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RESUMO

A regularizagao de iméveis é um tema muito relevante no Brasil, além de contribuir
com o crescimento urbano planejado, aquece o mercado imobiliario e traz maior
seguranga ao proprietario, que por sua vez passa a ter direito real ao bem. Com o
avanco da tecnologia de imagem por satélite, muitos desses iméveis irregulares ou
clandestinos ja estdo cadastrados nas prefeituras, pagam impostos, mas nao
possuem habite-se. O habite-se da obra € uma etapa importante para quem deseja
vender ou comprar um imovel, traz mais seguranga na negociagao, sendo um
documento importante e indispensavel nos programas de financiamento imobiliario.
Com intuito de chamar atencao para este assunto e compreender o processo de
regularizacédo de imdveis unifamiliares no municipio de Sao José - SC, este trabalho
realizou um estudo de caso para atingir seu objetivo. Trata-se de uma edificacao
clandestina, localizada no bairro Serraria em Sao José, Santa Catarina. Além da
parte burocratica, foram desenvolvidos os projetos arquitetdnico e hidrossanitario,
com base nas normas técnicas e orientagcdes técnicas exigidas pela prefeitura em

questao.

Palavras chaves: Regularizagdo de Obra. Habite-se. Prefeitura de S&o José.
Registro de Imoveis.



ABSTRACT

The regularization of properties is a highly relevant topic in Brazil. In addition to
contributing to planned urban growth, it stimulates the real estate market and provides
greater security to property owners, who then gain real rights to their property. With
the advancement of satellite imaging technology, many of these irregular or
clandestine properties are already registered with municipalities, paying taxes but
lacking an 'occupancy permit' (habite-se). The occupancy permit is a crucial step for
those wishing to sell or buy a property, providing increased security in negotiations. It
is an important and indispensable document in real estate financing programs. In order
to draw attention to this issue and understand the process of regularization for single-
family properties in the municipality of S&o José, SC, this study conducted a case study
to achieve its objective. The focus was on an illegal building located in the Serraria
neighborhood in Sdo José, Santa Catarina. In addition to the bureaucratic aspects,
architectural and hydrosanitary projects were developed based on technical standards

and guidelines required by the relevant municipality.

Keywords: Regularization. Occupancy Permit. Sdo José City Hall. Property
Registration.
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1. INTRODUGAO

1.1.Consideragoes Iniciais

Em meio a falta de ordenamento no desenvolvimento urbano, a
regularizacdo de um imével desempenha um papel essencial ndo apenas no
aprimoramento do planejamento das cidades, mas também no estimulo ao mercado

imobiliario, resultando em uma cidade mais acolhedora, segura e sustentavel.

Segundo o Ministério do Desenvolvimento Regional (2019), no Brasil
cerca de 50% dos domicilios urbanos ndo tém escritura ou possuem alguma

irregularidade.

De acordo com a colunista Firpo (2023), as razées por tras do elevado
numero de irregularidades documentadas no pais sdo variadas, abrangendo desde
os estagios iniciais da estruturacgao territorial do Brasil até a falta de implementacgao
de politicas publicas, passando pela desinformacdo da populacdo e pela
comercializacao ilicita de propriedades. Firpo também destaca os impactos
econdmicos, evidenciando que Municipios e a Unido deixam de recolher os tributos

correspondentes aos imoveis e suas transacoes.

No municipio de Sao José, no Estado de Santa Catarina, a realidade € a
mesma do restante do pais. Essa informalidade atinge todas as classes sociais,
desde constru¢gdes menores até casas de alto padrdo. O rapido crescimento
populacional resultou no crescimento desordenado das cidades e na falta de

fiscalizagao para fazer o controle dessas construgdes irregulares ou clandestinas.

Em 2021, o municipio de Sdo José criou um programa para legalizar
imoveis irregulares, Lei Complementar n® 113 de 22 de dezembro de 2021. Segundo
matéria apresentada pelo jornal Balango Geral, cerca de 50% dos 85 mil imdveis tem

alguma irregularidade.

Em entrevista ao Jornal, o secretario-adjunto da Susp, Michael

Rossanelli, afirma:

"O pessoal tem essa dificuldade de regularizar aquelas edificagbes que
foram construidas, no decorrer do tempo, de forma irregular ou clandestina.

Irregular € aquela obra que tinha o alvara de construgdo, a licenga da



prefeitura, e ela foi de alguma forma edificada em desacordo com o projeto
que tinha sido aprovado. E clandestina é aquela obra que nunca teve alvara
ou uma licenga" (ROSSANELLI, 2021).

O secretario adjunto também comenta em sua entrevista sobre a Lei
Complementar n®113, de 22 de dezembro de 2021, que foi instituida no novo codigo

de obras do municipio e que esta sendo aplicada no municipio.

Os donos de iméveis que queiram regularizar devem procurar um
profissional da area técnica para elaboragcdo dos projetos e emitir anotagdo ou
registro de responsabilidade técnica. A regularizacdo do imovel é feita mediante

processo administrativo e pagamento de multa compensatoria.

Além de contribuir com o planejamento urbano, a regularizagdo de um
imével junto a prefeitura e ao cartério de registro de imoveis, traz uma seguranca
maior ao proprietario, que por sua vez passa a ter o direito real ao bem. Torna a

cidade mais planejada e aquece o mercado imobiliario.

A regularizagdo de um imovel é a adequagido para que este esteja
conforme a lei do municipio. Regularizar um imdvel valoriza o bem e possibilita obter
financiamento junto a instituicdes financeiras. O imoével em situagao irregular fica

inelegivel para casos de heranga ou doagéo.

Este trabalho busca realizar um estudo para a regularizagédo de uma
construgao clandestina unifamiliar e compreender os processos da regularizagao de

iméveis do municipio de Sao José - SC.

1.2. Justificativa

A maioria das pessoas nao conhece a importancia da regularizagao de
imoveis. Geralmente associam a regularizagéo a gastos e processos burocraticos e

demorados.

Portanto, este trabalho levantou informagdes a respeito da regularizagéo
de imbveis no municipio de Sao José - SC. Também buscou compreender os
processos envolvidos através de um estudo de caso no municipio. Dessa forma, foi

possivel entender as etapas necessarias para a regularizagao junto a Prefeitura e ao



Cartério de Registro de Imdveis, o que podera ser de interesse ndao sé da

comunidade académica, mas da populagdo em geral.

A motivacdo para a realizagdo deste trabalho académico é trazer a
compreensdo dos estudantes, profissionais recém formados das areas técnicas e
sociedade em geral para a area da regularizagao de iméveis. Por outro lado, existe
uma motivagao pessoal, uma vez que o objeto de estudo é de propriedade da familia

da autora, e no final deste trabalho estara apto para ser regularizado.

1.3.Definigcao do Problema
Sabendo da importancia de regularizar uma construgdo irregular, de
acordo com as leis e diretrizes municipais, a questdo que define o problema deste
trabalho é como proceder para regularizar um imoével unifamiliar irregular perante a

prefeitura de Sao José e o Cartorio de Registro de Imoveis.

1.4. Objetivo Geral

O objetivo deste trabalho é realizar um estudo de caso para regularizagcao
de uma construgao clandestina unifamiliar localizada no bairro Serraria, em Sao José
- SC.

1.5. Objetivos Especificos
I. Descrever o processo de regularizacao de imoével residencial unifamiliar no
municipio de S&ao José - SC;
[I. Desenvolver um fluxograma do procedimento de regularizagdo de
residéncia unifamiliar;
lll.  Desenvolver os projetos arquitetdnico e hidrossanitario do estudo de caso;

IV. Analisar os possiveis problemas com a regularizagao do estudo de caso.

2. FUNDAMENTAGAO TEORICA

Neste capitulo, sera apresentado o municipio ao qual se refere este
trabalho, serdo abordadas as leis e normas vigentes, além de outras defini¢gdes

relevantes relacionadas ao tema de estudo.

2.1.Municipio de Sao José



Séao José é um municipio localizado no estado de Santa Catarina, na
regido sul do Brasil. Possui extensdo territorial de 150.499 km2. E a quarta cidade
mais populosa do estado, com mais de 270 mil habitantes, de acordo com o ultimo
censo do IBGE (2022).

A figura 1 mostra todos os 295 municipios de Santa Catarina e em
vermelho, onde esta localizada a cidade de Sao José, vizinha da llha de Santa

Catarina, pertencente a Capital, Florianopolis.

Figura 1 - Localizagao Regional

=

Fonte: Abreu (2023)

Com o passar dos anos, Sao José experimentou um significativo
desenvolvimento urbano e econémico. Sua localizagéo estratégica, proxima a capital
Florianopolis, contribuiu para seu crescimento como um importante polo industrial e
comercial. O municipio destaca-se por oferecer uma infraestrutura sélida, abrigando

empresas, centros comerciais e uma diversidade de servigos.

2.2.Prefeitura de Municipal de Sao José

Em frente a uma das principais Avenidas da Cidade, a prefeitura de Sao
José (Figura 2) esta localizada na Avenida Acioni Souza Filho, conhecida como Beira

Mar de Sao José, numero 403.



Figura 2 - Sede da Prefeitura Municipal de Sdao José

Fonte: Prefeitura Municipal de S&o José (2023)

O local abriga os mais importantes 6rgaos e secretarias, incluindo a
Secretaria de Urbanismo e Servigos Publicos (SUSP), a Secretaria Municipal da

Receita e a Vigilancia Sanitaria (VISA).

Além do atendimento presencial, a prefeitura conta com uma plataforma

de atendimento online https.//sacjose.atende.net (Figura 3). Através deste servico, o

cidadao pode abrir processos de protocolo de qualquer lugar, basta fazer um login e

informar o assunto e sub-assunto que deseja solicitar.



Figura 3 - Plataforma de Autoatendimento da Prefeitura Municipal de Sao José
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Fonte: saojose.atende.net

A pagina de autoatendimento da prefeitura de Sdo José € um ambiente
inclusivo, possui diferentes opg¢des de contraste, tamanho diferentes de fontes e a
opgao de uso Suite VLibras, conjunto de ferramentas de traducdo automatica para

Libras.

2.3.Plano Diretor de Sao José

O Plano Diretor € uma lei municipal elaborada com a participacado da
Camara Municipal e da sociedade civil, que busca estabelecer e organizar o

crescimento, o funcionamento e o planejamento territorial da cidade.

A Lei Complementar n°1.604, de 17 de abril de 1985, fixa os objetivos, as
diretrizes e as estratégias do Plano Diretor do Municipio de Sdo José, Estado de

Santa Catarina, e da outras providéncias.

Segundo o Art. 4°, sao objetivos do Plano Diretor promover o
desenvolvimento socioeconémico do municipio, estruturar de forma integrada o

espaco urbano, descentralizagdo urbana e uma distribuicao equitativa dos beneficios



gerados pela urbanizagédo, orientar o crescimento urbano, evitando ocupacao

desordenada ou em locais inadequados.

Sao fungdes do plano diretor garantir o atendimento das necessidades da
cidade, garantir uma melhor qualidade de vida, preservar e restaurar sistemas
ambientais, promover a regularizacao fundiaria e consolidar os principios da reforma

urbana.

A Lei n°1.605, de 17 de abril de 1985, dispde sobre o zoneamento e
ocupacao do territério do municipio de Sao José. O anexo 5 define os limites de
ocupacgao, numero maximo de pavimentos, indice de aproveitamento maximo, taxa
de ocupacao, lote minimo e testada minima de acordo com cada funcdo de area

presente no mapa de zoneamento do municipio.

O Capitulo VI da Lei de Zoneamento considera afastamento as distancias
minimas que as constru¢gdes devem observar relativamente ao alinhamento com a

via publica e as demais divisas do terreno.

Segundo o Art. 15° da Lei 1.606 de 17 de abril de 1985, Lei de
parcelamento do Solo Urbano, os lotes em areas urbanas devem ter area minima de
360m? e testada minima de 12m. Outros lotes de interesse social, apresentam
dimensdes especiais, desenvolvidos pelo setor publico, visando atender as

necessidades de populagées com renda inferior a 3 salarios minimos.

Na regularizagao de um imovel € importante observar se os indices seréao
atendidos ou se sera necessario alguma modificagdo na construgédo existente para

atender ao plano diretor.

2.4.Cédigo de Obras e Edificagoes de Sao José

A Lei n°5.938, de 28 de setembro de 2020, institui o Codigo de Obras e

Edificacbes do Municipio de Sdo José.

Segundo o Art. 2° desta lei, o cédigo tem como objetivos, orientar os
projetos e execugdo de obras no municipio de Sdo José, buscando pelo
aperfeicoamento das obras e construgdes em geral. Além de assegurar e promover

a melhoria de padrées minimos de seguranca, higiene, salubridade e conforto em



todas as edificagoes.

O Art. 3° lista as definicbes que sdo adotadas para efeito do presente
codigo, as que interessam a esse trabalho serdo transcritas a seguir, as demais

podem ser conferidas no Anexo A.

11 - afastamento: distancias minimas que devem ser observadas entre
o limite externo da projecéo da construgéo até o alinhamento do logradouro,
as divisas do lote, a outra obra no lote, ou a outra referéncia determinada
em norma ou lei especifica;

XV - area construida ou edificada: soma das areas dos pisos utilizaveis,
cobertos ou ndo, de todos os pavimentos de uma edificagéo;

XXV - calgada: parte da via, normalmente segregada e em nivel diferente,
ndo destinada a circulagdo de veiculos,reservada ao transito de pedestres
e, quando possivel, a implantagdo de mobiliario, sinalizagdo, vegetacao e
outros fins (CTB);

XXXIII - edicula: denominagao genérica para compartimentos acessorios de
habitacao, separadas da edificagao principal; pequena edificagao auxiliar da
edificacdo principal, com no maximo 01 (um) pavimento, localizada no fundo
do terreno, normalmente dispondo apenas de 01 (um) dormitério, sala,
cozinha, banheiro, area de servigo, churrasqueira, e ocasionalmente uma
garagem;

LI - “habite-se”: documento fornecido pelo 6rgdo competente da Prefeitura,
no qual se autoriza a ocupacao e/ou o uso da edificagdo recém-construida
ou reformada, atestando a sua regularidade quando da conclusdo e as
condigcdes totais de uso e/ou habitabilidade;

LIV - indice de aproveitamento (ou coeficiente de aproveitamento): é o
quociente entre o somatdrio total das areas construidas e a érea do terreno
em que se implanta a edificagao;

XCIl - taxa de ocupagdo: relagdo percentual entre a area da projegéo
horizontal da edificagdo e a area do lote;

(LEI N°5.938, 2020, p.6).

O Capitulo | desta lei complementar trata da responsabilidade técnica. O
Art. 4° considera profissionais legalmente habilitados para projetar, orientar e
executar obras, os profissionais devidamente cadastrados na Prefeitura de Sdo José
e nos Conselho Regional de Engenharia e Agronomia ou Conselho Regional de

Arquitetura e Urbanismo.

O proprietario do imovel, segundo o Art. 13, é a pessoa fisica, individual
ou coletiva, ou ainda pessoa juridica, que conste nos termos do titulo de propriedade

registrado em Cartdrio de Registro de Imoveis.

Segundo o Art. 17, considera-se possuidor, bem como sucessor, a pessoa



fisica ou juridica que tenha de fato o exercicio pleno ou ndo de usar o imével. O
paragrafo unico do mesmo artigo declara "Nao se considera possuidor aquele que
detém a posse de forma precaria em razao de situacao de dependéncia econdmica

ou subordinagdo.” (p.14).

E direito do possuidor requerer, perante a Prefeitura, licenca para realizar
obras (Art. 18)

Segundo o Art. 19, o possuidor, mediante os documentos listados a seguir,

podera exercer o direito previsto no artigo anterior.

I- compromisso de compra e venda devidamente registrado no Cartério de
Registro de Imdéveis competente, contendo as caracteristicas doimovel;

[I- escritura de posse;

[ll- certiddo do Registro Imobiliario contendo as caracteristicas do imével,
quando o requerente possuir escritura definitiva sem registro ou quando for
possuidor “ad usucapionem”com ou sem justo titulo ou com agao judicial em
andamento;

IV- declaracdo de posse do imével, com as caracteristicas do mesmo,
assinada pelo requerente com firma devidamente reconhecida.

(LEI N°5.938, 2020, p.14).

Sobre o cumprimento do projeto aprovado, o Art. 87 descreve que:

Caso for constatado, por ocasido da vistoria, que as obras nao foram
realizadas de acordo com o projeto aprovado, o responsavel pela obra sera
notificado para apresentar justificativa por escrito, sem prejuizo da aplicagao
das sanc¢odes legais previstas no presente Codigo.

(LEI N°5.938, 2020, p.39) (p. 39).

Sendo assim, caso a obra estiver em desacordo com o projeto aprovado

as sangoes estao previstas nos § 1°, § 2° e § 3° do mesmo artigo:

§ 1° O responsavel pela obra sera intimado a regularizar as obras, caso as
alteragbes possam ser executadas, ou a proceder com a demoli¢do ou,
ainda, com as modificagdes necessarias para restabelecer a obra de acordo
com o] projeto aprovado.

§ 2° A Prefeitura podera exigir do proprietario os reparos ou as modificagdes
que julgar necessarias para adequar a edificagdo ao projeto aprovado e as
condigdes de uso e/ou habitabilidade, antes de conceder mediante o “habite-

se”, a autorizagao para ocupagao da edificagao.



§ 3° A alteracao da destinacdo da obra prevista no projeto aprovado e no
alvara de licenca para construgdo, sem a prévia aprovagdo da
municipalidade dara ensejo a multa ao proprietario de acordo com este
Cddigo, e as demais sangdes legais.
(LEI N°5.938, 2020, p.39) (p. 39).

O Capitulo Il desta lei complementar trata dos parametros construtivos.
Segundo o Art. 220, os afastamentos laterais e de fundos deverdo ter no minimo
1,50m sempre que existirem aberturas, terragos, sacadas e vaos de acesso as

extremidades laterais e de fundos do lote.

O Art. 221 estabelece os seguintes critérios de afastamento lateral e de

fundos minimos para edificagcdes com até dois pavimentos:
| - nos terrenos com testadas de até 12,00m (doze metros) seréo
dispensados os afastamentos laterais minimos, desde que nao haja nenhum

tipo de abertura para ventilagao e iluminagao nas laterais, e seja respeitado
o afastamento de fundos;

Il - nos terrenos com testadas superiores a 12,00m (doze metros) e
inferiores ou iguais a 15,00m (quinze metros), o afastamento minimo de
1,50m (um metro e cinquenta centimetros) sera exigido apenas em uma
das laterais, dispensado o afastamento de fundos;

lll - nos terrenos com testadas superiores a 15,00m (quinze metros), o
afastamento minimo de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) sera
exigido em ambas as laterais, sendo dispensado o afastamento de fundos.
(LEI N°5.938, 2020, p.81).

O objeto de estudo enquadra-se no item |l descrito acima, cujo terreno
possui testada superior a 15,00m e afastamento lateral minimo de 1,50m em ambas
as laterais. Sendo dispensado o afastamento de fundos, no qual foi construido um
abrigo para animais.

Segundo o Art. 359, "A edificagdo existente legalizada que vier a sofrer
modificacées em mais de 50% (cinquenta por cento) de sua estrutura, em virtude de

reforma ou reconstru¢ao, devera respeitar as normas deste Cddigo.”

2.5.Lei Complementar n° 113 de 22 de dezembro de 2021

A Lei Complementar n°113, de 22 de dezembro de 2021, dispde sobre o
programa de regularizagao de obras e construgdes irregulares e/ou clandestinas no

Municipio de Sao José (Procic).

Segundo o § 20 do Art 1°, considera-se irregular a construgao, reforma ou



ampliacao de obras e edificagdes executadas, total ou parcialmente, em desacordo
com o projeto aprovado. E de acordo com o § 30 do mesmo artigo, considera-se
clandestina a construcdo, reforma ou ampliacdo de edificacbes sem a devida

aprovacgao nos setores competentes da Prefeitura Municipal de Sao José.

O paragrafo unico do Art. 3°, dispde sobre a regularizagdo de imoveis com
afastamento lateral ou de fundos inferior a 1.50m que possuam aberturas voltadas
para a extrema do lote. O proprietario devera providenciar um acordo extrajudicial
dos vizinhos lindeiros, que conste que estes ndo se opdem a irregularidade

apresentada na edificagao.

O capitulo Il discorre sobre os critérios para a regularizagao. A respeito
das normas ambientais e de acessibilidade, o Art. 7° diz que a regularizagéo das
construcdées nado exime o responsavel pelo atendimento as normas, conforme
legislacdo pertinente. E ainda que seguirdo os mesmos procedimentos
administrativos e prazos relativos aos procedimentos e projetos de novas

construgoes.

O capitulo IV apresenta a criacdo do Fundo Municipal de Urbanismo e
Servigos Publicos. Com objetivo de aplicar e administrar as multas compensatorias

decorrentes das regularizagoes.

Ao longo do capitulo V da Lei Complementar de Regularizagao de Iméveis
€ tratado sobre os valores que devem ser recolhidos aos cofres publicos em razao
da multa compensatoéria. Imoveis residenciais unifamiliares, objetivo do presente
trabalho, tem o valor referente a 0,013 CUB/m#*SC. Imodveis residenciais
multifamiliares o valor fixado € de 0,015 CUB/m?/SC. Para moveis de uso comercial
ou misto o valor fixado é de 0,026 CUB/m?/SC. Onde o CUB se refere ao Custo

Unitario Basico de Construgcédo de Santa Catarina por metro quadrado.

Inciso V do Art. 10 apresenta os acréscimos percentuais adicionais da
multa compensatoria prevista, para cada qual das irregularidades listadas abaixo.
a) quando ultrapassar, o nimero maximo de pavimentos: 35% (trinta e
cinco por cento) para cada pavimento;

a) quando ultrapassar o indice de aproveitamento maximo: 35% (trinta
e cinco por cento);

b) quando houver construgao no recuo frontal da edificagdo: 25% (vinte
e cinco por cento) para cada metro linear ou fragdo que avangar;



c) quando houver construgéo no afastamento lateral ou fundos, caso
exigivel: 25% (vinte e cinco por cento);

d) quando nao houver numero minimo de vagas de estacionamento:
15% (quinze por cento) para cada vaga que estiver faltando;

e) quando n&o houver area minima de infiltragéo: 5% (cinco por cento)
para cada metro quadrado ou fragdo que estiver faltando;

f) quando ultrapassar a taxa de ocupacao maxima: 0,25% (zero virgula
vinte cinco por cento), para cada metro quadrado ou fragdo acima do
permitido. (LEl COMPLEMENTAR N°113, 2021, p.6).

Assim, os percentuais adicionais serdo calculados com base no valor
resultante dos incisos I, Il, Ill e IV. A aplicagdo da multa compensatéria ndo exclui

eventual penalidade anteriormente ja aplicada. (Art. 10).

Residencial unifamiliar de até 70,00 m?, segundo o § 50 do Art. 10, fica

isento do pagamento de multa compensatoria.

Para residencial unifamiliar com mais de 70,00m?, segundo o § 10 do Art.
10, o valor da multa compensatodria seria referente a 0,013CUB/m?/SC do més

vigente.

2.6.Decreto n°® 16.332/2022

O Decreto n°16332/2022 vem em substituicdo ao Decreto n°® 15.978/2022,
para regulamentar o artigo 7° da Lei Complementar n° 113, de 22 de dezembro de
2021. Refere-se a documentagao necessaria para instruir processos administrativos

relacionados ao programa de regularizagao de obras irregulares e clandestinas.

Segundo o Art. 2° do decreto em vigor mencionado, o proprietario,
permissionario comprador ou legitimo possuidor, podera requerer a regularizagao da

construgao, mediante apresentacdo dos documentos listados a seguir:

| -Requerimento Padrao da PMSJ para que a construcéo seja regularizada
em conformidade com a Lei Complementar n°® 113 de 2021;

Il - Inscrigédo Imobiliaria do Terreno;

[l - Consulta de Viabilidade com validade de (seis) meses;



IV - Certidao de Registro de Iméveis com validade de 30 (trinta) dias;

\Y - Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou Registro de
Responsabilidade Técnica (RRT), ou Termo de Responsabilidade Técnica
(TRT) referente a regularizagao da obra;

VI - Alvara Sanitario para Habite-se;

VIl - Um Jogo Completo do Projeto Arquitetdnico, representando
fielmente a construcado a ser regularizada;

VIII - Licenciamento Ambiental emitido pela Fundac&o Municipal do
Meio Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel, quando for exigivel o
licenciamento;

IX - Calculo de Trafego de Elevadores assinado por responsavel técnico
habilitado, conforme normas técnicas da ABNT, quando a edificagao tiver
elevadores independente do tipo;

X - Memorial descritivo, nos moldes do §§ 3° e 4° do artigo 40 da Lei
municipal 5938/2020, quando a edificacdo for destinada ao uso misto
(residencial mais comercial ou ndo comercial);

X| - Atestado de Vistoria de Habite-se emitido pelo Corpo de Bombeiros
Militar de Santa Catarina - CBMSC, quando for exigivel;

Xl - Documento que comprove a finalizagdo da edificacdo até
31/03/2021, nos termos do artigo 2°, § 3° da Lei Complementar n° 113, de
22 de dezembro de 2021. (LEI N° 16332, 2022, p.2).

Segundo o presente decreto, o requerimento do processo administrativo
deve ser feito mediante apresentacao da documentagédo no Centro de Atendimento
ao Cidaddo - CAC ou de forma online através do site da prefeitura

https.//saojose.atende.net/autoatendimento/servicos/emissao-de-processo-digital.

Além dos documentos listados acima, sempre que necessario, outros documentos

podem ser exigidos.

2.7.Calgada

As calgcadas desempenham um papel fundamental no ambiente urbano,
sendo essenciais para a seguranga e mobilidade dos pedestres. Além disso, elas
desempenham um papel crucial na promog¢ao da acessibilidade, permitindo que
pessoas de todas as idades possam se locomover pela cidade de maneira

independente.

A Cartilha da Calgada Acessivel traz duas definigdes que serao importantes

para o desenvolvimento deste trabalho.

Calgada: Parte da via destinada ao transito de pedestres, e quando viavel a

implantacdo de sinalizagédo, mobiliario e vegetacao.



Passeio: Parte livre da calgada, destinada a circulagdo exclusiva de
pedestres. (CARTILHA CALCADA ACESSIVEL PMSJ, 2020, p.3).

As calgadas devem atender as seguintes caracteristicas:

As calgadas, passeios ou vias exclusivas de pedestres devem ter superficie
regular, firme, continua, estavel e antiderrapante sob quaisquer condi¢des

climaticas, evitando trepidagdes para dispositivos com rodas;

Local livre de obstaculos, com largura recomendada de 1,50 m, sendo a

minima admitida de 1,20 m e altura livre minima de 2,10 m;

As inclinagbes longitudinais devem acompanhar a inclinagdo do leito

carrogavel existente, e é obrigatdrio que o passeio seja livre de degraus;

As inclinagbes transversais da faixa livre devem ter no maximo 3% de
angulacao para pisos externos, inclinacdes acima de 5% séo consideradas
rampas. Ja as inclinagdes transversais da faixa de servico devem ter no

maximo 8,33% de declividade;

Para nao comprometer a inclinacio transversal de calgadas, passeios e vias
exclusivas de pedestres, os ajustes de soleiras devem ser executados
sempre dentro dos lotes ou na faixa de acesso, quando possuir largura maior
que 2,00m. (CARTILHA CALCADA ACESSIVEL PMSJ, 2020, p.3).

O tipo de pavimentacgao é fundamental para uma calgada acessivel. Entre
os tipos de pisos mais comuns estdao os: ladrilho hidraulico, placa de concreto,

concreto moldado in loco e pavimento permeavel de concreto (Figura 4).



Figura 4 - Pavimentagao de Calcada
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Fonte: Cartilha Calgcada Acessivel PMSJ (2020)

2.8.Certidao Negativa de Débitos de Obras (CND)

A Certiddo Negativa de Débitos de Obras exigida no processo de
regularizagado de imdveis é da Receita Federal, que por sua vez é responsavel pelos

tributos de competéncia da Uni&o.

Segundo a Receita Federal, a certiddo de regularidade fiscal de obra de
construcao civil certifica a regularidade de contribuicbes sociais referentes a uma
obra inscrita no Cadastro Nacional de Obras (CNO). Ela é emitida pelo Servigo

Eletrénico Para Afericdo de Obra (Sero).

A certidao devera ser emitida de forma online apés a conclusdo do

processo de regularizagcdo da obra no proprio site da Receita Federal.

Estao isentas da apresentagédo da CND as construgdes com metragem



inferior a 70m?, destinadas a uso préprio.

A apresentacdo de Notas Fiscais de materiais utilizados na obra como

concreto usinado, pré-moldado, contratacdo de mao de obra de empreiteira e

comprovante de pagamento de INSS podem abater o valor final do INSS devido.

Obras com mais de 5 (cinco) anos nao estdo sujeitas a cobranca das

contribui¢cdes sociais. A Receita Federal podera exigir documentos que comprovem

que a construcao foi feita em periodo decadencial.

A data de inicio da obra pode ser comprovado por um dos seguintes

documentos a seguir:

comprovante de recolhimento de contribui¢cdes sociais no CNO/CEI da obra;
notas fiscais de prestacao de servicos;

recibos de pagamento a trabalhadores;

comprovante de ligagao, ou conta de agua e luz;

notas fiscais de compra de material, nas quais conste o enderego da obra como
local de entrega;

ordem de servico ou autorizagao para o inicio da obra, quando contratada com
orgao publico;

alvara de concesséao de licenga para construgao.

Da mesma forma, a data de término da obra pode ser comprovado por um

dos seguintes documentos:

habite-se, Certiddo de Conclusao de Obra (CCO);

um dos respectivos comprovantes de pagamento de Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), em que conste a area da edificagao;

certidao de langamento tributario contendo o histérico do respectivo IPTU,;
auto de regularizagédo, auto de conclusdo, auto de conservagao ou certidao
expedida pela prefeitura municipal que se reporte ao cadastro imobiliario da
época ou registro equivalente, desde que conste o respectivo numero no
cadastro, langados em periodo abrangido pela decadéncia, em que conste a
area construida, passivel de verificagao pela RFB;

termo de recebimento de obra, no caso de contratagdo com 6rgao publico,

lavrado em periodo decadencial,



e escritura de compra e venda do imével, em que conste a sua area, lavrada em
periodo decadencial;

e contrato de locacdao com reconhecimento de firma em cartério em data
compreendida no periodo decadencial, onde conste a descricdo do imovel e a

area construida.

2.9.Averbagao de Imével

A averbacéo refere-se ao procedimento no qual os proprietarios de um
imével sao obrigados a oficializar, por meio do registro em cartério, junto a matricula
do imovel, qualquer alteracdo efetuada na estrutura fisica do imével, como a
realizacdo de uma construgcdo ou uma obra de ampliacdo, ou ainda, atualizagao do

estado civil dos proprietarios.

A finalidade da averbagdo é tornar publicas todas as modificagdes
relacionadas ao imovel, proporcionando, assim, segurancga juridica e eficacia ao ato

realizado.

O Municipio de Sao José tem apenas um cartério de Registro de Imoveis
que atende toda a regido. Os documentos obrigatorios séo listados no item 4.1.8. e
disponiveis no Anexo B deste trabalho. O prazo para conclusdo do processo é de

30 dias a partir da data que é protocolado.

3. METODO DA PESQUISA

A pesquisa teve seu desenvolvimento bibliografico tedrico por intermédio
de referéncias bibliograficas com base nos documentos técnicos da Prefeitura de
Sao José. Buscou-se informagdes pertinentes sobre o assunto por meio da
organizagao de documentos ja publicados como o Plano Diretor, Codigo de Obras,

Lei da Regularizagdo de Imoveis.

3.1.Materiais, Equipamentos e Ferramentas

Para elaborar o trabalho foram utilizadas os seguintes materiais,

equipamentos e ferramentas:



1) Caneta;

2) Papel;

3) Trenas (manual e a laser);

4) Pacote basico Microsoft Office - Ferramenta Word de processamento
de texto, Excel de elaboragdo de planilhas e PowerPoint de elaboracao de
apresentacdes graficas e animadas;

5) AutoCad - Programa CAD, desenho auxiliado por computador, da
empresa AutoDesk. O Software utilizado para elaborar o projeto
arquiteténico da casa objeto do estudo de caso;

6) Revit - Programa BIM da empresa AutoDesk. As plantas foram
importadas do Autocad para o Revit para desenvolvimento do projeto

hidrossanitario.

3.2.Procedimentos Metodologicos

Este trabalho é caracterizado como um estudo de caso com base em
pesquisa qualitativa em referéncias bibliograficas normativas. Sera apresentado a
seguir (Figura 5) um fluxograma com o passo a passo que auxiliaria no entendimento

dos processos realizados.



Figura 5 - Fluxograma TCC
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Foram feitas visitas aos setores competentes para coleta de informacgdes,
atualizagcbes e aprofundamento sobre o tema. Além disso, realizou-se medig¢des in

loco para o desenvolvimentos dos projetos exigidos pela prefeitura.

Criou-se um fluxograma com o passo a passo simplificando o processo

administrativo da regularizagdo de iméveis unifamiliares em S&o José.

Por ultimo, analisou-se se o objeto do estudo de caso era possivel de
regularizagdo com ou sem infringimento de alguns item do cddigo de obras do

municipio.



3.3.0bjeto do Estudo de Caso

O objeto de estudo é uma edificagao clandestina, unifamiliar, localizado
no bairro Serraria, em Sao José, Santa Catarina. Trata-se de um terreno com 360m?

€ uma casa com 123,62m? de area privativa.

A construcdo aconteceu por volta do final dos anos 90, ndo houve
interesse por parte do proprietario da época em aprovar os projetos e legalizar a obra.
Mais tarde a construgdo ganhou mais uma area construida que atualmente é utilizada

como garagem e area de servigo.

Segundo o Mapa de Zoneamento do Municipio, o imével fica em Area
Residencial Predominante - ARP. Os projetos arquitetdnico e hidrossanitario podem

ser observados no Apéndice A, apresentado na escada original do projeto.

4. PROCEDIMENTO PARA REGULARIZAGCAO

4.1.Fluxograma

Com o intuito de tornar mais claro o entendimento dos procedimentos
necessarios para alcancar a regularizacao de uma construgao clandestina, foi criado
um fluxograma (Figura 6) que apresenta a ordem dos passos a serem seguidos.
Esses passos incluem desde a consulta de viabilidade, passando pela emissdo do

habite-se e finalizando com a averbagao da construgao na matricula do imével.



Figura 6 - Fluxograma Processo de Regularizagao
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Atualizagao da inscrigao imobiliaria,
com nova area e dados da construgao

Principais Documentos:
* Projeto Licenciado da Obra;
* Habite-se da Obra;
* Notas fiscais da compra de materiais
e servigos prestados (se for o caso).

Principais Documentos:
* Requerimento firmado pelos proprietarios;
* Documentos Pessoais;
* Certidao de Averbagao emitida pela
municipalidade competente (PMSJ);
* CND da Obra emitida pela Secretaria da Receita
Federal do Brasil;
¢ Guia do Fundo de Reaparelhamento da Justica -
FRJ e seu respectivo comprovante de
recolhimento.



A seguir serao descritos cada etapa da regularizagédo de uma construgao

unifamiliar.

4.1.1. Consulta de Viabilidade

A primeira etapa da regularizagado de imoveis compreende a solicitagao
da consulta de viabilidade que € um relatério que estabelece os critérios minimos e
maximos a serem cumpridos, conforme o0 zoneamento da area em questao. Nela séo
informados os indices construtivos, bem como outras informagdes pertinentes. Essa

€ a etapa inicial que deve ser realizada junto a prefeitura.

Os documentos obrigatérios para a solicitacdo da consulta de viabilidade

estao listados na Instrucdo Normativa 001/2021 - SUSP:

e Requerimento padrao fornecido pela Prefeitura;
e Croqui de localizacao;

e Inscrigdo imobiliaria do terreno;

e Titulo de Propriedade do Imdvel,

e Termo de Ciéncia e Responsabilidade

A emissdo do documento leva em média 7 dias para conclusdo e o
tramite pode ser acompanhado através do protocolo de abertura no portal da
prefeitura.

Em seguida é feito o levantamento de toda a edificagdo existente e
desenvolvido os projetos arquitetdnico e hidrossanitario. A aprovacao do Projeto
Arquitetonico e do Projeto Hidrossanitario sdo feitas na Secretaria de Urbanismo e

Servigos Publicos.

4.1.2. Abertura do Processo de Regularizagao de Imével na PMSJ

O processo de regularizagdo de imdveis pode ser feito de forma presencial
através do processo fisico com atendimento do CAC (Centro de Atendimento ao
Cidadao) localizado anexo ao prédio da Prefeitura na Avenida Beira Mar de S&o José
e/ou online através do site da prefeitura https://sacjose.sc.gov.br/.

A figura 7 mostra a pagina inicial da Prefeitura Municipal de Sao José. O



solicitante que desejar entrar com protocolo online, devera clicar na barra do menu

onde esta o icone "Cidadao" e depois "Servigos ao Consumidor".

Figura 7 - Autoatendimento da Prefeitura Municipal de Sao José
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Fonte: Prefeitura Municipal de S&o José (2023)

A proxima pagina é para acessar a solicitagao digital. Para prosseguir basta

o solicitante clicar no em "Acessar" destacado em vermelho na figura 8 a seguir.

Figura 8 - Autoatendimento da Prefeitura Municipal de Sao José
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Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José (2023)

Ao entrar na pagina da Abertura do Processo Digital (Figura 9), o solicitante



deve selecionar o assunto "SECRETARIA - SUSP" e o subassunto "PROCIC -
REGULARIZACAO DE OBRAS IRREGULARES".

Figura 9 - Autoatendimento da Prefeitura Municipal de Sao José
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A pagina seguinte refere-se aos documentos obrigatérios (Figura 10). Os
documentos exigidos sao:

e Requerimento Padrao da Prefeitura;

e Inscricdo Imobiliaria do Terreno;

e Consulta de Viabilidade,

e Titulo de Propriedade do Imovel;

e ART ou RRT;

e Comprovante de Finalizagao da Obra;

e Projeto Arquitetdnico e Projeto Hidrossanitario;

e O Alvara Sanitario para Habite-se emitido pela Vigilancia Sanitaria &
opcional. Apds anexar todos os documentos obrigatérios, o solicitante

deve confirmar a agdo e anotar o numero de protocolo gerado.



Figura 10 - Autoatendimento da Prefeitura Municipal de Sao José
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Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José (2023)

Apos anexar todos os documentos obrigatérios, o solicitante deve clicar em
confirmar para finalizar a acdo. O numero de protocolo deve ser anotado para

acompanhamento do processo online.

4.1.3. Analise Documental

A Secretaria de Urbanismo e Servigos Publicos é responsavel por analisar
os pedidos de regularizagdo de iméveis. No primeiro momento é feita uma triagem
para confirmar se foram enviados todos os documentos obrigatorios e se atendem os
requisitos. Caso a documentagao néo atenda os requisitos, o solicitante deve corrigir
para uma nova analise.

Na paralisagédo do processo de regularizagdo por prazo superior a 90
(noventa) dias corridos, por culpa do interessado, este sera automaticamente

indeferido e arquivado.

4.1.4. Fiscalizagao

Apés a analise documental, o fiscal da prefeitura ira até o local para

verificar a veracidade das informagdes que constam nos projetos.



O primeiro critério a ser verificado é se a calgada atende as normas e leis
municipais, que estao dispostas na Cartilha Calgada Acessivel da Prefeitura de Sao
José. Caso a calgada esteja irregular, o fiscal emite um parecer para que seja

regularizada e s6 entao proceder com a vistoria do restante da edificagao.

Finalizada a fiscalizagdo, as informagdes do projeto de acordo com a

edificagado projetada, sera feita a analise do projeto hidrossanitario.

4.1.5. Analise Projeto Hidrossanitario

O projeto hidrossanitario € o primeiro a ser submetido a analise. Caso néo
esteja de acordo com as leis municipais, o solicitante sera informado para realizar as
adequagdes. O projeto junto a SUSP pode passar por até 3 reanalises.
Ultrapassando essa quantidade o requerente devera fazer o pagamento de uma nova

taxa.

Aprovado o projeto, sera emitido o Alvara Sanitario e o Habite-se Sanitario
concomitantemente, sendo o primeiro indispensavel para a analise do Projeto

Arquitetonico.

4.1.6. Andlise Projeto Arquitetonico

ApOs a aprovacgao do projeto hidrossanitario, € a vez da analise do projeto

arquitetdénico.

Caso o projeto ndo atenda as normas, o solicitante sera informado para
que possa fazer as adequagdes necessarias para a aprovagao ou o pagamento da
multa compensatodria, de acordo com o critério estipulado pela Lei de Regularizagao
de Imodveis de Sao José. Se o projeto estiver de acordo com as Normas Urbanisticas
do municipio, sera emitido o habite-se arquitetdnico e o processo de regularizagéo

seguira para proxima etapa.

4.1.7. Pagamento da Multa Compensatoéria e Secretaria da

Receita



Finalizada a etapa de analise do projeto arquitetdnico, o processo ira
tramitar na Secretaria da Receita, onde o Departamento Técnico efetuara o calculo
da multa compensatdria, emitindo parecer com planilha de Calculo detalhada em
CUB (Custo Unitario Basico de Construgdo de Santa Catarina) ou a dispensa do
pagamento caso a construgdo ndo infrinja nenhum dos critérios estabelecidos na Lei

de Regularizagédo de Imoveis. .

O CUB (Custo Unitario Basico de Construgdo de Santa Catarina)
empregado para o calculo de multas compensatodrias sera o CUB residencial médio
do més de referéncia da data de pagamento, com base nas informagdes fornecidas

pelo Sinduscon da Grande Floriandpolis.

Imdveis residenciais unifamiliares acima de 70,00® (setenta metros
quadrados), conforme inciso | do Art. 10 da Lei Complementar 113 de 22 de
dezembro de 2021, o valor da multa compensatoria seria referente a
0,013CUB/m?/SC do més vigente.

Além da multa compensatéria, a Secretaria da Receita efetuara o calculo
do IPTU e ISS devidos e emitira o boleto para pagamento. O processo ira seguir para

a etapa seguinte apos pagamento.

4.1.8. Setor de Cadastro

O setor de cadastro no municipio de Sao José € o responsavel pela
atualizagédo cadastral do imdvel. Nessa etapa sera atualizada a inscricao imobiliaria

do imoével, com os dados da area construida e outros dados da construcao.

4.1.9. Habite-se

A emissao do Certificado de Regularizagao e a emissao do Habite-se séo
feitas pela Secretaria de Urbanismo e Servigos Publicos apds a conclusao de todas
as etapas anteriores e o pagamento dos da multa ou dispensa e o pagamento do
IPTU e ISS devidos.

4.1.10. Certidao Negativa de Débitos de Obra - Receita Federal



Com o Habite-se em maos, o proprietario devera solicitar a CND mediante
a realizacdo do Cadastro da Obra na Receita Federal, conhecido como Cadastro
Nacional de Obra (CNO). Este processo pode ser feito online através do site da

receita federal https://cav.receita.fazenda.qov.br.

Algumas informacg¢des de projeto serdo solicitadas como area total
construida, area coberta e descoberta. Os documentos a serem anexados ao
processo online estao listados a seguir:

e Projeto Arquitetdnico;

e Habite-se;

e ART ou RRT de Projeto e Execucéo;

e Notas fiscais de materiais utilizados na obra como concreto usinado, pré

moldado entre outros;

e Contrato de mao de obra - empreiteira;

e Comprovante de pagamento do INSS.

Outros documentos como comprovantes de inicio e término da obra,
listados no item 2.7 deste trabalho podem ser anexados para comprovar que a obra
tem mais de 5 anos e o proprietario ser isento das contribui¢gdes sociais.

Finalizada esta etapa, sera emitido o valor a ser pago a Receita Federal,
este valor pode ser abatido das notas fiscais ou ainda a iseng¢ao total do valor,

conforme visto no item 2.7 deste trabalho.

4.1.11. Averbacao da Construgcao na Matricula

A Averbacédo da Construgdo na Matricula do Terreno € a ultima etapa no
processo de regularizacdo de iméveis, apés o cumprimento de todos os processos

vistos anteriormente.

O processo pode ser feito de forma presencial na Avenida Leoberto Leal,
n° 389, 1° andar, Barreiros, Sdo José - SC. Preenchendo o requerimento disponivel
no site (Figura 11) e apresentado os documentos listados a seguir. A lista completa

dos documentos esta no Anexo B.

* Requerimento firmado pelo(s) proprietario(s);



* Qualificagao completa;

» Certiddo de Averbacao emitida pela municipalidade competente (PMSJ
ou PMSPA);
* OU, apresentar declaracdo de todos os proprietarios, com suas firmas
reconhecidas por autenticidade, informando que sobre o terreno foi
construida uma casa residencial unifamiliar, com area nao superior a
70,00m?;

* Guia do Fundo de Reaparelhamento da Justica — FRJ e seu respectivo

comprovante de recolhimento.



Figura 11 - Requerimento

L | Registro
de Imodveis
Sao José

Daniela Leite - Registradora
Avenida Leoberto Leal, n® 389, 1° andar — sala 03 a 07 — Barreiros — Séo José/SC
Fone/Fax: (48) 3247-1677

ILMO SR. OFICIAL DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO JOSE/SC.

EU,
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inscrito no CPF n° 5 residente e domiciliado
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em favor de

requer com base nos itens 4 ¢ 5 do inciso IT do art. 167 e ¢/c o art. 246 da Lei 6.015/73, com as alteragdes

determinadas pelas Leis 6140/74 ¢ 6216/75, a(s) averbagio(5es):

D AVERBACAO DE CONSTRUCAO.

D AVERBACAO DE CASAMENTO.

|:| AVERBACAO DE SEPARAGAO JUDICIAL |:| DIVORCIO.
|:| CANCELAMENTO DE HIPOTECA. Credor(a):

DCANCELAMENTO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA. Credor(a):

|:| OUTROS:

NESTES TERMOS, PEDE DEFERIMENTO.

Sdo José(SC), de de

Assinatura

APRESENTAR:

- Este requerimento com firma reconhecida por autenticidade.

Fonte: Cartorio de Registro de Imoveis SJ (2023)

Apresentada a documentagao e realizado o pagamento da taxa de
averbacao, o processo passara por analise e sua conclusio tera prazo de até 30 dias

a partir da data que € protocolado.



Feita a averbacao junto a matricula o imével esta regularizado. O
proprietario passa a ter direito real ao bem e a regularizagao traz maior seguranca
na negociagcao de compra e venda do imovel, que agora pode ser financiado junto

aos bancos.

5. ESTUDO DE CASO

5.1.Consulta de Viabilidade para Construcao

O tipo de zoneamento da area do objeto de estudo (Figura 12) é ARP
(Area Residencial Predominante), o lote minimo adotado sdo de 360m?, testada
minima de 12m e recuo residencial de 4,0m, niumero maximo de 2 (dois) pavimentos,
indice de aproveitamento igual a 1,0 e taxa de ocupagao de 60% para um pavimento

e de 50% para 2 (dois) pavimentos.



Figura 12 - Consulta de Viabilidade para Construgao
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5.2.Projeto Arquitetonico

Os projetos arquiteténicos elaborados sao apresentados no Apéndice B
deste trabalho. A apresentacao foi feita em duas pranchas. A prancha 01, em escala
reduzida, contém a implantagéo, planta do térreo, planta de situacdo, planta de areas

que sao apresentadas em escalas diferentes indicadas em projeto.

A prancha 02 do projeto arquitetdnico, contém a fachada frontal, corte A e
corte B e planta de cobertura, além das tabelas de area, esquadrias e relagdo de

revestimentos.

A figura 13 mostra a planta de implantagcdo da construgéo, nela esta
delimitada a area de grama e brita, a testada, o afastamento frontal e lateral

residenciais, a posi¢cao da lixeira, passeio de pedestre.



Figura 13 - Planta de Implantagao
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Fonte: Autora (2023)

A area total construida € de 123,62m? e compreende dormitdrios, cozinha,

sala, banheiro, garagem e abrigo para animais. A area de infiltracdo € a soma das



areas de grama e brita, sendo a taxa de permeabilidade a porcentagem que esta
area de infiltracao corresponde ao total do terreno como pode ser conferido na figura
14.

Figura 14 - Tabela de Area

AREA PROJ. AREA AREA INDICE DE TAXA DE TAXA DE
TERRENO | CONSTRUGAO | CONSTRUIDA | INFILTRACAO | APROVEITAMENTO | OCUPACAO | PERMEABILIDADE
371,64m?*|  156,66m? 123,62m* 204,24m? 35,30% 0,4 55%

Fonte: Autora (2023)

5.3.Projeto Hidrossanitario

A apresentacédo do projeto hidrossanitario apresentado no Apéndice C
contém trés pranchas apresentando os principais elementos a serem analisados pela
Vigilancia Sanitaria.

A prancha 01 contém locagdo do esgoto, detalhamento e
dimensionamento. A prancha 02 contém o projeto de locagao de agua fria no térreo

e detalhe isométrico da cozinha e banheiro. A ultima prancha possui a locagao de

agua fria da cobertura e o detalhe da caixa d '‘agua, além do dimensionamento.

O sistema de tratamento de esgoto atual ndo esta adequado e o projeto
foi feito visando atender a norma para posteriormente ser adequado pelo proprietario.
Trata-se de um sistema de tratamento doméstico de esgoto, onde foram

dimensionados fossa, filtro e clorador (Figura 15).

Os calculos para o dimensionamento dos itens que compdem o sistema

foram apresentados nas junto ao projeto no Apéndice C deste trabalho.



Figura 15 - Locacao de Esgoto
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Fonte: Autora (2023)



A posicao inicial da fossa, filtro e clorador era no fundo do terreno, mas
nao respeitavam a distancia minima. Foi preciso readequar o sistema para o
tratamento atender as normas do municipio e a inclusdo de novas caixas de inspecao

para garantir a distdncia minima entre os pontos.

5.4. Analise dos Indices

Analisando os indices fornecidos pela consulta de viabilidade (Figura 16),
constata-se que a edificagdo, objeto deste estudo de caso, esta de acordo com as

diretrizes do municipio, atendendo todos os indices listados.

Figura 16 - Tabela de indices e Taxas

TABELA DE INDICES E TAXAS

ARP - AREA RESIDENCIAL PREDOMINANTE | PERMITIDO | PROJETADO NAATgl\Al?E,\?[;JE
TAXA DE OCUPAGAO % 60,0 40,0 ATENDE
IiNDICE DE APROVEITAMENTO 1,0 0,4 ATENDE
IN° DE PAVIMENTOS MAXIMO 2,0 1,0 ATENDE
ITAXA PERMEABILIDADE MINIMA % 10,0 55,0 ATENDE
IRECUO FRONTAL MINIMO 4,0 4,0 ATENDE
IRECUO LATERAL MINIMO 1,5 1,5 ATENDE

Fonte: Autora (2023)

A taxa de ocupacéao de 40% ficou relativamente baixa se comparada com
a taxa de ocupacgéo limite definida pelo Plano Diretor para aquela regiao € 60%. Além
disso, o indice de aproveitamento de 0,4 atende o valor maximo permitido que é 1,0,
ou seja, futuramente o imovel podera receber uma ampliagdo de area, se assim o
proprietario quiser, desde que aprovado na PMSJ. O numero maximo de pavimentos
nao foi ultrapassado, sendo o maximo permitido 2 pavimentos e o projetado igual a
1. A taxa de permeabilidade minima foi tranquilamente atendida e os recuos minimos

laterais e frontais estdo dentro do permitido.

Mesmo com o fechamento posterior da area da garagem, do notavel



aumento na metragem construida, a taxa de ocupagao permaneceu aquém do limite

estipulado pelo plano diretor para residéncias.

5.5.Multa Compensatéria

O imovel, objeto do estudo de caso, foi construido dentro dos quesitos
minimos exigidos pela Prefeitura Municipal de Séo José e do padrao urbanistico
descrito no Plano Diretor da cidade. Sendo assim, o proprietario € isento do

pagamento da multa compensatoria.

6. CONCLUSAO E CONSIDERAGOES FINAIS

Com base neste estudo de caso, foi possivel compreender a importancia

e a regularizagédo de imoveis e 0 processo junto a Prefeitura de Sdo José.

A regularizagdo de imoveis assume caracteristicas singulares em cada
prefeitura, envolvendo procedimentos distintos em cada localidade. Analisamos
esses processos e os detalhamos por meio de um fluxograma, destacando cada fase
do processo de regularizagcdo para uma construcdo clandestina unifamiliar no

Municipio de Sao José.

A regularizagdo pode ser um procedimento extenso. Durante esse
processo, a prefeitura conduz a analise da documentagao, seguida pela avaliagao

dos projetos e a realizagao das vistorias necessarias para a emissdo do habite-se.

Concluido o procedimento junto a prefeitura, identificamos que a proxima
etapa obrigatéria envolve o Cadastro Nacional de Obras (CNO). Esse passo é
essencial para a emissao da certidao negativa de débitos de obras, que faz parte da
lista necessaria de documentos para a averbacdao da construcdo no cartério de
registro de imoveis. Essa atualizagdo € fundamental para a atualizagado da matricula

do imodvel.

As visitas efetuadas aos departamentos da Secretaria de Urbanismo e
Servigcos Publicos (SUSP) e Vigilancia Sanitaria (VISA) no municipio de Sao José
foram cruciais para mapear os processos em cada fase, adquirir os formularios

necessarios e obter informagdes sobre as leis e decretos atualmente em vigor.



As diretrizes e normas estao sujeitas a mudangas ao longo do tempo,
assim como os procedimentos relacionados a prefeitura. Portanto, a relevancia do
tema reside em fornecer orientacbes sobre onde obter as informagdes essenciais

para aqueles que desejam regularizar uma construgdo irregular ou clandestina.
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i ; Legislagao: Anexo I - Lei Municipal n° 1.605 de 17 de abril de 1.985 e alteracoes.

g z Area: ARP - Area Residencial Predominante

g % = Atividade: Residencias Unifamiliares

201X

8% % Adequacio: Adequado

e Restricdo: - X - X -
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EE% Estacionamento: 1 vaga/habitacédo
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as, jornais/revistas, padarias, etc.)

Adequacao: Adequado
Restricdo: Somente loja e sobreloja (pavimento térreo).
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Empresa: Pequeno porte - até 100,0 m2 (Exceto produtos perigosos)
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ANEXOS



ANEXO A — O Art. 3° - Lista as definicoes

Cddigo de Obras e Edificagdes de Sao José

\ - afastamento: distancias minimas que devem ser observadas
entre o limite externo da projecdo da constru¢cao até o alinhamento do
logradouro, as divisas do lote, a outra obra no lote, ou a outra referéncia
determinada em norma ou lei especifica;

\% - afastamento frontal: distincia minima que a construcdo deve
observar relativamente ao alinhamento do logradouro publico;

Vi - afastamento lateral: distdncia minima que a construgdo deve
observar relativamente as divisas laterais do lote;

Vi - afastamento de fundos: distancia minima que a construgéo deve
observar relativamente a(s) divisa(s) do fundo do lote;

VIl - alinhamento do logradouro: linha diviséria entre o terreno de
propriedade particular ou publica e o logradouro publico, existente ou
projetado, locada pelas autoridades municipais; alinhamento predial;

IX - alinhamento de edificagao: linha fixada pelo Municipio dentro do
lote, paralela ao alinhamento do logradouro publico, ou coincidente com
ele, destinada a manter as fachadas frontais das edificagbes numa mesma
linha, reta ou curva, a partir da qual é permitida a edificagao;

XV - aprovacdo de projeto: ato administrativo que precede o
licenciamento das obras, e analisa a concordancia do projeto com as
normas do referido cédigo e demais normas aplicaveis;

XV - area construida ou edificada: soma das areas dos pisos
utilizaveis, cobertos ou ndo, de todos os pavimentos de uma edificacéo;

XXV - calgada: parte da via, normalmente segregada e em nivel diferente,
nao destinada a circulagédo de veiculos,reservada ao transito de pedestres
e, quando possivel, a implantagdo de mobiliario, sinalizacdo, vegetacao e
outros fins (CTB);

XXVIII - cota: distancia vertical entre um ponto do terreno e um plano
horizontal de referéncia; numero colocado sobre uma linha fixa auxiliar
tragada em paralelo com uma dimensao ou &ngulo de um desenho técnico,
que indica o valor real de distancia entre dois pontos ou abertura
correspondente, no mesmo representado;

XXXIII - edicula: denominagao genérica para compartimentos acessorios
de habitacdo, separadas da edificacdo principal; pequena edificagdo
auxiliar da edificagdo principal, com no maximo 01 (um) pavimento,
localizada no fundo do terreno, normalmente dispondo apenas de 01 (um)
dormitdrio, sala, cozinha, banheiro, area de servigo, churrasqueira, e
ocasionalmente uma garagem;

XLII - extrema: divisa, marco, limite entre terras ou propriedades;

LI - “habite-se”: documento fornecido pelo érgdo competente da Prefeitura,
no qual se autoriza a ocupacao e/ou o uso da edificagcido recém-construida
ou reformada, atestando a sua regularidade quando da conclusdo e as
condigdes totais de uso e/ou habitabilidade;

LIV - indice de aproveitamento (ou coeficiente de aproveitamento): é o
quociente entre o somatdrio total das areas construidas e a area do
terreno em que se implanta a edificagao;



LXVIl - obra: realizagdo de trabalho em imdvel, desde seu inicio até sua
concluséo, cujo resultado implique em qualquer tipo de alteragdo de seu
estado fisico anterior;

LXX - passeio: parte do logradouro publico destinada ao transito de
pedestres; parte da calgada ou da pista de rolamento, neste ultimo caso
separada por pintura ou elemento fisico, livre de interferéncias, destinada a
circulagdo exclusiva de pedestres e, excepcionalmente, de ciclistas (CTB);

LXXII - pavimento: parte de uma edificagado situada entre a face superior
de um piso acabado e a face superior do piso seguinte, ou entre a face
superior de um piso acabado e o teto acima dele, se ndao houver outro piso
acima; define-se também como o conjunto de dependéncias situadas no
mesmo nivel, compreendidas entre dois pisos consecutivos;

XCIl - taxa de ocupagédo: relagdo percentual entre a area da projegao
horizontal da edificacao e a area do lote;

XCIV - testada: face do lote voltada para o logradouro; distancia medida
entre divisas lindeiras segundo a linha que separa o logradouro publico da
propriedade privada e que coincide com o alinhamento predial;

XCIX - vistoria: diligéncia efetuada pela Prefeitura, tendo por fim verificar
as condi¢des de uma construgao ou obra.
(LEI N°5.938, 2020, p.6)



ANEXO B — Documentos Especificos ao Procedimento de Averbagao de

Construcéo.



L | Reaistro
de Imoveis
Sao José

DOCUMENTOS ESPECIFICOS AO PROCEDIMENTO DE AVERBACAQ DE CONSTRUCAQ:

— Requerimento firmado pelo(s) proprietario(s) com suas qualificagbes completas, com firmas
reconhecidas por autenticidade ou semelhanga, fazendo mengao a matricula ou transcrigdo do imoével objeto
da averbacgao (modelo disponivel aqui ou na recepgao da Serventia).

Pode o proprietario preencher o requerimento e assina-lo no setor de atendimento da Serventia mediante
apresentacdo de documento dotado de fé publica, hipétese em que sera realizada cépia do documento,
dispensando-se o reconhecimento de firma, conforme art. 616, § 1° do CN-CGJ/SC.

Quando se tratar de condominio civil, pode o requerimento ser firmado por somente um dos proprietarios.

Qualificacdo completa, em caso de pessoa fisica, compreende: Nome e sobrenome, CPF, RG com
orgao expedidor, nacionalidade, estado civil, profissdo, data de nascimento, enderego completo, e regime de
bens, se casado for, com indicagdo do pacto antenupcial (nimero e oficio no qual foi registrado), se houver, e
a informacao de que o casamento foi celebrado antes ou apds a vigéncia da lei 6.515/77 ou indicar a data do
casamento.

Qualificagdo completa, em caso de pessoa juridica, compreende: Razao social completa da pessoa
juridica, n°® do CNPJ, endereco completo da sede da empresa, qualificagao completa do representante legal
(nome e sobrenome, CPF, RG, nacionalidade, estado civil, profissdo, endere¢o) com indicagdo da
procuragéo, contrato social ou outro documento que Ihe conferiu poderes de representagdo (modelo de
requerimento disponivel aqui
(http://www.risaojose.com.br/uploads/documents/requerimento-construcao-site-pj-
representante.doc) para representagéo por administrador).

Em caso de representagao por procuragao, os dados da procuragao (serventia, livro, folha e data da
lavratura) devem constar no requerimento, bem como a qualificagdo completa do procurador (modelo de
requerimento disponivel aqui para pessoa juridica e aqui para pessoa fisica).

— Certidao de Averbacao emitida pela municipalidade competente (PMSJ ou PMSPA), contendo o
nome do proprietario, o tipo de construgdo, a metragem da area construida, a localizacao e identificagdo do
imovel, inscricdo cadastral imobiliaria, numero do projeto aprovado e registrado, dados do habite-se, o valor
venal predial, e, o nUmero da matricula do imével — se possivel.

— CND da Obra emitida pela Secretaria da Receita Federal do Brasil: Certiddo Negativa de Débitos
relativos as contribuicbes previdenciarias e as de terceiros, com mengao aos elementos de identificagdo do
imovel, lote, quadra e nome do loteamento, se existir; contendo o endereco de localizagdo da obra, n° da
construgdo, bairro, cidade, e metragem da area construida.

Importante: A CND precisa estar valida na data de emissdo do alvara de construcdo e as informagdes do
endereco do imovel e da area devem coincidir com os dados da Certiddo de Averbacgao emitida pela
Prefeitura Municipal.



OU, apresentar declaracao de todos os proprietarios, com suas firmas reconhecidas por autenticidade,
informando que sobre o terreno foi construida uma casa residencial unifamiliar, com area nao superior a
70,00m?, sem utilizacdo de mé&o-de-obra assalariada, destinada a uso préprio, do tipo econdémico,
enquadrando-se, portanto, no disposto no art. 30, inciso VI, da Lei n° 8.212/91 e art. 278 do Regulamento da
Previdéncia Social, aprovado pelo Decreto n° 3.048/99. (Modelo disponivel aqui na recepcao da Serventia).

— Guia do Fundo de Reaparelhamento da Justica — FRJ e seu respectivo comprovante de
recolhimento. Guia gerada no setor de atendimento da Serventia para pagamento em rede lotérica ou
bancos, devendo ser apresentados na via original.

DOCUMENTOS DOS PROPRIETARIOS:

— Em caso de representagao por procuragio, a mesma precisa ser especifica, expressa e tem que
constar a matricula do imével, pois o0 mandato em termos gerais s6 confere poderes de administragéo,
conforme artigo 661 do Cddigo Civil. Sendo procuragédo publica podera ser apresentado o 1° traslado ou
certiddo do instrumento; em caso de procuragao particular, devera ser apresentada em sua via original, a qual
devera ter firma reconhecida por autenticidade do mandante no instrumento.

— Caso a parte seja Sociedade Empresaria (registro na Junta Comercial):

CONTRATO/ESTATUTO SOCIAL e suas alteragdes posteriores, ou, ultima alteragao contratual consolidada,
na qual conste o nome do socio representante e administrador da empresa, devidamente registrados e
arquivados na Junta Comercial.

Quando for o caso, ATA DE ELEICAO da diretoria (caso a ata de eleicdo da diretoria ndo seja a ultima,
devera ser apresentada todas as atas posteriores, a fim de verificar se a diretoria ndo foi destituida
posteriormente). CERTIDAO SIMPLIFICADA emitida nos ultimos 30 (trinta) dias pela Junta Comercial,
contados da data do protocolo que sera registrado na Serventia, constando os diretores/administradores.

— Caso a parte seja Sociedade Simples, Associagdao ou Fundagao (registro no Registro Civil de
Pessoas Juridicas — RCPJ):
ATO CONSTITUTIVO por meio de CONTRATO SOCIAL ou ESTATUTO SOCIAL, ultima alteragado contratual
ou ultima ata registrada, arquivados no Registro Civil de Pessoas Juridicas,
CERTIDAO SIMPLIFICADA de todos os atos ou CERTIDAO DE BREVE RELATOS (descreve de forma
resumida, os dados da constituicdo, as alteragbes havidas, o ultimo ato registrado e os diretores em
exercicio), emitida pelo RCPJ nos ultimos 30 (trinta) dias, contados da data do protocolo que sera registrado
na Serventia.

— Caso o proprietario seja pessoa fisica e sua qualificagdo esteja incompleta na matricula do
imovel: Apresentar copia autenticada do respectivo documento para atualizagdo. Ex: Certiddo de casamento
na via original ou cépia autenticada.

Observacgao: Referida Certidao de Casamento devera estar nos novos moldes estabelecidos pela
legislagdo brasileira, contendo matricula padronizada e unificada nacionalmente, identificagdo do codigo
nacional da serventia, codigo do acervo, tipo de servigo prestado, ano do registro, tipo do livro, numero do
livro, numero da folha, numero do termo e o digito verificador, em ateng¢ao ao disposto no Provimento n.
02/2009 do Conselho Nacional de Justi¢a c/c artigo 3° do Decreto n. 7.231/2010.

DOCUMENTOS EM COPIA AUTENTICADA OU NA VIA ORIGINAL E ARQUIVAMENTO:

— Documento particular deve ser apresentado na via original, documento publico pode ser apresentado
em copia autenticada ou na via original.

— Toda a documentacgéo necessaria para o registro do ato ficara arquivada neste Oficio Imobiliario, sendo
fornecida copia do FRJ e seu comprovante de pagamento quando da concluséo do titulo.



IMPORTANTE
A presente listagem nao é definitiva, servindo apenas como conferéncia, pois dependendo da analise
da documentagao e da situagao juridica, podera ser necessario complementagao, esclarecimento ou
prévio registro de outro tipo de ato.



