, isso
demostra que o cartorio ndo tem a competéncia de julgar, punir, lancar multas sobre
0os Loteamentos que estejam irregulares. Nessa perspectiva, aciona-se o Ministério
Pdblico, que é uma instituicdo permanente e essencial a funcao jurisdicional do
Estado, tendo responsabilidade diante perante o Judiciario, pela defesa da ordem
juridica e dos interesses indisponiveis da sociedade. Geralmente as irregulares
encontradas em um loteamento sdo advindas de uma invasao de terreno ou algo

similar.
Discusséo da quinta questao:

Esta questdo buscou descrever qual a importancia do Loteamento para a
economia, as familias, para sociedade de modo geral. A resposta encontrada,
apontou que a criacdo de um loteamento gera emprego, desenvolvimento da regiao,
bem como incidéncias de impostos gerando receitas para o governo. Diante disso,
destaca-se que a garantia de acesso a moradia para da populacédo considerada de
baixa renda € indispensavel para atender as necessidades dos grupos sociais que
se encontrem em situagdes mais vulneraveis. Com isso, faz-se necessario que
sejam aplicadas as politicas habitacionais que permitam a inclusdo destes individuos
no meio social assegurando-lhes uma moradia.

Dessa forma o Loteamento é um agente de grande importancia para a
sociedade, pois, as questdes habitacionais se inserem no contexto contemporaneo e
€ relevante para a compreensdo dos elementos iniciais para a producdo e

reproducdo do espago geogréfico.
Discusséo da sexta questéao:

Nesta questdo indagou-se sobre quais os fatores que contribuem para o NAO
registro de um Loteamento. Conforme o estudo realizado, os principais fatores sao:

pendéncia documental, burocracia na legislacdo municipal e custo de
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implementag&o por parte do municipio. Como demonstrado na primeira questéo, a
auséncia de qualquer documento acarreta no indeferimento da solicitacdo do
registro de um loteamento.

Observa-se que a burocraria da legislacdo também interfere diretamente para
gque um loteamento n&o seja registrado, visto que, a burocracia da legislacao
municipal se baseia em rotinas e procedimentos, como uma forma de garantir que
as pessoas realizem exatamente aquilo que delas se esperam, ou seja, as hormas
se tornam absolutas, as regras e rotinas tornam-se sagradas, podendo tornar o
processo de registro do loteamento mais complexo.

Outro fator apresentando foi o custo de implementacdo por parte do
municipio, lembrando que esse é principal beneficiado em relacdo a arrecadacéo de
receitas, pois, ele cobra o Imposto sobre a transmissao de bens iméveis - ITBI; e

Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU sobre os loteamentos registrados.
Discusséo da sétima questao:

A sétima questdo teve o objetivo de identificar a origem dos recursos
financeiros para custear a criacdo de um Loteamento. Verificou-se que 0s recursos
aplicados na construcdo de loteamento sao exclusivamente proprios, particulares,
salvo em algum caso nédo eventual que se constitua de recursos de terceiros — caso

ainda desconhecido pelo estudo.
Discusséo da oitava questéo:

A oitava questdo buscou revelar quais as principais falhas ou erros que
acontecem no registro de um Loteamento. O estudo demonstou que, a principal
falha que ocorre constatemente na solicitacdo de registo de um loteamento é a
apresentacao de certiddo em nomes dos antecessores, ou seja, em nome de
terceiros. Esse fator, impossibilita o registro do loteamento, dentres outros fatores,

esse foi o principal erro encontrado durante o estudo.
Discussédo da nona questao:

Esta questdo versou sobre as diferencas de um Loteamento aberto e um

Fechado. O resultado encontrado nesta questdo, aponta que no loteamento aberto,



ndo tem manutencdo da area ao seu redor, a seguranca, fica a cargo do poder
publico, a ndo ser que os moradores paguem pelo servigo. No caso do loteamento
fechado, a manutencdo € realizada por meio da gestdo das associacfes de
moradores, 0 pagamento de taxas de manutencdo é alocado para custeiar as

despesas, como seguranca e infraestrutura.
Discusséo da décima questao:

A Ultima questdo buscou verificar se na pratica, a legislacdo sobre
Loteamento atende as necessidades do cotidiano no registo de um Loteamento. De
acordo com o estudo, verificou que a lei ndo atende na sua totalidade as
necessidades do cotidiano, pois, considerando que a lei é antiga, e ndo apresenta as

particularidades dos casos e loteamentos atuais.

7. CONSIDERACOES FINAIS

A presente monografia teve o objetivo de analisar a teoria e pratica do
Registro de Loteamento em Séo Luis, considerando os principais fatores e aspectos
relevantes da tematica em questdo. A problematica abordada no trabalho, limitou-se
em obter respostas sobre quais os fundamentos teéricos e procedimentos praticos
adotados no Registro de Loteamento S&o Luis. Ao final da pesquisa, verificou-se
gue o problema foi respondido, e os objetivos da pesquisa foram alcancados.

De acordo com o estudo realizado, a pesquisa apontou que para realizar o
registro de um Loteamento, € necessario que se tenha a aprovacdo do ente
Municipal respectivo, onde o Loteamento em questdo deve possuir as exigéncias
minimas apresentadas pela lei federal e municipal. Dentre outros fatores deve
possuir a area publica demarcada ou especificada, de acesso ao publico e néo
murado.

Com base nos resultados encontrados, € de suma suma importancia que a
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construcdo de um Loteamento, esteja dentro dos parametros de preservagédo e
consevacdo do meio ambiente, pois, a retirada de parques e demais areas verdes
para a construcdo de casas, prédios, e loteamentos é atualmente um dos principais
tipos de impactos ambientais causados pela acdo humana. Com isso, pode-se
deduzir que, quanto menor for a area verde de uma cidade, maior serd a polui¢cdo do
ar.

Constatou-se que, o cartorio por si sO, ndo detém a compténcia de punir
agueles loteamentos que por ventura se encontrem em situacoes irregulares, essa
funcdo pertence ao Ministério Pudblico. A pratica de registro de Loteamento é
bastante burocratica, isso dificulta o processo e interesse de se registrar um
Loteamento.

Dentre outros fatores, a criacdo de um loteamento promove de imediato a
geracdo de emprego, isto é, uma fonte recursos financeiros para as famiilias,
gerando desenvolvimento na regido, bem como incidéncias de impostos que
implicam no aumento das receitas para 0 municipio.

Nesse contexto, o Loteamento sem irregularidades, dentro dos padrdes
estabelecidos pela legislagdo pertinente, garante o acesso a moradia para a
populacdo considerada de baixa renda, sendo indispensavel para atender as
necessidades dos grupos sociais que se encontrem em situacdes mais vulneraveis.
Esse fator, também faz alusdo de forma pratica as politicas habitacionais que
buscam incluir esses individuos no meio social promovendo-lhes um lugar para
residir.

Diante do exposto nesse trabalho, entende-se que o0 registro de um
Loteamento apresenta particularidades especificas e que devem ser observadas,
pois, caso contrario, o registro sera indeferido pelo agente competente, o cartério.
Ademais, pode-se dizer que, a construcdo de um Loteamento gera beneficios tanto
para a sociedade quanto para o ente publico respectivo.

Portanto, essa monografia cumpre com a sua funcdo de questionar sobre
essa problematica, bem como produzir uma reflexdo sobre os aspectos importantes
a respeito da teoria e pratica do registro de Loteamentos como uma fonte de renda
para o ente publico atendendo a uma necessidade social de uma determina classe
ou grupo de pessoas. Dessa forma, abre-se o pardmetro para a producdo de novos

trabalhos que busquem um aprofundamento tematico, contribuindo assim para a
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area cientifica e académica de ciéncias imobiliarias.
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APENDICE A
UNIVERSIDADE FEDERAL DO MARANHAO
CENTRO DE CIENCIAS SOCIAIS APLICADAS
CURSO DE CIENCIAS IMOBILIARIAS

Eu, GIAN LUIS SILVA DOS SANTOS, aluno do oitavo periodo do curso de Ciéncias
Imobiliarias da Universidade Federal do Maranhdo — UFMA, venho |he solicitar que possa
respondé-lo de forma que venha contribuir para o desenvolvimento da presente Monografia
sendo esse um estudo de caso com o titulo: “AINCORPORAGAO IMOBILIARIA: Teoria e
Pratica no registro de Loteamento em Sao Luis”. A abordagem tem enfoque na teoria e
pratica no registro de Loteamento, considerando de forma detalhada os procedimentos que
sao realizados no registro do Loteamento, bem como os impactos que 0 mesmo causa na
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sociedade e meio ambiente. Para isso, solicita-se sua permisséo para que os resultados do
estudo de caso possam ser divulgados na Monografia; porém, nas respostas aos
guestionarios ndo serao divulgados os dados pessoais do entrevistado, apenas o objeto de
estudo, campo de estudo e os dados coletados, preservando-se o sigilo da autoria das
informacdes prestadas. O questionario contém 10 perguntas abertas.
Desde ja agradeco sua atencdo e disponibilidade.
GIAN LUIS SILVA DOS SANTOS
Questionario

1) Quais os requisitos basicos que um loteamento deve possuir para ser registrado?

2) Quais procedimentos praticos sao realizados para que ocorra o registro de um
Loteamento?

3) Quais os impactos ambientais gerados ap06s a constru¢gdo de um Loteamento?

4) Quais as medidas tomadas quando um Loteamento apresenta irregularidades?

5) Descreva qual a importancia do Loteamento para a economia, as familias, para
sociedade de modo geral.

6) Quais os fatores que contribuem para o NAO registro de um Loteamento?
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7) Qual a origem dos recursos financeiros para custear a criagdo de um Loteamento?

8) Quais as principais Falhas/ou erros que acontecem no registro e na construcéo de
um Loteamento?

9) Como se diferencia de forma pratica um Loteamento aberto e de um Fechado?
Existem exigéncias distintas?

10) Na pratica, a legislacdo sobre Loteamento atende as necessidades do cotidiano no
registo de um Loteamento? Justifique.

APENDICE B

MODELO DE MEMORIAL DESCRITIVO DE LOTEAMENTO

SODELOE

PREFEITURA MUNICIPAL

MEMORIAL DESCRITIVO E
JUSTIFICATIVO DO LOTEAMENTO
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RESIDENCIAL
Nome do loteamento

MEMORIAL DESCRITIVO DO
LOTEAMENTO

f. IDENTIFICACAO

Obra: Arruamento e loteamento

Nome Oficial do Empreendimento: RESIDENCIAL MODELO
Municipio: Campinas — SP.

Proprietario: FULANO DE TAL, CPF...

Autor do Projeto: BELTRANO, Titulo - CREA/CAU: 123456789
Responsavel Técnico: FULANO, Engenheiro Civil - CREA:

123456789 Area da Gleba: 00.000,00m?,

Endereco da Gleba GLEBA 00 — QUARTEIRAO 00.000, entre Fazenda
Lagoa Serena, Jardim Adhemar de Barros, Jardim Esplanada e Sociedade
Amigos do Bairro de Vila Princesa e FEPASA, Rua Elysio Prado Moreira, s/n°,
Campinas/SP.

Distancia do centro do municipio: de aproximadamente 13,00km (treze quilometros)
em linha reta, do centro do municipio de Campinas.

Acessos oficiais principais: Rua Elysio Prado Moreira, Rua Eliphas M. C. Vilela do
loteamento Jardim Adhemar de Barros e Rua 2 e Rua 4 do loteamento Jardim
Esplanada que dao acesso a Avenida Martinho Lutero Do Jardim Ademar de
Barros.

1. DESCRICAO DA GLEBA

+ Areas vulneraveis (alagadicas, aterradas, declividades acentuadas, geologicamente frageis);
+ Valor paisagistico natural (grotas, nascentes, vegetacao etc.);

+ Corpos d’agua;

+ Vales secos e linhas de drenagem natural;

+ Declividades predominantes;

+ Existéncia de rodovias, ferrovias, adutoras, interceptores/emissarios, redes de
transmissao de energia e respectivas faixas de dominio;

+ Usos anteriores (deposito de lixo, indUstria, agricultura, etc.);

+ Construcdes existentes a demolir ou nao; etc.
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RESIDENCIAL
Nome do loteamento

]

—

3. CARACTERIZACAO DO LOTmE
QUADRO 1 — Distribuicéo dos lotes por tipo de uso.

U

Natureza Do Loteamento

LOTES N.° AREA (m?2) %

Lotes residenciais 976 204.570,19 97,47

Lotes comerciais 14 5.299,40 2,53

Lotes industriais

Lotes residenciais e comerciais (mistos)

TOTAL 990 209.869,59 100,00
QUADRO 2 — Quadro de areas do Loteamento ]

it. Especificacao Areas (m3) %

1 Lotes (990 lotes) 209.869,59 45,06

2 Areas Publicas 255.917,92 54,94

2.1 Sistema Viério 111.109,75 23,85

2.2 Areas Institucionais 43.833,75 9,41

221 Equipamento Publico Urbano 29.825,20 6,40

2.2.2 Equipamento Publico Comunitario 14.008,55 3,01

2.3 Espacos Livres de Uso Puablico 100.974,42 21,68

2.3.1 Areas Verdes 71.338,22 15,32

232 Sistemas de Lazer 29.636,20 636 [
3 Area total loteada 465.787,51 100,00 Ej
4 Total da Gleba 465.787,51

SODELC
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RESIDENCIAL
Nome do loteamento

4, ESPECIFICACAO DO SISTEMA VIARIO

Identificagdo das = Largura do leito =~ Largura do |0n%(iatzl:j\€:qd§d|v|eéx Tipo de
vias carrocavel (m) passeio (m) (%) revestimento

Rua 1 9,00 3,00 2,74 Asfalto
Rua 2 7,00 2,50 6,85 Asfalto
Rua 3 7,00 2,50 2,68 Asfalto
Rua 4 7,00 2,50 5,88 Asfalto
Rua 5 7,00 2,50 8,90 Asfalto
Rua 6 7,00 2,50 1,94 Asfalto
Rua 7 7,00 2,50 1,22 Asfalto
Rua 8 8,00 3,00 1,26 Asfalto
Rua 9 7,00 2,50 9,51 Asfalto
Rua 10 7,00 2,50 9,17 Asfalto
Rua 18 7,00 2,50 7,28 Asfalto
Rua 19 7,00 2,50 8,25 Asfalto
Rua 20 7,00 2,50 5,81 Asfalto
Rua 21 9,00 3,00 8,45 Asfalto
Rua 22 7,00 2,50 5,49 Asfalto
Rua 26 7,00 2,50 7,78 Asfalto
Rua 27 7,00 2,50 6,78 Asfalto
Rua 28 7,00 2,50 5,26 Asfalto
Rua 29 —Tr.1 9,00 3,00 8,13 Asfalto
Rua 29 — Tr.2 9,00 3,00 8,42 Asfalto
Rua 30 8,00 3,00 5,03 Asfalto
Avenida 1 — Lado A 10,50 3,00 4,85 Asfalto
Avenida 1 - Lado B 10,50 3,00 6,97 Asfalto
Alca 12,00 3,00 3,83 Asfalto

41 TIPO DE PAVIMENTACAO E HIERARQUIZACAO DAS VIAS

Todas as vias deverao ter pavimentacao tipo Il com excecéo das Vias
Locais, que deverao ser do tipo II.

Vias Arteriais: Avenida 1
Vias Coletoras: 1, 7, 17 e 20.
Vias Locais: 2, 3,4, 5
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RESIDENCIAL
Nome do loteamento

5, ESPECIFICACAO DAS QUADRAS E LOTES

QUADRA QTDE DE LOTES AREA TOTAL DA QUADRA (m?)
A 1 556,16
B 17 3.507,62
C 66 14.184,17

6. AREAS PUBLICAS QUE PASSARAO AO DOMINIO DO MUNICIPIO
No ato do registro do loteamento, passardo a integrar o dominio do

Municipio todas as Vias, Areas Institucionais (Equipamentos Publico
Comunitario e Urbano), Areas Verdes e Sistemas de Lazer constantes do

projeto, a saber:

61 SISTEMA VIARIO: area total de 111.109,75m2, sendo:

Rua 1 —comprimento médio de 309,72m, largura de 15,00m e area de 4.593,01m2;
Rua 2 —comprimento médio de 140,85m, largura de 12,00m e area de 1.707,44m?2;
Avenida 1 — Tr.1 - comprimento médio de 320,87m, largura de 30,00m e area de
9.484,53mz2; Avenida 1 — Tr.2 - comprimento médio de 284,99m, largura variavel e
area de 4.558,92m2, Avenida 1 — Tr.3 - comprimento médio de 166,00m, largura

variavel e area de 3.122,10m2; Alca 1 — comprimento médio de 67,46m, largura de
12,00m e area de 1.431,70mz;

62 AREAS INSTITUCIONAIS: area total de 43.833,75m2, sendo:

Area Institucional 1 — Equipamento Pablico Comunitario — com area de 14.008,55mz2;
Area Institucional 2 — Equipamento Publico Urbano — com area de 6.369,36m2;
Area Institucional 3 — Equipamento Publico Urbano — E.T.E. — com &rea de 2.323,74m2;

63 AREAS VERDES: area total de 71.338,22m2,

sendo: Area Verde 1 - com area de 26.446,96m?2:
Area Verde 2 - com éarea de 39.937,65m2;

64 SISTEMAS DE LAZER: area total de 29.636,20m?2,

sendo: Sistema de Lazer 1 - com area de 5.797,80mz;
Sistema de Lazer 2 - com area de 6.322,23m2;

S[ODELOE
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RESIDENCIAL
Nome do loteamento

1. INFRAESTRUTURA

Descrever os servicos de infraestrutura que fardo parte do
empreendimento, bem como identificar os responséveis pela implantagcédo e

operacdo dos mesmos, a saber:

a. Sistema de Abastecimento de Agua Potavel: sera implantado pelo loteador de
acordo com as especificagdes e prazos definidos pela SANASA-CAMPINAS que sera
a responsavel pela operagdo do mesmo.

b. Sistema de Coleta, Afastamento, Tratamento e Disposicdo Final de Esgoto: sera
implantado pelo loteador de acordo com as especificacdes e prazos definidos pela
SANASA- CAMPINAS que sera a responsavel pela operagdo do mesmo.

C. Rede de Distribuicdo de Energia Elétrica e Sistema de lluminagdo Publica
(forma de fornecimento): serdo implantadas pelo loteador de acordo com as
especificagbes e prazos definidos pela CPFL e Prefeitura Municipal de Campinas,
sendo que a CPFL seréa responsavel pela operagdo da mesma.

d. Sistema de Drenagem de Aguas Pluviais: sera implantada pelo loteador rede de
galerias de aguas pluviais de acordo com o projeto aprovado e normas técnicas da
Prefeitura Municipal de Campinas. Onde ndo houver necessidade da rede, o
escoamento sera superficial e pela gravidade.

€. Guias e Sarjetas: serdo executadas pelo loteador de acordo com as normas
técnicas da Prefeitura Municipal de Campinas.

f. Pavimentacao: sera executada pelo loteador pavimentacdo para trafego pesado do
Tipo lll em todas as vias, com excec¢do das Vias Locais, que deverdo ser do tipo Il.

g. Sistema de Coleta e Destinacdo do Lixo (periodicidade): o empreendimento sera
atendido através do Departamento de Limpeza Urbana do Municipio.
Descrever conforme a Certiddo do DLU.

Proprietario

Fulano de tal

Autor do Projeto e Responsavel Técnico

Eng. Civil fulano CREA: 123456789

ART: 92221220090094623 - DU: 9242
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