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RESUMO

A industria da construcéo foi responsavel por impulsionar a economia brasileira entre
2007 e 2013, sendo o negdcio imobiliario um catalisador do crescimento econémico,
no entanto, desde 2014, o desenvolvimento do mercado imobiliario diminuiu
significativamente, exigindo que as construtoras sejam inovadoras e adaptaveis ao
novo mercado. Em meio a crise no setor imobiliario, o orgcamento tornou-se uma area
crucial da engenharia civil, fazendo com que os engenheiros atuem como um elo entre
os diferentes departamentos e possuam espirito investigativo e proé-atividade. O
orcamento deve ser preciso e refletir as etapas cronoldgicas da construgéo; caso
contrario, podem ocorrer erros, impactando o andamento do projeto e o custo total.
Os orgamentos sao compostos por Custos Diretos e Bonus e Despesas Indiretas (BDI)
e podem conter erros, como langamentos tributarios indevidos, que podem acarretar
prejuizos financeiros para a construtora ou para o cliente. Visando explorar a area de
atuacdo dos projetos legais, propiciar uma troca de experiéncias com Orgaos
regulamentadores e estimar com maior precisao os custos indiretos da obra, ligados
a regularizagédo de imoveis e construgdes, este trabalho busca criar uma planilha de
estimativa tributaria que possa ser incorporada a composi¢cdes orgamentarias
préprias, no municipio de Sousa-PB, adaptavel para outros municipios.

Palavras-Chave: Regularizagdo de Iméveis; Tributos; Orcamento.



ABSTRACT

The construction industry was responsible for driving the Brazilian economy between
2007 and 2013, with real estate business being a catalyst for economic growth.
However, since 2014, the development of the real estate market has significantly
declined, requiring construction companies to be innovative and adaptable to the new
market. In the midst of the crisis in the real estate sector, budgeting has become a
crucial area of civil engineering, causing engineers to act as a link between different
departments and possess investigative and proactive spirit. The budget must be
accurate and reflect the chronological stages of construction; otherwise, errors may
occur, impacting the progress of the project and the total cost. Budgets consist of Direct
Costs and Bonuses and Indirect Expenses (BDI) and may contain errors, such as
improper tax filings, which can result in financial losses for the construction company
or the client. With the aim of exploring the area of legal projects, facilitating an
exchange of experiences with regulatory agencies, and providing a more precise
estimation of indirect costs related to property and construction regularization, this
work seeks to create a tax estimation spreadsheet that can be incorporated into
specific budget compositions in the municipality of Sousa-PB, adaptable to other
municipalities.

Key words: Property regularization; Taxes; Budget.
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1. INTRODUGAO

Diante as inumeras irregularidades existentes nas ocupagdes de lotes e
iméveis no Brasil, € de extrema importancia a criagdo, bem como o cumprimento, de
planos diretores e cddigos de obra que estabelecam o controle e a fiscalizagdo do
espaco edificado. Visando o crescimento urbano de forma ordenada e com
infraestrutura basica para a populacgao, a Lei n® 5.194, de 24 de dezembro de 1966,
que regula o exercicio da profissdo de Engenheiro, estabelece no artigo 12 que na
Unido, nos Estados e nos Municipios os cargos e fungbes que venham a exigir
conhecimentos de engenharia, somente poderdo ser exercidos por profissionais
habilitados (BRASIL, 1966), criando assim um campo de atuagdo para engenheiros,
o qual esta diretamente ligado a fiscalizag&o, bem como elaboragao de projetos legais
e documentos para a regularizagdo de imoveis e construgdes.

Apesar de existirem normativas e projetos de lei que busquem amenizar as
irregularidades de imoveis brasileiros, o Ministério do Desenvolvimento Regional
(MRD) atenta para o fato de cerca de 50% dos im&veis brasileiros serem irregulares,
ou seja, cerca de 30 milhdes de familias ocupam residéncias as quais ndo sao
proprietarios legais (MIGALHAS, 2022), além disso, vale salientar as inumeras
construgdes as quais apresentam irregularidades, seja para com o municipio ou com
os conselhos de engenharia.

Os programas federais de incentivo a produgdo e aquisi¢do de novas unidades
habitacionais, como por exemplo o Minha Casa Minha Vida, aguecem o mercado
imobiliario e consequentemente o mercado da engenharia. De acordo com a medida
provisoria n° 1.162, de 14 de fevereiro de 2023, o programa Minha Casa Minha Vida
tem por finalidade promover o direito, de familias residentes em areas urbanas e
rurais, a cidade e a moradia, promovendo também o desenvolvimento urbano e
econdmico, a geragado de trabalho e de renda e a elevagdo dos padrdes de
habitabilidade e de qualidade de vida da populagéo. (BRASIL, 2023).

Ao buscar programas de financiamento, o interessado identifica a necessidade
de documentos de matricula do imoével atualizado, bem como documentos
regulamentadores da obra, no caso de construgao, assim, € necessaria a averbacao,
do imovel e/ou da construgdo, perante os 6rgaos notariais. Tal ato regularizador
implica na emissdo de diversos documentos perante as prefeituras, como por

exemplo: Alvara de Demoli¢do, Alvara de Construcao, Habite-se, entre outros.
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Apesar de haver um interesse mutuo, por parte dos proprietarios e da uniao,
para regularizagdo destes imodveis, observa-se, conforme menciona Heitor Soares,
que a burocratizagdo dos tramites regulamentadores abre margem para diversos
maleficios, tanto para o possuidor, quanto para o pais, incluindo dificuldades de
financiamento e até mesmo sonegacao fiscal (FALTA..., 2022).

Além da burocratizagdo, o custo para a emissdo dos documentos de
regularizacdo, de imoveis e construgdes, € um dos fatores que dificultam a procura
por tal servigo. O valor para regularizar um imével é variavel e oscila entre estados e
municipios a depender dos 6rgaos publicos e notariais, por isso, € de suma
importancia que o mercado disponha de profissionais capazes, para elaborar projetos,
executar o empreendimento e/ou auxiliar nos servigos de regularizagao.

E de suma importancia que os profissionais conhegam as diretrizes legais para
construgéo, no ambito municipal, estadual e federal, consiguindo estimar os servigos,
bem como, os custos provenientes da regularizagdo, oferecendo a populagdo um

servigco desburocratizado e uma estimativa de custos provenientes deste servigo.

1.1 JUSTIFICATIVA

De acordo com o Ministério do Desenvolvimento Regional cerca de 50% dos
imoveis brasileiros séo irregulares (FALTA..., 2022). No Brasil, entende-se que s6 o
registro em cartério concede a propriedade definitiva sobre o imével, caso néo haja
registro, o proprietario tera apenas a posse e 0 uso do imoével, ou seja, estara morando
em um imovel o qual ndo é proprietario.

Um imodvel regularizado € mais valorizado do que qualquer outra propriedade
sem sua devida comprovagcdao (MENDES MIRANDA, 2000). A regularizagao
proporciona seguranga e formalidades para o proprietario e futuros herdeiros, além
disso garante beneficios como a aprovagao de linhas de crédito para financiamentos
de construgdes, reformas e ampliagées dentro do imdével, gerando movimentagao na
economia e necessidade de mao de obra especializada para a elaboragcdo dos
projetos legais.

O setor da construcgao civil foi responsavel pelo aquecimento da economia nos
anos de 2007 e 2013, assim, os negocios imobiliarios foram importantes catalisadores

no estimulo da economia nacional (MIRANDA, 2021). A partir de 2014, inicia-se uma
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baixa da economia brasileira, 0 mercado imobiliario que existia a todo fervor nao mais
se faz presente e é necessaria a capacidade e criatividade dos construtores para se
reinventarem diante o novo cenario.

A maioria dos documentos para obtenc&o da regularizagao plena dos imoveis
requer a elaboragéo de projetos legais e anotagbes de responsabilidade as quais
necessitam de profissionais da Engenharia para sua devida obtencéo, gerando uma
nova area de atuagéo para os Engenheiros, a area de regularizagdo de imoveis e
construcéo.

A partir do exposto, fica evidente a relevancia da profissdo para a administragao
territorial, bem como para a seguranga e garantia de propriedade do possuidor do
imével.

Considerando os servigos que a regularizagdo de imoveis proporciona aos
Engenheiros Civis e a seguranga que a regularizagao transmite para o proprietario, é
de suma importancia que seu custo seja considerado na elaboragdo orgamentaria da
obra, para organizagéao prévia do cliente e custo englobado pelos bancos no caso de
financiamentos.

Ao elaborar orcamentos de obras, dois componentes determinarao o valor final
do empreendimento, estes sao: os custos diretos e o componente de Bonificagcbes e
Despesas Indiretas (BDI). O primeiro € determinado em funcéo das especificagbes
dos materiais e das normas de execucgéo dos servigos, € geralmente baseado em
bancos de dados nacionais ou estaduais, enquanto o segundo, € um componente
aplicado sobre o valor do custo direto a fim de contemplar as despesas indiretas e o
lucro da construtora (MENDES e BASTOS, 2001).

Muitos séo os erros que podem ser cometidos na confecgdo dos orgamentos,
e dependendo de como venham a ocorrer, podem ou nao haver acrescimos no valor
final da construgdo. Varias sdo as causas de erros em orgcamentos, dentre as
principais pode-se destacar o arbitramento das taxas oficiais locais, que € quando ha
desconhecimento das taxas locais referentes a alvara da Prefeitura e Crea, aprovagao
de projetos junto ao Corpo de Bombeiros e érgdos ambientais, despesas cartorarias,
imposto sobre servigos (ISS) etc, podendo ocasionar em prejuizos para o construtor
ou até mesmo para o cliente (CARDOSO, 2020).

Visando explorar a area de atuagéo dos projetos legais, propiciar uma troca de

experiéncias com orgaos regulamentadores e estimar com maior precisdo os custos

13



indiretos da obra, ligados a regularizagao de imdveis e construgdes, este trabalho
busca criar uma planilha de estimativa tributaria, para reformas e construgdo, que
possa ser incorporada a composi¢cdes orgcamentarias proprias, no municipio de Sousa-

PB, adaptavel para outros municipios.

1.2 OBJETIVOS
1.2.1 Objetivo Geral

= Criar uma planilha de estimativa de custos para regularizacdo de imovel

mediante o parametro custo de reforma, de um empreendimento comercial,

localizado no municipio de Sousa-PB.

1.2.2 Objetivos Especificos

Analisar documentos existentes da propriedade;

Identificar os projetos e documentos necessarios para a regularizagao;

Analisar os tributos para regularizagéo;

Encorporar dados tributarios a planilha.

14



2. FUNDAMENTAGAO TEORICA
2.1  REGISTRO PUBLICO DE IMOVEL

O Registro de Imoveis, de acordo com Borges (2007, p. 116), € o ato de oficio
praticado pelo oficial do Cartério de Registro de Imdveis, de conhecimento publico e
consta permanentemente, os atos de aquisi¢ado e transmisao da propriedade imovel,
garantindo assim, a titularidade do seu proprietario ou adquirinte, bem como a
divulgacéo dos direitos patrimoniais perante terceiros.

No Brasil, o registro de imdveis € um servigo publico executado por um agente
privado, os quais tem seus servigos delegados pela constituicao federal em seu art.
236, atuando assim como colaboradores do poder publico (ALMEIDA, 2021).

Tal ato, € uma garantia basica da autenticidade dos documentos de
propriedade, tendo em vista que, no caso de dois contratos, tem validade aquele que
tiver sido registrado primeiro, ndo sendo considerada a antiguidade do documento
(MENDES MIRANDA, 2000). O registro € a forma de concretizar um acordo e
oficializar a sua existéncia através de um documento, € um ato previsto na Lei n°
6.015, de 31 de dezembro de 1973, que dispde sobre os registros publicos, e da outras
providéncias, s6 ele concede a propriedade definitiva sobre o imével, caso ndo haja
registro, o proprietario tera apenas a posse € 0 uso do imével, ou seja, estara morando
em um imovel o qual ndo é proprietario.

Segundo Silva de Souza (2009), o registro € o fiel repositorio de informacdes
que contém todos os dados referentes a propriedade imovel. Pelo exposto, tem-se
que o Registro de Iméveis € um érgao publico auxiliar do Direito, em especial do Civil,
dedicado ao assento de titulos publicos ou privados.

O registro de projetos e servigos provenientes da construgdo como
remembramento, demolicdo e construcdo,se dao pelo ato da averbacédo e precisa
seguir os principios do registro publico. Os principios sdo, em alguns casos, regras
inscritas no ordenamento juridico nacional, em outros, regras tiradas de sua
interpretacédo sistematica, mas que, de uma forma ou de outra, devem orientar a
aplicacao das leis a que se referem. Assim, especificamente no que diz respeito aos
registros de imoveis, encontramos principios que informam a finalidade dos servigos
registrais, os requisitos dos seus atos, bem como principios que informam os efeitos

dos atos que Ihes s&o atribuidos (SERRA; SERRA, 2016). Alguns dos principios mais
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revelantes sao: o principio da publicidade e o principio da continuidade.
= PRINCIPIO DA PUBLICIDADE - O principio da publicidade é previsto no inciso
XXXIII do art. 5° da Constituicdo Federal de 1988:

Todos tém direito a receber dos 6rgaos publicos informagbes de seu
interesse particular, ou de interesse coletivo ou geral, que serdo
prestadas no prazo da lei, sob pena de responsabilidade, ressalvadas
aquelas cujo sigilo seja imprescindivel a seguranca da sociedade e do
Estado (BRASIL, 1988).

E em razdo deste principio que as pessoas podem manifestar interesse e
podem ter acesso aos registros imobiliarios, a fim de possibilitar o conhecimento da
real situagéo do imével (RIZZARDO, 2007).

Para Silva de Souza (2009), a publicidade n&o € apenas um principio. Trata-se
de uma caracteristica propria, pertencente ao Registro de Iméveis, tendo em vista que

seria incoerente admitir a eficacia dos registros, sem atribuir-lhes publicidade.

» PRINCIPIO DA CONTINUIDADE - O principio da continuidade & previsto na Lei

de Registros Publicos em seus art. 195 e art. 237 :

Art. 195. Se o imdvel nao estiver matriculado ou registrado em nome do
outorgante, o oficial exigira a prévia matricula e o registro do titulo anterior,
qualquer que seja a sua natureza, para manter a continuidade do registro.
Art. 237. Ainda que o imdvel esteja matriculado, ndo se fara registro que
dependa da apresentacdo de titulo anterior, a fim de que se preserve a
continuidade do registro. (BRASIL, 1975).

Por meio do principio da continuidade: mantém-se o imprescindivel
encadeamento entre registros pertinentes a um dado imével e as pessoas dele
interessadas (RIZZARDO, 2007). Ou seja, a partir do principio da continuidade, é
possivel contar a histéria do imovel, respeitando o histérico de propriedade, bem como
as modificagdes sofridas por ele.

Para Silva de Souza (2009), o principio da continuidade apresenta duas linhas
principais: uma referente ao imovel e outra referente as pessoas interessadas nos
registros. No que se refere ao imovel, a continuidade tem relagdo com a manutencgao
da matricula inalterada, mantendo-se as caracteristicas e a definicado perimetral do
imével, mesmo que alterados os confrontantes, com atualizagdo apenas, das

alteracdes que forem feitas no imovel existente, como a constru¢ado de uma edificagéo
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em um terreno. Com relagdo as pessoas interessadas no registro, a continuidade
refere-se a alteragdes do direito real, ou seja, direito sobre a propriedade, relacionados
com a pessoa em cujo nome o imovel estiver langado no cartorio de registro
imobiliario.

Sobre a continuidade do registro de iméveis, Diniz (1992) afirma que nenhum
assento registral podera ser, portanto, efetuado sem a prévia mencéo ao titulo
anterior, assim, se forma um encadeamento ininterrupto das titularidades juridicas e
informagdes de cada imével, ligando-se sucessivamente as suas transmissdes.

A continuidade exigida pelo registro se foca tanto nos aspectos subjetivos
quanto nos aspectos objetivos, o que significa que tanto os titulares dos direitos sobre
o registro quanto suas qualificagbes devem seguir uma sequéncia logica, ao edita-los
ou adiciona-los, e 0 mesmo vale para a descrigdo do imovel. Assim, para registrar um
remembramento o requerente precisa ter também o registro de dois ou mais lotes,
para registrar a demolicdo de um prédio o requerente deve primeiro incluir o registro
da construgéo e assim por diante (SERRA; SERRA, 2016).

Fica evidente assim que €& fundamentalmente necessario o registro da
matricula anterior, respeitando o principio de continuidade registral (GUIMARAES,

2018). Para Castro (2017), o principio da continuidade é de extrema importancia:

“...principalmente para que se possa encadear o patrimoénio dos eventuais
interessados nos direitos inscritiveis preservando-se a conjungao entre a
realidade fatica e a realidade juridica existente no félio real nesse sentido

podemos analisar as decisdes transcritas na sequéncia.”

Qualquer ato que venha a ser realizado no imével, deve ser registrado mediante

averbacgao, a qual implica na emissdo de documentos junto a Prefeitura Municipal.

2.1.1 Matricula

A matricula é a abertura de um registro imobiliario, como definido por Balbino
Filho (1999). E a entrada de um imével na vida tabular do registro. A matricula é
obrigatéria desde 1976, conforme estabelecido pela Lei n. 6.015 de 31 de dezembro
de 1973. Ela é necessaria para que a entidade registral tenha acesso ao félio real.
Segundo Silva de Souza (2009), € um ato primario ou uma espécie de registro
principal em relagao a propriedade do imovel, surge antes do registro e nela constara
o histérico daquele imovel, especializando-a para constituicdo do direito de
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propriedade.

A matricula do imovel é o registro inicial, segundo Nalini (1996), um ato
bastante explicito e conotado de uma primeira inscricdo. E uma representacéo
documental de cada imével, onde s&o registradas as alteragdes e mudangas dominiais
do bem imobilidario. O registro permite conhecer imediatamente o histérico da
propriedade, titulos, 6nus e informagdes relevantes para seguranga registraria (apud
GUIMARAES, 2018).

Cada imovel deve ter sua matricula legal, onde estdo registrados: a
identificacao, localizacdo incluindo dimensdes e confrontos, descricao detalhada,
identificacdo dos proprietarios (se pessoa fisica ou juridica), mudancgas, transagoes
imobiliarias, doagdes, hipotecas/alienagdes fiduciarias, desmembramentos,
desapropriagdes, processos judiciais e usufruto. Fica evidente assim, que a matricula
registra o histérico completo de todos os eventos relacionados ao imodvel
(GUIMARAES, 2018).

2.1.2 Averbacao

A averbagao é um processo do registro de imdveis que consiste na atualizacao,
perante o cartorio. De acordo com Diniz (1992), é o langamento de todas as
ocorréncias ou fatos que venham a alterar o dominio, afetando o registro no que diz
respeito a caracterizacio e identificagcao do prédio ou do titular da propriedade.

Para Guimaraes (2018), averbacao é o ato decorrente que de qualquer modo
representa o langamento de todas as ocorréncias que afetam ou alteram o registro
existente. Para a autora, a averbagcdo se comporta como uma sequéncia de atos
registrais detalhados e cronolégicos dos eventos ocorridos no imével, que formam sua
histéria. S&o incluidos todos os atos juridicos que afetam ou mudam o imével e seus
proprietarios. A partir da descricao presente na matricula, € possivel identificar se o
imovel é urbano ou rural, e se houve divisdo em outras unidades imobiliarias com
matriculas distintas. Qualquer evento que nao tenha sido averbado na matricula s6
pode ser corrigido mediante processo judicial, retrocedendo para um ato anterior.

A ANOREG, dispde em seu site informagdes acerca dos tipos de averbacdes
e 0s documentos necessarios para cada uma delas, conforme Anexo 1, e apesar da
averbacao ser um ato cartorial de registro, requer, para sua realizagdo, documentos

emitidos pela Prefeitura Municipal, sendo necessaria assim a analise do cédigo de
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urbanismo e obras do municipio.

Assim, a execucgédo de qualquer ato, que venha a gerar atualizagdes no registro,
sO pode ser realizada apds fiscalizagao e emissao do alvara da Prefeitura Municipal e
a averbacao feita apenas mediante apresentacido de documentos do municipio que
comprovem as atualizagdes que precisam ser langadas na matricula do imével.

Existem varios tipos de averbagao, entre eles podemos citar: averbagao de
demolicdo, averbacdo de construcédo, averbacdo de confrontagcdo, averbacdo de
logradouro, averbagdo de cadastro municipal, averbacdo de desmembramento e

remembramento, etc.

2.1.2.1 Averbagao da Demoligéo

O termo “demolicdo” pode ser definido de muitas formas. O codigo britanico de
boas praticas para demoli¢do (BS 6187, 2011), considera demoligdo como sendo, a
remocao controlada de elementos “chave” da estrutura, de modo que toda a estrutura
ou parte dela venha a colapsar.

O método tradicional de demoligdo, consiste em desmontar a edificacdo andar
por andar e naturalmente de cima para baixo, isso se da principalmente para
construcdes localizadas em areas urbanas densamente povoadas (SA, 2013). A
aprovagao da demoligcdo é, geralmente, prevista no plano diretor do municipio ou
cbdigo de obras e urbanismo e consequentemente, exigida pela Prefeitura Municipal.
Assim, averbar uma demoligao consiste na atualizagao do registro acerca da remocgéo,

parcial ou total, do que existia no terreno.

2.1.2.2 Averbacgao da Construgao

Averbar a construgdo, efetiva, na matricula do imovel € a etapa final da
regularidade da construg&o. Consolidar a existéncia de uma edificagdo sobre o terreno
descrito no documento de propriedade, no Cartorio de registro de imoveis, finaliza o
processo de regularidade construtiva. Obter tal registro requer o projeto aprovado,
alvaras de aprovacgao, execugao e conclusao de obra (habite-se), certiddes negativas
de débitos fiscais de INSS e ISS quitados e a validacéo dos valores fiscais no cadastro
imobiliario (IPTU). E um processo complexo e demorado que exige documentos
originais comprobatdrios e taxas elevadas para a regularidade fiscal e construtiva da
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obra. A averbacao da construcao no titulo de propriedade € um processo complexo e
demorado que exige documentos comprovatérios originais, bem como pagamento de
elevados emolumentos para garantir a regularidade fiscal e construtiva da obra
(GUIMARAES, 2018).

Em artigo publicado, Coelho (2022) trata a averbagao da construgdo como uma
atualizacao do registro para mostrar que existe uma area edificada no imével, logo,
se houver um terreno e uma casa for construida mas nao houver a averbagao desta
construgdo, no registro continuara existindo apenas o terreno até que a construgéo
seja registrada. A aprovagao da construgado também é prevista no plano diretor do
municipio ou cdédigo de obras e urbanismo e consequentemente, exigida pela

Prefeitura Municipal.

2.1.2.3 Averbagao do Remembramento

De acordo com Figueiredo (2005), o remembramento € um procedimento
administrativo destinado a concretizar a unificagdo de dois ou mais lotes, para a
formagao de um novo terreno mediante o agrupamento. O terreno que resulta deste
ato é juridicamente considerado como novo imdvel, pois, o lote passa a ter novas
caracteristicas que afetam as de origem como, nova area e novos limites e
confrontacdes, sendo assim necessaria a abertura de uma nova matricula.

O remembramento € regulado por Lei Municipal, tendo em vista que, a Lei
Federal n° 6.766/79, ao tratar dos lotes, define apenas o desmembramento. Assim,
cabe a legislagdo do governo local estabelecer as regras e procedimentos para o
remembramento de lotes. No entanto se, com o remembramento, for necessario
retificar a area dos terrenos, esta retificagdo pode ser feita através de procedimento
administrativo, nos termos do art. 213 da lei 6.015/73 (FIGUEIREDO, 2005).

2.2 DIRETRIZES LEGAIS URBANAS

As Diretrizes sdo uma ferramenta para promover um planejamento urbano e
territorial robusto globalmente, com base em principios aceitos universalmente e em
experiéncias locais, regionais e nacionais. Elas oferecem uma estrutura abrangente
para orientar as reformas politicas urbanas, levando em conta perspectivas,

abordagens, ferramentas e modelos especificos de cada pais (ONU-HABITAT, 2015).
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E importante ressaltar que a ocupacdo do solo urbano é controlada
constitucionalmente pelo municipio, conforme artigo 30 inciso 8 da Constituicdo
Federal. E responsabilidade do municipio garantir o adequado ordenamento territorial
através do planejamento e controle do uso do solo. A politica de desenvolvimento
urbano tem como objetivo ordenar o desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade,
de acordo com diretrizes gerais fixadas em lei, e promover o bem-estar dos habitantes
(MARTINS; MARTINS, 2021).

As Diretrizes sdo uma ferramenta para melhorar o planejamento urbano e
territorial, ajudando paises e cidades a conduzirem, com eficacia, as mudancgas
demograficas urbanas (crescimento, estagnacéo ou declinio) e a melhorarem a
qualidade de vida em areas urbanas. Com base no principio da subsidiariedade e nas
estruturas governamentais especificas de cada pais, as Diretrizes devem ser usadas
para criar uma continuidade entre as diferentes escalas do planejamento espacial
(ONU-HABITAT, 2015).

Os municipios estdo mais proximos da populagdo e suas reais necessidades,
por isso, aperfeigoar as diretrizes urbanas € fundamental. Embora ainda haja falta de
planejamento urbano efetivo, especialmente em grandes cidades, é importante
fortalecer o pacto federativo e as finangas publicas. Averbacdo de construgoes,
registro de novos loteamentos e incorporagdes imobiliarias precisam passar pelo
escrutinio rigoroso dos registradores de iméveis, que tém wuma grande
responsabilidade para garantir a aplicagdo da Constituicdo e das leis de regéncia e
evitar ocupacgdes irregulares no solo urbano (MARTINS; MARTINS, 2021).

A lei 13.465 de 2017 incentivou a regularizagao fundiaria urbana, mas ainda &
um desafio em um pais como o Brasil, especialmente porque somente municipios com
mais de 20 mil habitantes precisam ter o plano diretor. Neste contexto, € evidente que
as cidades e seus espacos enfrentam constantes disputas entre classe social,
governos e capital, ressaltando a importancia do controle e repasse de informacgdes
aos orgaos estatais por meio das serventias extrajudiciais do registro de imoveis
(MARTINS; MARTINS, 2021).
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2.2.1 Cdédigo de Obras e Urbanismo

O Cddigo de Obras € uma ferramenta fundamental que permite a Administragao
Municipal agir de maneira eficiente no controle e fiscalizagdo do espago construido
(LACERDA DINIZ et al., 2015).

O cdédigo tem como objetivo garantir um ambiente confortavel, preservar
energia, tornar o espago acessivel para pessoas com deficiéncia ou mobilidade
reduzida e assegurar melhor qualidade de vida para a populag&o urbana e rural. Além
disso, inclui normas técnicas para construgdes, processos de aprovagéo de projetos
e licencgas, e critérios para fiscalizacéo das obras. (LACERDA DINIZ et al., 2015).

Tal ferramenta se mostra de alta relevancia na protec¢ao do patriménio histérico,
cultural e ambiental do municipio, pois nele contém restricbes para constru¢cdes que
possam afetar esses aspectos, como a preservacao da permeabilidade do solo
(LACERDA DINIZ et al., 2015).

Para a administragao publica, o cddigo de obras constitui uma ferramenta de
gestao e fiscalizagdo do espaco construido, visam garantir o equilibrio e o bem-estar
da comunidade, assegurando ambientes saudaveis e apropriados com condi¢des
dignas para a populagdo (AYRES NETTO, 1947).

Além disso, impedem que ag¢des individuais prejudiquem os direitos coletivos
da comunidade, atuando como fonte de informacdo e capacitacdo tanto para
profissionais de construgcdo quanto para aqueles sem formacgado técnica na area
(LACERDA DINIZ et al., 2015).

As leis e normas tém um impacto significativo na vida das pessoas e na forma
da cidade. Servem como ferramenta para garantir seguranga e bem-estar da
populacao, regulamentar atividades e usos, influenciar a presenga de determinados
tipos de pessoas e garantir autoridade e controle do poder publico (AYRES NETTO,
1947).

2.2.1.1 Alvara de Construcao

Para emissdo do Alvara de Construgéo, as prefeituras fazem exigéncias em
projeto que gerem consequencias na organizagao das habitagdes do municipio. De
acordo com a Prefeitura Municipal de Sousa — PB, por exemplo, conforme Secao II,

art.56 do codigo de obras e urbanismo do municipio:
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Art. 56. Todos os projetos de construgdo, deverdo ser encaminhados ao

6rgao de Urbanismo e Obras em 3 (trés) vias, copiadas heliograficamente,

respeitadas as dimensdes e demais ordenamentos da Associagao Brasileira

de Normas Técnicas ABNT, adotadas por este Codigo e, constardo de:

Planta de situagao do imdvel em 4 (quatro) vias nas escalas 1:100 ou 1:200

que contera:

limites do terreno com suas cotas exatas e posicao de meio-fio;
orientacdo do terreno em relagdo ao norte magnético ou ao norte
verdadeiro;

delimitagcdo de construgao projetada e, se for o caso, da ja existente
no terreno, devidamente cotada;

indicacdo da existéncia ou ndo de edificagbes vizinhas e os
respectivos numeros, quando for o caso;

taxa de ocupacgao da construgao projetada.

croqui de localizagdo do terreno, quando incorrer em pontos de
referéncia suficiente a sua identificagao;

plantas baixas dos diversos pavimentos na escala de 1:50;

segoes de cortes longitudinais e transversais da edificagido, na escala
de 1:50, com indicagao obrigatéria do perfil do terreno e do meio-fio,
além da Referéncia de Nivel [RN], em relagao a soleira de entrada,
quando exigida pela reparti¢ao fiscal;

planta de elevacgdo das fachadas voltadas para logradouro publico na
escala de 1:50, com indicagdo da linha de declividade da rua
“grande”;

célculo de trafego para edificacdes em que se exija a instalagcao de
elevadores.

Para Guimardes (2018), a planta aprovada pelo municipio ¢ um dos

documentos mais importantes para garantir a construgcdo regular. O alvara de

construcdo, também conhecido como alvara de aprovagao e execucado de obra,

certifica que as diretrizes da construgao estdo de acordo com as normas e permite a

execugao da obra por um periodo limitado.

Esse documento, juntamente com as plantas aprovadas, sdo frequentemente

requisitados em inspeg¢des durante a obra. O documento deve conter as exigéncias

legais para a construgdo, como recuo, taxas de ocupacédo, taxa de permeabilidade,

coeficiente construtivo aprovado, entre outros, que devem ser rigorosamente seguidos
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(GUIMARAES, 2018).

2.2.1.2 Alvara de Demolicao

O alvara de demoligdo é a autorizagao do pedido de demolir, é crucial para
obras proximas a patriménios tombados, pois garante a protecdo legal da éarea
circundante para preservacao e protecéo do patriménio (GUIMARAES, 2018).

As construgdes que estao irregulares e venham a ser demolidas ou reformadas,
também precisam da emissdo deste Alvara, este documento € necessario para
regularizar a situagcdo do imével no ato da averbagcdo no Cartério de Registro de
Iméveis (GUIMARAES, 2018). Além disso, é importante para garantir que a demolicéo

ndo venha a infringir o codigo de urbanismo.

2.21.3 Alvara de Remembramento
O alvara de remembramento é solicitado quando o proprietario deseja unificar
dois ou mais lotes, o que € o oposto do processo de desdobro. Apos a aprovagao do
alvara, ele fornece as informagdes necessarias sobre medidas e confrontacdes para
que seja registrado no Cartério de Registro de Iméveis (GUIMARAES, 2018).

2.2.1.4 Alvara de Conclusao da Obra (Habite-se)

O Habite-se é um documento emitido pela prefeitura local, atestando que a
construgdo do imdvel atendeu as exigéncias da legislagdo municipal. E essencial para
que o imével seja legalmente habitavel. Embora por lei nenhum imdvel possa ser
ocupado antes da emissao do Habite-se, a realidade pode ser diferente. O documento
€ obtido apdés uma vistoria oficial da prefeitura, que confirma a regularidade da
construgdo (GUIMARAES, 2018).

2.2.2 Cdédigo Tributario

O Cddigo Tributario Nacional é a Lei que da diretrizes, da aplicabilidade dos
tributos, amplitude, alcance, limites, direitos e obrigagdes dos contribuintes, atuagéo
dos agentes fiscalizadores e demais normas tributarias. Um tributo € uma forma de
receita publica que é a principal fonte de financiamento do governo. E usado para
alcancar os objetivos do Estado, que, no final das contas, € a realizagdo do bem-estar
geral da sociedade (NOVAIS, 2015).
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O sistema tributario brasileiro é regulado pela Emenda Constitucional 18, de
1965, e por outras leis complementares, resolu¢gbes do Senado, leis federais,
Constituicdes estaduais e leis municipais, nos limites das suas respectivas
competéncias (HARADA, 1941).

Ao advento da Lei 5.172/1966 (hoje conhecida como Cédigo Tributario
Nacional), a doutrina e a jurisprudéncia reconheciam apenas trés tipos de tributos:
impostos, taxas e contribuicdes de melhorias (HARADA, 1941). A Constituigao
Federal, posteriormente, incluiu as contribuicdes sociais (intervengédo no dominio
econdmico e interesse das categorias econdmicas/profissionais e contribuicdes de
seguridade social) e os empréstimos compulsérios no Sistema Tributario Nacional
(HARADA, 1941). A interpretacao atualizada deste sistema considera a Constituigdo
Federal de 1988 e suas emendas, bem como outros instrumentos normativos
relevantes (HARADA, 1941).

2.3 TRIBUTOS DA REGULARIZACAO

De acordo com o Conselho Nacional do Ministério Publico (2015), tributo é toda
prestacdo de contas obrigatéria, em dinheiro ou cujo valor nele possa ser expresso,
que nao constitui sancao por ato ilicito, instituida por lei e arrecadada por atividade
administrativa plenamente conexa. A natureza juridica especifica do imposto resulta
do fato gerador da respectiva obrigagdo e é irrelevante para a qualificagdo: a
designacao e demais caracteristicas da forma legalmente especificadas; a destinagao
legal do produto da arrecadagao. Os tributos incluem: impostos, taxas e contribuicoes
de melhoria (CNMP, 2015). Foram incuidos posteriormente, as contribui¢des sociais
e 0s empréstimos compulsérios no Sistema Tributario Nacional.

Segundo Cavalcante Filho (2009), a excessiva carga tributaria que incide na
construgéo civil, além de marjorar o valor do imével gera um aumento na informalidade
do setor trazendo prejuizos para o pais, como a sonegacéo fiscal.

Para emissdo dos documentos regulamentadores sdo gerados tributos que
incidem sobre a demolicdo, constru¢gao e remembramento. A determinagao do tributo
a ser pago se da pela base de calculo e as aliquotas que incidem sobre aquela base.
(PINHEIRO, 2022). Alguns tributos podem variar entre municipios e estados, no

entanto é possivel a realizagdo de uma estimativa que auxilie os profissionais da
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Engenharia na composi¢ao orgamentaria, por exemplo.

2.3.1 Impostos

Para Alexandre (2019), os impostos s&o tributos n&o vinculados que se aplicam
as manifestagcdes de riqueza dos contribuintes, baseados na ideia da solidariedade
social. As pessoas com rendas elevadas, proprietarias de bens e produtoras de
riquezas, tém a obrigac&do de contribuir para o Estado. Estes recursos sao utilizados
para o bem comum da sociedade e garantem que aqueles que possuem mais
participem da solidariedade social. Em resumo, as taxas retribuem o uso de servigos
especificos, enquanto os impostos tém um carater contributivo e visam a
sustentabilidade financeira do Estado para o bem estar da coletividade (ALEXANDRE,
2019).

E importante entender que os impostos ndo tém como objetivo especifico
destinar sua arrecadacéo a atividades estatais. De acordo com a Constituicdo Federal
(artigo 167, V), é proibida a vinculagdo direta da receita de impostos a 6rgéos, fundos
ou despesas.

Portanto, os impostos sao tributos nao vinculados cuja receita serve para
financiar as atividades gerais do Estado, cobrindo os servigos universais que nao séo
especificos e ndo podem ser cobrados através de taxas. A Constituicdo Federal atribui
a competéncia para instituir impostos de forma numerada e privativa a cada ente
federado, a Unido pode instituir os sete impostos previstos no artigo 153 (ll, IE, IR, IPI,
IOF, ITR E IGF), os estados, os trés previstos no artigo 155 (ITCMD, ICMS e IPVA),
e 0s municipios os trés previstos no artigo 156 (IPTU, ITBI e ISS) (ALEXANDRE,
2019).

2.3.2 Taxas

As taxas estdo relacionadas ao pagamento pelo uso de servigos especificos,
de acordo com a Constituicao Federal, Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios
podem cobrar taxas por meio do exercicio do poder de policia ou pela utilizagcdo de
servigos publicos prestados ou disponibilizados aos contribuintes (ALEXANDRE,
2019).

A competéncia para instituir a cobranca de taxas é do ente que presta o servigo
ou exerce o poder de policia. Como os Estados tém competéncia material residual,

eles podem prestar servigos publicos ndo expressamente atribuidos a Unido ou aos
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Municipios, resultando na atribuigao indireta da competéncia tributaria residual para
instituicdo de taxas aos Estados (ALEXANDRE, 2019).

De acordo com a doutrina, ndo ha consenso sobre a competéncia residual de
impostos, assim, enquanto a unido tem a competéncia residual sobre os impostos, os
estados e municipios tém a competéncia sobre taxas e contribuicdes de melhoria. Ha
dois fatores que permitem a cobranga de taxas pelos Estados: 1) o exercicio
regulamentar do poder de policia, que justifica a cobranga da taxa de policia; 2) a
utilizacao efetiva ou potencial de servigcos publicos especificos e divisiveis prestados
ao contribuinte ou disponiveis para ele, o que permite a cobranca da taxa de servigo.
(ALEXANDRE, 2019).

2.4 BASE DE CALCULO E ALIQUOTAS

A base de calculo e a aliquota s&do definidas a partir das legislagdes vigentes
(municipais, estaduais ou federais) e levam em consideragdo as caracteriticas do
imével. Um dos parametros de classificagcao do imével, utilizado para a averbagao da
construgdo, € a tabela da NBR 12.721/2005 (Anexo 2), utilizada para representar os
diferentes tipos de edificagdo, usualmente objeto de incorporagdes, sdo considerados
nesta Norma os projetos adiante definidos por suas caracteristicas principais e

acabamentos.

2.4.1 Base de Calculo

A base de calculo € uma medida da hipotese de incidéncia em relagédo a um
objeto material, com trés fung¢des principais: A primeira € de medida, que permite
avaliar as proporgdes reais do evento; A segunda é objetiva, estabelecendo a quantia
especifica da divida; A terceira € comparativa, que permite confirmar, invalidar ou
esclarecer a hipotese com base no critério material (AMANDA MARTINS, 2018).

A base de célculo é definida como uma medida econdmica de um evento
juridico, usada como referéncia para o calculo de tributos. De acordo com a
normatizacdo, a base de calculo € uma referéncia abstrata, e os valores sao
determinados de forma individualizada, com regras aplicadas de acordo com as
circunstancias especificas. E importante destacar que a base de célculo quase
sempre corresponde a um valor monetario (AMANDA MARTINS, 2018).
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2.4.2 Aliquota

A Aliquota é definida por Pascoal e Santana (2016), como um percentual
definido em lei, que quando aplicado sobre a base de calculo resulta no valor de um
tributo a ser pago pelo contribuinte. Segundo Amanda Martins (2018), a aliquota ira
representar uma parcela da base de célculo, ou seja, uma parcela do que devera ser

transferido ao Estado.
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3. MATERIAIS E METODOS

Trata-se de uma abordagem qualitativa, com o objetivo de explorar a tematica
de regularizagédo de iméveis, tomando como procedimento de pesquisa o estudo de
caso da reforma de um empreendimento comercial em Sousa-PB.

E uma pesquisa de natureza aplicada, a qual visa por meio de seus resutados
gerar conhecimentos para aplicagbées na elaboragao orgamentaria ou precificagao de
servigos de regularizagao de imoveis.

O trabalho foi dividido em quatro etapas, sendo estas respectivamente:

I.  Andlise dos documentos existentes da propriedade — A analise foi feita a partir
da leitura dos documentos de propriedade fornecidos pelo proprietario.
Destacou-se as caracteristicas do imével presentes no documento, tomando
como parametro as exigéncias da ANOREG para averbagdo de demoligédo e
construgéo.

II. Identificacdo dos projetos legais necessarios para a regularizagcdo — A
identificacdo dos projetos necessarios, para a averbagao, foi realizada por meio
de consultas ao Cdédigo Municipal de Urbanismo, tendo em vista que os
documentos necessarios para averbacao seriam emitidos pela prefeitura
municipal de Sousa.

lll. Identificacdo e analise dos tributos para regularizagdo do imoével — A
identificacdo e analise se deu por meio de consultas ao Cédigo Tributario do
Municipio de Sousa-PB, da Tabela de Emolumentos Extrajudiciais da
ANOREG/PB e dos boletos ja emitidos pelo proprietario;

IV. Incorporacdo dos calculos tributarios e automatizagdo da planilha — Para
incorporagao dos calculos tributarios analisou-se as taxas e aliquotas que
incidiam sobre os tributos e com o auxilio do software Microsoft Excel, foi criada
uma planilha. A planilha foi dividida em abas e sua automatizacdo se deu a
partir da insercao de féormulas e dados comuns a outras localidades. A planilha
€ dividida em trés abas, uma para calculo dos tributos municipais, uma para
calculo dos tributos estaduais e outra para calculo da Certiddo Negativa de
Débitos (Previdénciaria, utilizada na averbagéo), conforme Figura 1. As células
destacadas em tom alaranjado, nas abas de calculo, sdo células de entrada de
dados, ou seja, precisam ser editadas conforme as Taxas ou Aliquotas da

regido em que se usa.
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Figura 1: Menu de uso da Planilha Tributaria

Arquivo Pagina Inicial Inserir Layout da Pagina Férmulas dos Revisdo Exibir Desenvolvedor Ajuda I Comentérios

~ A A — ~ '“'Insem o
Calibri v A A = 22 Quebrar Texto Automaticamente Geral

" 4 4 Excluir v
Formatagdo Formatar como Estilos de :

[Z] Mesclar e Centralizar ~
= Condicional ¥ Tabela ¥ Célula v [ Formatar v

Alinhamento Nimero Estilos Células

m Tributos Municipais Tributos Estaduais Tributos Federais

Fonte: Autora (2023).
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4. RESULTADOS E DISCUSSAO
4.1 ANALISE DOCUMENTAL

A partir da analise documental, identificou-se que constavam dois imoéveis,
conforme informacdes constatadas nas escrituras publicas dos iméveis, sendo um:
uma casa residencial com area total de 105,05m? a qual sera tratada como Imével 1
e o0 outro: uma casa residencial com area total construida de 65,62m?, a qual sera
tratada como Imovel 2.

Trata-se da regularizagdo da construcado de um empreendimento comercial,
classificada conforme a NBR 12721:2005 como CSL-8, que remete uma edificagao

comercial com salas e lojas de padré&o alto, conforme ilustra a Figura 2.

Figura 2: Classificagao da Edificagcéao

Edificacao Comercial (Padroes Normal e Alto)

Comercial Salas e Lojas (CSL - 8)

Composicao do edificio:
Garagem, pavimento térreo e oito pavimentos tipo.

Descrigao dos pavimentos:

Garagem

Escada, elevadores, sessenta e quatro vagas de garagem cobertas, cdmodo de lixo, depésito
e instalagao sanitaria .

Pavimento térreo:
Escada, elevadores, hall de entrada e lojas.

Pavimento tipo:
Halls de circulagao, escada, elevadores e oito salas com sanitario privativo por andar.

Area Real: 5.942,94 m®

Fonte: ABNT - NBR 12721 (2005).

4.2 DOCUMENTOS E PROJETOS DE REGULARIZACAO

Respeitando o principio da continuidade, identificou-se que para averbagéao da
construgdo seria necessario que houvesse nos registros publicos a averbagao de
demolicdo dos dois imdveis existentes, o remembramento dos lotes e por fim, a
averbacgao da construcgio.

Para as averbagbes do imovel, através de consulta a ANOREG e ao Codigo de
Urbanismo do Municipio de Sousa-PB, identificou-se a necessidade dos seguintes

documentos:
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- AVERBAGCAO DA DEMOLIGCAO

Requerimento firmado pelo (s) proprietario(s) (com qualificagdo completa, CPF,
profissao, endereco, estado civil; se casado, com qualificagado do(a) esposo(a)
e indicacao do regime de casamento), com firma reconhecida;

Certidao de demolicao emitida pela Prefeitura Municipal de Sousa-PB;

Alvara de demolicdo (Requer ART de Demolicdo emitida pelo responsavel
técnico);

BCl — Boletim de Cadastro Imobiliario, emitido pela prefeitura municipal de
Sousa-PB.

- AVERBACAO DO REMEMBRAMENTO

Requerimento firmado pelo (s) proprietario (s) (com qualificagdo completa,
CPF, profissdo, endereco, estado civil; se casado, com qualificacdo do(a)
esposo(a) e indicagao do regime de casamento), com firma reconhecida;
Certiddo de remembramento da Prefeitura Municipal de Sousa-PB (Requer
Projeto de Remembramento e ART emitida pelo responsavel técnico);

Projeto, feito por profissional habilitado e aprovado pela Prefeitura Municipal de
Sousa-PB, de remembramento (com Situagao Existente e Proposta).
Memorial Descritivo de limites e confrontagdes (com Situagdo Existente e
Proposta).

BCl — Boletim de Cadastro Imobiliario, emitido pela prefeitura municipal de
Sousa-PB.

- AVERBAGAO DA CONSTRUCAO

Requerimento firmado pelo (s) proprietario (s) (com qualificagdo completa,
CPF, profissdo, endereco, estado civil; e casado, com qualificagdo do(a)
esposo(a) e indicagdo do regime de casamento), mencionando o valor da
construcdo, com firma por autenticidade;

Alvara de conclusao de obra — Habite-se, emitido pela prefeitura municipal de
Sousa-PB,;

CND do INSS;

ART registrada no CREA/PB;
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e Planta do imovel aprovada na Prefeitura, com assinatura do engenheiro

responsavel e do proprietario;

4.3IDENTIFICAGAO TRIBUTARIA E CRIACAO DA PLANILHA

Identificados os documentos a serem emitidos para regularizagéo plena do
imovel, foi feita uma analise do codigo tributario do municipio de Sousa-PB e da tabela
de emolumentos da ANOREG/PB. Os dados levantados mediante pesquisa serviram
de base para a criagdo da uma planilha, que pode auxiliar os profissionais da
construgédo civil na estimativa de custos para regularizar uma obra ou reforma.
Aplicavel ao municipio de Sousa-PB e adaptavel a outros municipios mediante dados
dos codigos tributarios locais.

4.3.1 Aba 1 - Tributos Municipais

O municipio de Sousa tem como base de calculo a Unidade Fiscal de
Referéncia — UFIR, ela custa atualmente R$ 6,22. A tabela foi configurada de modo
que é possivel estimar o valor dos documentos em qualquer municipio que utilize a
UFIR como base de calculo para esmissao destes.

O Imposto retido pelo municipio, conforme cdédigo tributario, € o ISS. O
municipio de Sousa retém o ISS no calculo do Alvara de Construgéo.

4.3.1.1 Certidao de Demoligcao

A certiddo de demolicdo é o documento que certifica que os imdveis que
constavam na matricula do imével 1 e imével 2 foram de fato demolidos. Para emisséo
destas certiddes perante o municipio, € necessario emissao do alvara de demolicdo e
requerimento protocolado a prefeitura municipal, para que a fiscalizagdo municipal
certifique que os imdéveis foram demolidos. O tributo gerado por este ato incide na
emissao do alvara de demoligdo e da certiddo de demoligéo.

Na tabela 1.2.3 anexada ao cddigo tributario de Sousa (anexo 3), é estipulado
que a certificacdo da execugao dos servigos de laje, muro divisério, abertura de vaos,
alvenaria, coberta, demoligdo, guarita e marquise sera 5 UFIR.

Conforme identificado na Tabela 1, para calculo da certiddo na planilha é
necessario identificar no cddigo tributario qual a taxa, de acordo com o servico, e
quanto vale cada Unidade Fiscal, adaptando estas informacdes e a taxa de expediente

local, foi possivel estimar o valor das certidées de demolicdo em qualquer municipio
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que utilize a UFIR como base de calculo para esmissao deste documento. No caso de
Sousa, a taxa de emissao de certidoes custavam 5 UFIR e a taxa de expediente R$
3,13 (trés reais e treze centavos), obtendo-se um valor total de R$ 34,23 (trinta e
quadtro reias e vinte e trés centavos), conforme ilustra a tabela 1.

Tabela 1: Calculo da Certidao de Demoligao

Taxa UFIR Valor da Certidao Taxa de Expediente

5 RS 31,10 | RS 3,13
UFIR

s VALOR TOTAL | RS 34,23

Fonte: Autora (2022).

4.3.1.2 Alvara de Demolicao

Para o empreendimento em estudo, n&o foi exigido um projeto de demoligéao
para emissao do alvara de demoligdo por parte do 6rgao fiscalizador municipal, no
entanto, foi necessaria a emissdo da Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART)
de execugao, reconhecida pelo conselho que fiscaliza os profissionais da engenharia.

Conforme cddigo tributario, o custo para a aprovagéao da demolicdo por metro
quadrado no municipio de Sousa-PB ¢ 0,05 UFIR/m?, assim, a tabela 2 foi configurada
com os dados de base de calculo e ao lancar nela a area a ser demolida, conforme

consta em escritura, o custo pela emissdo do documento sera calculado e

apresentado.
Tabela 2: Calculo do Alvara de Demolicéo
a) Imével 1
Area a ser demolida | Valor Demolicdo | Taxa de Expediente
85,25 RS 26,51 | RS 3,13
UFIR
6,22
Taxa UFIR VALOR TOTAL | RS 29,64
0,05
Fonte: Autora (2022).
b) Imovel 2
Area a ser demolida | Valor Demolicio | Taxa de Expediente
65,62 RS 20,41 | RS 3,13
UFIR
0,22 VALOR TOTAL | R$ 23,54
Taxa UFIR ’
0,05

Fonte: Autora (2022).
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4.31.3 Certidao de Remembramento

A certiddo de remembramento € o documento que certifica que os terrenos,
resultantes da demolicdo do imével 1 e imével 2, atendem as exigéncias do codigo de
urbanizacao e podem ser remembrados, apds emissao deste documento os iméveis
passam a ter apenas uma matricula na Prefeitura.

Para o caso, foi necessario abertura de protocolo anexando junto ao
requerimento e documentagdes, o Projeto de Remembramento com Memorial
Descritivo e Anotagdo de Responsabilidade Técnica, todos feitos por um engenheiro
civil. Neste projeto, deve constar planta de situacao e localizagao, informagdes atuais
do lote e a proposta de remembramento, com medidas, confrontacdes e areas antes
e depois do remembramento.

O caélculo da certiddo de remembramento se da, da mesma forma que o calculo
da certiddo de demolicdo. A tabela 3 foi configurada inserindo a Taxa UFIR para
aprovagao de projeto de remembramento e o valor da Unidade Fiscal. Ao se langar a
taxa, € calculado o valor da certiddo de remembramento, neste caso, obteu-se um
valor total de R$ 34,23 (trinta e quadtro reias e vinte e trés centavos), conforme ilustra
a tabela 3.

Tabela 3: Calculo da Certiddo de Remembramento

Taxa UFIR Valor da Certidao Taxa de Expediente

5 RS 31,10 | RS 3,13
UFIR

= VALOR TOTAL | RS 34,23

Fonte: Autora (2022).

4.3.1.4 Alvara de Construgao

Para emissao do alvara de construgao do empreendimento em estudo, além
dos documentos de propriedade e do proprietario, foram solicitados o projeto
arquitetbnico, projeto de prevengao e combate a incéndio, por se tratar de um
empreendimento comercial, e Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART), de
projetos e execugédo, reconhecida pelas entidades que fiscalizam os profissionais.
No processo de calculo do alvara de construgdes no municipio de Sousa a base de
calculo néo se da apenas pela UFIR, mas também por um valor estipulado pela propria

prefeitura, por metro quadrado, a depender do tipo e padrdo da construcdo. Se trata
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de duas bases de calculo distintas, uma referente a taxa municipal de avaliacdo de
projetos e outra referente ao ISS, que deve ser retido pelo municipio na auséncia de

documentos que comprovem contratacdo trabalhista por Consolidacido das Leis
Trabalhistas - CLT.

Por ser um calculo mais complexo, o alvara de construcado tem duas tabelas de
entrada de dados, sendo uma de informagdes que servirdo para a base de calculo
(Tabela 4) e a outra que realizara os calculos (Tabela 5).

Tabela 4: Tabela de entrada de Dados para Calculo do Alvara

PADRAO MEDIO
Valor Estimado - Area COM laje RS 528,29
Valor Estimado - Area SEM laje RS 440,24
UFIR SOUSA RS 6,22
Taxa de Expediente RS 3,13
Base de Calculo ISS 50%
Aliquota do ISS 5%
Taxa de Aprovacdo de Projetos: 0,7UFIR
Taxa de Expedicdo de Alvara: 0,2UFIR
Fator Comercial -10%

Fonte: Autora (2022).

Tabela 5: Tabela para Calculo do Alvara de Construgao

Area Base de Taxa de Taxa de Taxa de
Taxade | COM | Valor COM | Calculo de | Aliquot | Aprovacdo de Expedicdo de | expedient
Aprov. laje laje ISS ado ISS Projetos Alvara e
RS
RS RS 3.406,2 RS RS RS
0,7 202,28 | 96.176,25 | 68.124,77 4 1.321,09 377,45 3,13
Area
Taxade | SEM | Valor SEM
Alvara laje laje Area Total | UFIR VALOR RS 5.107,91
0,2 101,14 | 40.073,29 303,42 6,22

4.3.2 Aba 2 - Tributos Estaduais

Fonte: Autora (2022).

O estado da Paraiba tem como base de calculo a tabela de Emolumentos

Extrajudiciais, que varia conforme ato notarial a ser realizado. No caso de imdveis,

pode se utilizar para determinacdo da base de calculo, o Custo Unitario Basico Custo
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Unitario Basico — CUB, fornecido pelo Sindicato da Industria da Construcdo e do
Mobiliario do Estado da Paraiba — SIDUSCON/PB, ou o Valor do Imével, seja o
fornecido no Boletim de Cadastro Imobiliario - BCI ou no declarado em escritura.

A tributacao da averbacao é composta pelos emolumentos, uma taxa do Fundo
de Apoio ao Registro das Pessoas Naturais — FARPEN e aliquotas que incidem sobre

os emolumentos notariais, estas sao:

e FEPJ - Fundo Especial do Poder Judiciario: Entre 18% e 20%
e MP - Ministério Publico: 1,6%
e |ISSQN — Imposto Sobre Servico de Qualquer Natureza: 5.00%

4.3.2.1 Averbacao da Demoligao

A base de calculo da demolicdo se da a partir de 0,5% do que consta na
escritura publica, este valor pode variar entre estados, por isso, € necessaria a
consulta em cartério de registro de imoveis ou na ANOREG do estado de interesse. A
partir do langamento dos dados que constam na escritura e do percentual de
averbagao, a planilha calcula a base de calculo e aliquota que incidem sobre a
averbacao.

Vale ressaltar que o FARPEN ¢é tabelado de acordo com o ato que ira se
realizar, no caso da averbagéo no registro de imoveis com o valor declarado, esta taxa
é de R$ 24,75 na Paraiba. Os dados sdo langados na tabela 6 e 7 e o valor é gerado
na tabela 7.

Tabela 6: Valor do imovel para Calculo da Averbacado de Demoli¢cao

VALOR REGISTRADO DO IMOVEL 1 RS 135.000,00
VALOR REGISTRADO DO IMOVEL 2 RS 36.000,00
PERCENTUAL DA AVERBAGAO 0,50%

Fonte: Autora (2022).

Tabela 7: Tabela para Calculo da Averbacido da Demoli¢do

IMOVEL V. AVERBAGCAO 1SS MP FEPJ FARPEN TAXA V. UNITARIO
BANCARIA

1 R$ 67500 RS 33,75 R$10,80 RS 12420 RS 2475 RS 4,69 RS 873,19

2 R$ 180,00 RS 900 RS$ 2,88 RS 33,12 RS 2475 RS 469 RS 254,44

VALOR TOTAL RS 1.127,63

Fonte: Autora (2022).
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4.1.2.2 Averbacido do Remembramento

A base de calculo do remembramento se da a partir do Boletim de Cadastro
Imobiliario — BCI, fornecido pela Prefeitura Municipal, neste documento, o 6rgao
publico avalia o imével em um determinado valor. A partir do valor declarado no BCI,
consulta-se a tabela de registro de iméveis da ANOREG e identifica-se 0 emolumento
que servira como base de calculo para as aliquotas. A partir do langamento dos dados
que constam na tabela de emolumentos a planilha calcula as aliquotas que incidem
sobre a averbacao do remembramento.

Vale ressaltar que o FARPEN n&o é considerado neste ato pois os
emolumentos tabelados ja consideram esta taxa. Os dados sdo langados na tabela 8

e determina o valor de averbacdo do remembramento.

Tabela 8: Tabela para Calculo da Averbacido do Remembramento

TAXA

IMOVEL V. REGISTRO ISS MP FEPJ FARPEN BANCARIA V. UNITARIO
1 RS 473,75 RS 2369 RS 7,58 RS - 67,93 51 RS 578,05

2 RS 296,09 RS 14,80 RS 4,74 RS - 67,93 51 RS 388,66
VALOR TOTAL RS 966,71

Fonte: Autora (2022).

4.1.2.3 Averbacao da Construgao

A base de calculo da construgcado é dada a partir do CUB, onde Sindicato da
Industria da Construcdo e do Mobiliario do Estado da Paraiba — SIDUSCON/PB
estipula um valor por metro quadrado a depender do tipo de construgdo, conforme
Anexo 4, ao langar a area construida e o valor por metro quadrado conforme o CUB,
temos um valor estimado para a construcéao.

Este valor, € a base de calculo para a averbacdo da construgdo e os
emolumentos que incidem sobre ele é de 0,5%. Na tabela 9, é possivel identificar na
alinea 1, o valor do imoével conforme o SARE e na alinea 2, de acordo com o CUB. Na
tabela 10 pode ser observado, o valor da averbagdo como sendo 0,5% do valor do
imével pelo SARE acrescidas aliquotas e o valor estipulado pelo CUB, que também é

0,5% do valor do imével, sem considerar aliquotas.
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Tabela 9: Valor da Construgcao — CUB e SARE

AVERBACAO
CSL-8 VALOR ESTIPULADO - SARE RS 6.866,71
CSL-8 VALOR ESTIPULADO - CUB RS 7.294,84
PERCENTUAL DA AVERBACAO 0,50%

Fonte: Autora (2022).

Tabela 10: Calculo e Estimativa da Averbacgao da Construcao.

AVERBACAO
TAXA
V. AVERBACAO ISS MP FEPJ FARPEN BANCARIA V. UNITARIO
R$ 1.734,33 RS 86,72 R$27,75 RS 319,12 RS 1854 RS 5,10 R$2.191,56
RS 2.236,47 RS - RS - RS - RS - RS - R$2.236,47

Fonte: Autora (2022).

4.4 ABA 3 - TRIBUTOS FEDERAIS

O documento exigido pelo cartorio no ato da averbacgéo é a Certiddo Negativa
de Débitos (Previdenciaria) — CND, este documento confirma ndo haver pendéncias
financeiras ou processuais em nome do proprietario. E o documento emitido pela
Receita Federal para negativa de tributos federais e Previdéncia Social.

No manual do Servigco Eletrénico para Aferigdo de Obras — SERO, é possivel
consultar como se da o calculo da CND, que leva em conta, para estimar o valor da
construcdo, o Valor Atualizado Unitario — VAU. A tabela 11 dispdes de informacgdes
acerca das caracteristicas da obra bem como fatores que incidem sobre ela, enquanto
a tabela 12 gera o tributo a ser pago, nomeado Documento de Arrecadagao Receita
Federal — DARF.
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Tabela 11: Tabela de Base para Calculo da Certidao Negativa

Percentual de Equivalencia

Residencia unifamiliar Fator Residencia Multifamiliar| Fator
De 0 a 1000 m? 89% De 0 a 1000 m? 90%
Acima de 1000 n? 85% Acima de 1000 m? 86%
Comercial Fator Galpao industrial Fator
De 0 a 3000 m? 86% Igual ou superior a 0 m*| 95%
Acima de 3000 n? 83%
Galpao industrial Fator Galpao industrial Fator
Igual ou superior a 0 m*| 98% Igual ou superior a 0 m*| 98%

Edificios de garagem Fator

De 0 a 3000 m? 86%

Acima de 3000 m? 83%

Fator Social
Area total por categoria (m?) Percentual (%)
de 0,00 a 100,00 m? 20%
de 100,01 até 200,00 m? 40%
de 200,01 até 300,00 m? 55%
de 300,01 até 400,00 m? 70%
Superior a 400,01 m? 90%

Percentual pelo tipo de Obra

Tipo Percentual (%)
Alvenaria 20%
Madeira 15%
Mista 15%

Fonte: Autora (2022).
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Tabela 12: Calculo para aferigdo dos encargos da CND.

Cliente | CNO
Area Construida (m2) | 303,42 Inicio Duracao
Endereco CEP
Bairro | Municipio | Sousa Estado PB
Area total em aferigéo| 303,42 | % de Equivalencia | 86%
Area total para calculo (m2) | 260,9412 | VAU | R$ 1.972,13
Custo Total da obra | R$ 514.609,97 | % do Tipo de obra | 20%
Fator social 70% ~ .
R 72.045,4
% de UF 6.32% Remuneracio devida $ 045,40
% de Ajuste 5% Remuneracao a ser abadita R$ 1.626,17
% para CND 36,8% Remuneracio apés abatimento | R$ 70.419,23
| VALOR DO DARF R$ 25.914,28

Fonte: Autora (2022).

De forma resumida, os custos com tributos municipais, estaduais e federais
estao expostos sio respectivamente:
e R$ 5.229,55 (cinco mil duzentos e vinte e nove reais e cinquenta e cinco
centavos);
e R$4.330,81 (quatro mil trezentos e trinta reais e oitenta e um centavos);
« R$ 25.914,28 (vinte e cinco mil novecentos e quatorze reais e vinte e oito

centavos).
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5. CONSIDERAGOES FINAIS

Os documentos existentes da propiedade, foram analisados e com as
informagdes extraidas, a partir disto, foi possivel entender a situagdo do imoével,
proporcionando assim, uma consulta mais concisa e coerente nas diretrizes
municipais. Assim, identificou-se os projetos e documentos necessarios para a
regularizagcao da reforma, respeitando sempre o principio da continuidade, conforme
exige os Orgaos registrais.

Feita a identificacdo dos documentos que precisariam ser emitidos, foi feita
analise de todos os tributos que incidiriam nesta regularizagéo, e a partir disto, foi
possivel incorporar tais calculos a planilha, deixando-a propicia ao uso sempre que
for necessaria uma estimativa no municipio de Sousa e adaptavel aos demais
municipios.

A determinagdo dos tributos presentes na regularizacdo € de extrema
importancia na composicdo orgamentaria, neste caso, por exemplo, o custo que o
proprietario teve para regularizar o imével foi de R$ 35.474,64 (trinta e cinco mil
quatrocentos e setenta e quatro reais e sessenta e quatro centavos), o valor do
orgamento, estimado pela empresa responsavel pela construgdo foi de R$ 440.850,02
(quatrocentos e quarenta mil oitocentos e cinquenta reais e dois centavos), ou seja, 0
custo da regularizagao equivaleu, neste caso, a aproximadamente 8% do orgamento,
assim, fica evidente que tal custo deve ser considerado na composigao orgamentaria.
Identificou-se também que parte desse custo deveria ter sido arcado pelos antigos
proprietarios e o gasto poderia ter sido evitado, mediante instrugdes de profissionais
que trabalham com regularizagao.

O registro de imével é de suma importancia para garantia de direitos e
segurancga acerca de um bem. A partir da analise dos processos de regularizagdo fica
evidente que a presencga do profissional da engenharia se da em quase todas as
etapas de regularizagao, enaltecendo a relevancia da profissdo para a administragao
territorial, bem como uma area a qual este pode atuar.

A escolha deste caso se deu em decorréncia da complexidade para a
realizacdo da averbacdo, bem como a necessidade direta de um profissional de
engenharia para elaboracao de projetos legais, evidenciando que a regularizagao de
imoveis € uma nova area a qual os engenheiros e profissionais da construgéo civil

podem atuar.
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Como em qualquer area da engenharia, a regularizagao de imoveis deve levar
em conta a estimativa dos custos pois, prepara o cliente para ficar assegurado da
propriedade do imovel e demonstra o diferencial do profissional. Assim, a criacao e
uso de uma planilha que, ndo necessariamente apresente valores precisos mas,
estime com uma margem de erro baixa os tributos para averbacgéao, € essencial para
os profissionais que querem atuar na area.

Uma das grandes dificuldades para os profissionais que trabalham com a
regularizacdo do imovel € a precificagdo dos servigos, sabendo o custo que a
regularizagao do imivel pode atingir, o valor a ser cobrado pelo profissional pode ser
calculado como uma porcentagem sobre o valor da regularizagao.

Uma planilha tributaria que estime os custos para a averbacdo de uma
reforma pode auxiliar profissionais da engenharia na estimativa de custos a serem
incorporadas ao or¢camento, de modo que o custo de regularizagdo nao seja vista
como uma despesa consequente da constru¢cdo, mas um custo indireto previsto nela.

Atualmente, uma das atividades econdmicas que mais aquece o mercado da
construcéao civil é o financiamento de construgdo de imdveis, para financiamento de
um terreno, construcdo ou imdvel, é necessaria a averbagcao do imovel perante os
orgaos municipais, estaduais e federais. Pensando nisso, é importante que o
profissional entenda todos os processos que estao por tras do financiamento, inclusive

os burocraticos.
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GLOSSARIO

Assento Registral: representa um processo cognitivo porque o Oficial faz a
constatacdo do acontecimento do estado civil, isto é, ele usa seu intelecto para

verificar a ocorréncia relacionada ao estado civil.

Ato ilicito: é algo que nao esta de acordo com a lei, sendo caracterizado como o
contrario ao direito, como uma agao criminosa, fraudulenta e que é previamente

determinada pela legislagdo como incorreta.

Competéncia Tributaria Residual: possibilidade de a Unido instituir impostos nao
previstos na Constituicdo Federal, desde que o faga mediante lei complementar.

Doutrina: Trata-se de um conjunto de principios, ideias e ensinamentos de autores e
juristas que, no caso, servem de base para o Direito e que influenciam e fundamentam
as decisdes judiciais. E fonte do Direito, utilizada também para a interpretacdo das

leis, fixando as diretrizes gerais das normas juridicas.

Escrutinio: Trata-se da forma como o exercicio de voto se realiza, o que poderia ser

chamado de procedimento eleitoral.

Jurisprudéncia: € o termo juridico que designa o conjunto de decisbes sobre

interpretacdes das leis, realizadas pelos Tribunais de uma determinada jurisdigao.

Principio da Subsidiariedade: determina a aplicagado subsidiaria ou residual de
certas leis a hipdteses que ndo sejam objeto de protegcdo de outra norma. Ou seja:
determinada norma € aplicada quando outra, que proteja o bem juridico de maneira
mais incisiva, ndo puder ser aplicada por disposi¢gao expressa (subsidiariedade
expressa ou formal) ou por forga de interpretagdo logica (subsidiariedade tacita,

implicita ou material).
Regularizagao Fundiaria: € o processo que inclui medidas juridicas, urbanisticas,

ambientais e sociais, com a finalidade de integrar assentamentos irregulares ao

contexto legal das cidades.
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ANEXO 1 - INFORMACOES PARA AVERBAGCAO ANOREG
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Averbacao

O que é?
A averbacgao é o ato que anota todas as alteragdes ou acréscimos referentes ao imovel ou as pessoas que
constam do registro ou da matricula do imével.

Sao atos de averbagao de informacgdes que alteram a situagdo do imdvel ou das pessoas a que o imoével se
vincula, por exemplo, o Habite-se, que é expedido pela Prefeitura Municipal, as mudancas de nome, as
modificacdes de estado civil decorrentes de casamento ou divorcio etc.

Como é feito?

O proprietario do imével deve comparecer ao cartorio de registro de imoével onde esta situada a sua
propriedade, munido dos documentos necessarios (veja abaixo a lista para cada tipo de averbagao). Se
todas as informagbes e documentagbes estiverem corretas, o registrador ird realizar o procedimento de
alteracao no registro ou na matricula do imével.

Documentos Necessarios:
Alteracdo de Razao Social

* Requerimento firmado pelo(s) proprietario(s) com qualificagdo completa da empresa e do
representante, CPF, profissdo, enderecgo, estado civil, com firma reconhecida, e indicagdo do numero
da matricula;

» Contrato social e alteragdo contratual, devidamente arquivada (registrada) na Junta Comercial e/ou
publicada no diario oficial ou certidao de registro civil (quando sociedade nao comercial).

Averbacao de Confrontacdo
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» Requerimento solicitando a atualizacdo de confrontagdes e indicando o numero da matricula, firmado
pelo(s) proprietario(s) (com qualificagdo completa, CPF, profissdo, endereco, estado civil; se casado,
com qualificagdo do(a) esposo(a) e indicagdo do regime de casamento), com firma reconhecida, e
indicagdo do numero da matricula;

e Declaragcdo da Prefeitura Municipal de Cidade Ocidental constando as confrontacbes atuais da
matricula (contendo os mesmos pontos cardeais constantes na matricula).

Averbacao de Logradouro

» Requerimento solicitando a atualizagdo do logradouro e indicando o numero da matricula, firmado
pelo(s) proprietario(s) (com qualificagdo completa, CPF, profissdo, endereco, estado civil; se casado,
com qualificagdo do(a) esposo(a) e indicagdo do regime de casamento), com firma reconhecida;

e Declaragcao da Prefeitura Municipal de Cidade Ocidental constando o nome da rua descrita na
matricula e o nome atual, citando a lei que a criou.

» Requerimento solicitando a averbacdo de cadastro municipal e indicando o numero da matricula,
firmado pelo(s) proprietario(s) (com qualificagdo completa, CPF, profissao, endereco, estado civil; se
casado, com qualificagdo do(a) esposo(a) e indicagdo do regime de casamento), com firma
reconhecida;

Averbacao de Cadastro Municipal

» Declaragéo original da Prefeitura Municipal de Cidade Ocidental constando o niumero do cadastro e o
nuamero da matricula.

Averbacdo de Cancelamento de Clausula Resolutiva

» Requerimento firmado pelo(s) proprietario(s) (com qualificagdo completa, CPF, profissdo, endereco,
estado civil; se casado, qualificagdo do(a) esposo(a) e regime de casamento), com firma reconhecida;

e Termo de quitacdo com a firma reconhecida por autenticidade do credor acompanhado de
documentacéo habil que comprove poderes para o cancelamento do 6nus.

Averbacao de Cancelamento de Hipoteca/Alienacao Fiduciaria

» Requerimento firmado pelo proprietario ou interessado (com qualificagdo completa, CPF, profissao,
endereco, estado civil) com firma reconhecida;

» Autorizagado de cancelamento outorgada pelo credor (BANCO) ou seu sucessor, constando dados da
matricula, numero do registro e declaracdo de quitagdo, se assinada por representante legal, a
autorizagdo deve estar acompanhada de prova de representagdo (procuragdo por instrumento
publico), com firma reconhecida por autenticidade, acompanhado de documentagdo habil que
comprove poderes para o cancelamento do 6nus.

Averbacdo de Cancelamento do INCRA

» Requerimento solicitando o cancelamento do INCRA e indicando o nimero da matricula, firmado
pelo(s) proprietario(s) (com qualificagdo completa, CPF, profissdo, enderego, estado civil; se casado,
qualificagdo do(a) esposo(a) e regime de casamento), com firma reconhecida;
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» Oficio do INCRA em cépia autenticada ou original, contendo 0 mesmo numero descrito na matricula.

Averbacdo de Cancelamento de Penhora

» Certiddo da sentencga judicial determinando o cancelamento;
* Recolhimento dos emolumentos;

o Se for cancelamento de penhora da justica do trabalho apresentar comprovagao de recolhimento de
emolumentos e FRJ do registro da penhora;

+ Mandado Judicial.
Averbacao de Cancelamento de Usufruto (por 6bito ou renuncia)

» Requerimento firmado pelo(s) proprietario(s) ou interessado(s) (com qualificacdo completa, CPF,
profissao, enderego, estado civil; se casado, com qualificagéo do(a) esposo(a) e indicagdo do regi gan
de casamento), com firma reconhecida;

» Caso os proprietarios nao estejam qualificados corretamente na matricula devera ser averbada
previamente a qualificagdo (CPF, casamento, regime de bens) com a apresentacido da copia
autenticada dos documentos;

» Guia do ITCMD (via original) paga ou isenta para cada usufrutuario;
» Certidao de 6bito (cépia autenticada) ou escritura publica de renuncia de usufruto;

» Se na matricula menciona que o usufruto é reversivel/com acréscimo ao cdnjuge sobrevivente néo
havera cancelamento, mas sim averbagao de acréscimo de usufruto;

e Se 0 requerimento mencionar o cancelamento das clausulas restritivas (impenhorabilidade,
incomunicabilidade, inalienabilidade), elas somente serdo canceladas se na averbagdo ou escritura
houver mencao expressa do termo final (cancelamento do usufrutuario), caso contrario somente serao
canceladas com o falecimento do donatario.

Averbacdo de Casamento

» Requerimento solicitando a averbag&o de casamento, firmado pelo(s) proprietario(s) (com qualificagéo
completa, CPF, profissao, endereco, estado civil; se casado, qualificagao do(a) esposo(a) e regime de
casamento), com firma reconhecida;

» Certiddo de casamento (original ou copia autenticada).

Averbacao de Construcéo

» Requerimento firmado pelo(s) proprietario(s) (com qualificagdo completa, CPF, profissdo, endereco,
estado civil; e casado, com qualificagdo do(a) esposo(a) e indicagdo do regime de casamento),
mencionando o valor da construgao, com firma por autenticidade;

o Certidao de conclusao de obra — CCO, contendo o valor venal da construcao e habite-se da Prefeitura
Municipal de Cidade Ocidental;

» CND do INSS;
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» ART registrada no CREA/GO ou CAU/BR;
» Planta do imével aprovada na Prefeitura, com assinatura do engenheiro responsavel e do proprietario;

o Declaracdo da SANEAGO de que o imdvel possui ligagdo de agua;

Se o empreendimento for realizado no ambito do Programa Minha Casa, Minha Vida: declaragdo de
enquadramento emitida pela Caixa Econdmica Federal.

Observacao 1: a CND/INSS pode ser dispensada mediante apresentagédo de declaracado de que se trata de
prédio com até 70 m? sem utilizacdo de mao-de-obra assalariada, residencial e unifamiliar, com firma
reconhecida por autenticidade.

Observacao: a rua de localizacdo da construgcao deve conferir com a mencionada na descricdo da
matricula, caso contrario sera solicitada a certiddo de logradouro do municipio.

Averbacao de Demolicao

» Requerimento firmado pelo(s) proprietario(s) (com qualificagdo completa, CPF, profissao, endereco,
estado civil; se casado, com qualificagdo do(a) esposo(a) e indicagao do regime de casamento), com
firma reconhecida;

o Certidao de demolicdo da Prefeitura Municipal de Cidade Ocidental;
¢ Alvara de demolicao;

» CND do INSS.

Averbacdo de Pacto Antenupcial

» Requerimento solicitando a averbacgéo de pacto antenupcial e indicando a matricula, firmado pelo(s)
proprietario(s) (com qualificacdo completa, CPF, profissdo, endereco, estado civil, se casado,
qualificagado do(a) esposo(a) e regime de casamento), com firma reconhecida;

» Certidao de pacto antenupcial registrado expedida pelo Registro de Imdveis (caso o pacto tenha sido
registrado em outro oficio).

Averbacao de Qualificagao

» Requerimento solicitando a averbagdo de qualificagdo e indicando a matricula, firmado pelo(s)
proprietario(s) (com qualificagdo completa, CPF, profissdo, endereco, estado civil, se casado,
qualificacaéo do(a) esposo(a) e regime de casamento), com firma reconhecida;

o Copia autenticada do CPF (ou comprovante da situagao cadastral emitido pela Receita Federal) e do
RG.

Averbacao de Reserva Legal

» Requerimento firmado pelo(s) proprietario(s) (com qualificagdo completa, CPF, profissdo, endereco,
estado civil; se casado, com qualificagdo do (a) esposo (a) e indicagdo do regime de casamento), com
firma reconhecida;
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e Se na matricula do imovel os proprietarios ndo estiverem qualificados corretamente, previamente a
partiiha devera ser averbada a qualificagdo, para isso sera necessaria a apresentacdo da copia
autenticada do CPF, RG, acompanhado da certiddo de casamento;

» Planta assinada pelo engenheiro e proprietarios;

» Memorial descritivo da area de reserva legal (podendo o memorial estar inserido dentro do termo de
reserva legal da Fatma);

e ART do Crea acompanhado do comprovante de pagamento.

Averbacao de Separacao e/ou Divoércio

* Requerimento solicitando a averbagdo de separagao/divorcio, firmado pelo(s) proprietario(s) (com
qualificacdo completa, CPF, profissdo, enderecgo, estado civil; se casado, qualificagao do(a) esposo(a)
e regime de casamento), com firma reconhecida;

o Certiddo de casamento atualizada (maximo 90 dias) contendo a averbagao da separagéo/divélm
(original ou cépia autenticada).

Desmembramento

» Requerimento firmado pelo(s) proprietario(s) (com qualificagdo completa, CPF, profissdo, endereco,
estado civil; se casado, com qualificagao do (a) esposo (a) e indicacdo do regime de casamento), com
firma reconhecida (art. 814,1, CN);

» Se na matricula do imével os proprietarios ndo estiverem qualificados corretamente, previamente ao
desdobro devera ser averbada a qualificagdo, para isso sera necessaria a apresentagcdo da copia
autenticada do CPF, RG, declaragdo de profissdo e enderego, acompanhado da certiddo de
casamento;

o Certidao de aprovagao da Prefeitura Municipal de Cidade Ocidental;

» Memorial descritivo das areas desdobradas/remanescentes;

* Mapa assinado pelo engenheiro e pelos proprietarios;

* ART acompanhada do comprovante de pagamento;

e se na matricula mae houver construcao edificada ela deve ser mencionada no memorial descritivo;

o Exemplar de contrato padrdo de promessa de compra e venda, ou de cessao ou de promessa de
cessdo que constara obrigatoriamente os requisitos do artigo 26 da mesma lei;

» As seguintes certiddes, conforme Lei n°® 6.776/79, art. 18:

a. Titulo de propriedade ou certidao da matricula;

b. Histérico vintenario acompanhado da certidao vintenaria;
c. CND federal, estadual e municipal;

d. Certidao de acoes reais referente ao imével;

e. Certidao negativa de ag¢des penais contra o patriménio e administragado publica;

https://www.anoreg.org.br/site/atos-extrajudiciais/registro-de-imoveis/averbacao/ 5/6
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f. Certidao de protesto dos cartérios no prazo de 10 anos;

g. Certidao de agdes civis pessoais relativas ao loteador pelo periodo de 10 anos (Justica Federal e
Justica Estadual);

h. Certiddo de 6nus reais relativos ao imoével;

i. Certidao de agbes penais contra o loteador (Justica Federal e Justica Estadual).

Observacao: Se alguma das certiddes judiciais for positiva, apresentar: certiddo narrativa e peticéo inicial
da acao; declaracdo do loteador de que tal acdo ndo tem referéncia com o imével onde sera feita o
desmembramento.

Georreferenciamento
Para se obter deferimento da averbacgédo da nova descricido do imdvel, em obediéncia ao que traz a Lei n°
6.015/73 (alterada pela Lei n°® 10.267/01 e seus Decretos regulamentadores), o proprietario do imovel

devera apresentar requerimento dirigido ao Oficial de Registro de Imoéveis competente, contem

declaracao firmada sob pena de responsabilidade civil e criminal, com firma reconhecida, de que fo
respeitados os direitos dos confrontantes, fazendo acompanhar:

» Memorial descritivo assinado por profissional habiltado, e com a devida Anotagdao de
Responsabilidade Técnica — ART -, contendo as coordenadas dos vértices definidores dos limites dos
imoveis rurais, georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, e com precisdo posicional
estabelecida em ato normativo e em manual técnico, expedido pelo INCRA,; certiddo do INCRA de que
a poligonal objeto do memorial acima citado ndo se sobrepde a nenhuma outra constante de seu
cadastro georreferenciado e que o memorial atende as exigéncias técnicas, conforme ato normativo
proprio;

e Prova de cadastro do imdvel rural — CCIR, e da quitacdo do ITR dos ultimos cinco exercicios ou
Certidao Negativa ou Positiva com Efeitos de Negativa de Débitos relativos ao Imposto Territorial
Rural, expedida pela Receita Federal do Brasil;

o Declaragdo dos confinantes, onde afirmardo que os limites divisérios foram respeitados. Pode tal
declaragao ser feita por instrumento privado, exigindo-se, no caso, o reconhecimento das firmas ali
langadas. Se for usada a escritura publica para a formalizagao da aludida declaragao, constituir-se-a
ela como produgao antecipada de prova, o que nao acontece com o instrumento particular;

o Certidao de Legitimidade de Origem para fins de Georreferenciamento, expedida pelo Instituto de
Terras do Estado de Goias, sem prejuizo da exigéncia de outros documentos comprobatérios.

Quanto custa?
O preco ¢é tabelado por lei em todos os cartérios do Pais. Para verificar os valores, consulte Tabela de
Emolumentos (http://www.anoreg.org.br/site/tabela-de-emolumentos/).

Politica de Privacidade - © 2000 - 2023 ANOREG/BR - Todos os direitos reservados

ANOREG/BR: SRTVS Quadra 701, Lote 5, Bloco A, Sala 221 a 230 - Centro Empresarial Brasilia

CEP: 70.340-907 - Brasilia-DF / Telefone: (61) 3323-1555 -

E-mail: Secretaria - anoregbr@anoregbr.org.br (mailto:anoregbr@anoregbr.org.br) / financeiro - financeiro@anoregbr.org.br
(mailto:financeiro@anoregbr.org.br)
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AEqI
Cc = —1—
AEqG

Onde:

Cc é igual a cota de construgéo;

A Eql é igual a area equivalente em area de custo padrao da unidade "i" considerada; e
A EqG é igual a area equivalente em area de custo padréo global da edificagao.

7.2 Calculo do re-rateio do coeficiente de construgao
No caso da existéncia de unidades ou parte destas dadas em pagamento do terreno, os coeficientes correspondentes a

estas unidades deverao ser redistribuidos entre as demais unidades autbnomas na propor¢cdo de seus coeficientes de
construgao, utilizando-se, para isso, as colunas auxiliares (43, 44, 45, 46 e 47) do Quadro IV-A, do Anexo A.

8 Critérios para coleta de pregos e calculo de custos unitarios basicos (CUB) de construgdo, para uso dos
sindicatos da industria da construgao civil (art. 54)

8.1 Justificagao

Estabelecer as caracteristicas de diferentes projetos selecionados, tendo em vista o disposto no art.53, da Lei 4.591/64;
fornecer os lotes basicos de materiais e médo-de-obra, por metro quadrado, levantados a partir dos respectivos projetos;
indicar o modo de obtengéo dos precos dos insumos que serdo aplicados aos coeficientes fisicos e determinar o método
pelo qual deverdo ser calculados os custos unitarios basicos a serem divulgados mensalmente pelos Sindicatos da
Industria da Construgao Civil, nos termos do art. 54 da mesma Lei.

Nota: Os custos unitarios basicos resultantes dos projetos regionalizados também devem seguir as normas de obtengao
de precos, bem como a metodologia de calculo, determinadas a seguir.

8.2 Projetos-padrao

Para representar os diferentes tipos de edificagcdo, usualmente objeto de incorporagées, sdo considerados nesta Norma os
projetos adiante definidos por suas caracteristicas principais e acabamentos, conforme a tabela 1.

Tabela 1 - Caracteristicas principais dos projetos-padrao:

Residéncia Unifamiliar

Residéncia Padrao Baixo Residéncia Padrao Normal Residéncia Padrao Alto
(R1-B) (R1-N) (R1-A)
Residéncia composta de dois |Residéncia composta de trés Residéncia composta de quatro
dormitdrios, sala, banheiro, dormitdrios, sendo um suite dormitérios, sendo um suite

cozinha e area para tanque. |com banheiro, banheiro social, |com banheiro e closet, outro
sala,circulacao, cozinha , area |com banheiro, banheiro social,
de servigco com banheiro e sala de estar, sala de jantar e

varanda (abrigo para automovel).|sala intima, circulagéo, cozinha
area de servigo completa e
varanda (abrigo para automovel).

Area Real: 58,64 m? Area Real: 106,44 m? Area Real: 224,82 m?

Residéncia Popular (RP1Q)

Residéncia composta de dois dormitérios, sala, banheiro e cozinha.

Area Real: 39,56 m’
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Tabela 1 (continuagéo)

Residéncia Multifamiliar

Projeto de Interesse Social (PIS)

Composicao do edificio: Pavimento térreo e quatro pavimentos tipo.
Descrigcdo dos pavimentos:

Pavimento térreo:

Hall, escada e quatro apartamentos por andar com dois dormitérios, sala, banheiro, cozinha e
area de servigo. Na area externa estao localizados o cémodo da guarita com banheiro e central de
medigao.

Pavimento tipo:

Hall, escada e quatro apartamentos por andar com dois dormitérios, sala, banheiro, cozinha e
area de servigo.

Area Real: 991,45 m®

Prédio Popular - Padrao Baixo (PP- B)

Composicao do edificio: Pavimento térreo e trés pavimentos tipo.

Descri¢ao dos pavimentos:

Pavimento térreo:

Hall de entrada, escada e quatro apartamentos por andar com dois dormitérios, sala, banheiro,
cozinha e area de servico. Na area externa estéo localizados o comodo de lixo, guarita, central
de gas, depdsito com banheiro e dezesseis vagas descobertas.

Pavimento tipo:
Hall de circulagcao, escada e quatro apartamentos por andar com dois dormitérios, sala,
banheiro, cozinha e area de servigo.

Area Real: 1.415,07 m?

Prédio Popular - Padrdao Normal (PP - N)

Composicao do edificio: Garagem, pilotis e quatro pavimentos tipo.

Descricao dos pavimentos:

Garagem

Escada, elevadores, trinta e duas vagas de garagem cobertas, cbmodo de lixo, depésito e
instalagao sanitaria.

Pilotis

Escada, elevadores,hall de entrada, saldo de festas, copa, dois banheiros, central de gas

e guarita

Pavimento tipo:

Hall de circulacao, escada, elevadores e quatro apartamentos por andar com trés dormitérios,
sendo um suite, sala estar/jantar, banheiro social, cozinha e area de servigo com banheiro.

e varanda.

Area Real: 2.590,35 m>
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Tabela 1 (continuagao)

Residéncia Multifamiliar

R8 - Padrao Baixo (R8 - B)

Composigao do edificio: Pavimento térreo e sete pavimentos tipo.
Descricdo dos pavimentos

Pavimento térreo:

Hall de entrada, elevador, escada e quatro apartamentos por andar com dois dormitérios, sala,
banheiro, cozinha e area para tanque. Na area externa estao localizados o comodo de lixo e
trinta e duas vagas descobertas.

Pavimento tipo:
Hall de circulagédo, escada e quatro apartamentos por andar com doisdormitérios, sala,
banheiro, cozinha e area para tanque.

Area Real: 2.801,64 m?

R8 - Padrao Normal (R8 - N)

Composicgao do edificio:
Garagem, pilotis e oito pavimentos tipo.

Descri¢gdo dos pavimentos:

Garagem

Escada, elevadores, sessenta e quatro vagas de garagem cobertas, comodo de lixo depdsito
e instalagéo sanitaria.

Pilotis

Escada, elevadores, hall de entrada, salao de festas, copa, dois banheiros, central de gas

e guarita

Pavimento tipo:

Hall de circulacao, escada, elevadores e quatro apartamentos por andar com trés dormitérios,
sendo um suite, sala estar / jantar, banheiro social, cozinha e area de servigo com banheiro

e varanda.

Area Real: 5.998,73 m?

RS - Padrio Alto (RS - A)

Composigao do edificio:
Garagem, pilotis e oito pavimentos tipo.

Descri¢gdo dos pavimentos:

Garagem

Escada, elevadores, quarenta e oito vagas de garagem cobertas, comodo de lixo, depésito

e instalagao sanitaria .

Pilotis

Escada, elevadores,hall de entrada, saléo de festas, saléo de jogos, copa, dois banheiros, central
de gas e guarita.

Pavimento tipo:

Halls de circulagao, escada, elevadores e dois apartamentos por andar quatro dormitérios,
sendo um suite com banheiro e closet, outro com banheiro, banheiro social, sala de estar,
sala de jantar e sala intima, circulagao, cozinha , area de servigo completa e varanda.

Area Real: 5.917,79 m?
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Tabela 1 (continuagao)

Residéncia Multifamiliar

R16 - Padrdao Normal (R16 - N)

Composigao do edificio:
Garagem, pilotis e dezesseis pavimentos tipo.

Descrigcao dos pavimentos:

Garagem

Escada, elevadores, cento e vinte e oito vagas de garagem cobertas, cémodo de lixo depésito
e instalagéo sanitaria..

Pilotis

Escada, elevadores,hall de entrada, saldo de festas, copa, dois banheiros, central de gas

e guarita

Pavimento tipo:

Hall de circulacao, escada, elevadores e quatro apartamentos por andar com trés dormitérios,
sendo um suite, sala estar/jantar, banheiro social, cozinha e area de servigo com banheiro

e varanda.

Area Real: 10.562,07 m?

R16 - Padrao Alto (R16 - A)

Composicao do edificio:
Garagem, pilotis e dezesseis pavimentos tipo.

Descrigao dos pavimentos:

Garagem

Escada, elevadores, noventa e seis vagas de garagem cobertas, cdmodo de lixo, depdsito

e instalag&o sanitaria .

Pilotis

Escada, elevadores,hall de entrada, saldo de festas, saldo de jogos, copa, dois banheiros, central
de gas e guarita.

Pavimento tipo:

Halls de circulagao, escada, elevadores e dois apartamentos por andar quatro dormitérios, sendo
um suite com banheiro e closet, outro com banheiro, banheiro social, sala de estar, sala de jantar
e sala intima, circulacdo, cozinha , area de servigo completa e varanda.

Area Real: 10.461,85 m>
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Tabela 1 (concluséao)

Edificagdo Comercial (Padroes Normal e Alto)

Comercial Salas e Lojas (CSL - 8)

Composicgao do edificio:

Garagem, pavimento térreo e oito pavimentos tipo.
Descri¢gdo dos pavimentos:

Garagem

Escada, elevadores, sessenta e quatro vagas de garagem cobertas, cdmodo de lixo, depdsito
e instalagéo sanitaria .

Pavimento térreo:
Escada, elevadores, hall de entrada e lojas.

Pavimento tipo:
Halls de circulagado, escada, elevadores e oito salas com sanitario privativo por andar.

Area Real: 5.942,94 m?

Comercial Salas e Lojas (CSL -16)

Composigao do edificio:

Garagem, pavimento térreo e dezesseis pavimentos tipo.
Descri¢gédo dos pavimentos:

Garagem

Escada, elevadores, cento e vinte e oito vagas de garagem cobertas, comodo de lixo, depdsito
e instalagdo sanitaria .

Pavimento térreo :
Escada, elevadores, hall de entrada e lojas.

Pavimento tipo:
Halls de circulagao, escada, elevadores e oito salas com sanitario privativo por andar.

Area Real: 9.140,57 m®

Comercial Andar Livre (CAL- 8)

Composigao do edificio: Garagem, pavimento térreo e oito pavimentos tipo.

Descrigcao dos pavimentos:

Garagem

Escada, elevadores, sessenta e quatro vagas de garagem cobertas, comodo de lixo, depdsito
e instalacao sanitaria.

Pavimento térreo:
Escada, elevadores, hall de entrada e lojas.

Pavimento tipo:
Halls de circulagéo, escada, elevadores e oito andares corridos com sanitario privativo por andar.

Area Real: 5.290,62 m?

Galpao Industrial (Gl)

Area composta de um galpdo com &rea administrativa, dois banheiros, um vestiario e
um deposito.

Area Real: 1.000,00 m?
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TAXA
- (UFIR-
TIPOS DE SERVICOS TECNICOS FAXARS | Coen)
01. Aprovacdo de projeto de remembramento e desmembramento de terreno...................... 2334 5
02. Aprovagao de arrUAMENLO. ......ccueeruirteertiereesiteerieen sreesieesieesseenseeeneeeseesseeseenseesneesnns 16759 10
03. Aprovacdo de projeto de loteamento. Preco por m? de toda a area de lotes ou terrenos
do loteamento.
= AL 30.000,00 M2....iiiiiiiiiicieee et et ere s 014 0,04
- Mais de 30.000,00 até 100.000,00 M2.........ccooiiririeeneieeeeeeeree e 9’1 2 0,03
- Mais de 100.000,00.........cccoieieieiiiiieteiee ettt eae s 9199 0,02
04. Aprovagdo de projetos de edificacdes ou instalacdes referentes a habitacoes
unifamiliares e ampliagdes. (por m?)
- Habitagao popular, até 50,00 M? .....c.cooveriirriririeiesieeereie et 2334 5
- Habitacdo de 50,01 a 100,00 M? ........cocoieiiieieeieieeeet et ere e e e seressaeeaeeneens 35,01 7
- Habitagdo de 100,01 2 200,00 M2 ........cooviiiiiiiieieeiee ettt e 2.104n2 0,5/m’
- Habitagao de 200,01 a 300,00 M2 ........ccviiiiiiiiiniiiie ettt 23342 0,6/m’
- Habitagdo acima de 300,00 m? 257 4m? O,7/m2
- Habitag@o em taipa, adobe ou OULroS MALETIALS. ......cverververieieieeierrenieereeieee s isento ISENTO
05. Aprovagdo de projeto de edificacdes referente a habitacdes multifamiliares................... 2-104m2 0,5/m’
06. Aprovagdo de projeto de edificagdo referentes a usos comerciais, de diversdes,
hotelaria, servicos prestados as empresas, servi¢os pessoais, comunicagdes, Servigos
de reparo e manutengdo, grandes equipamentos e industrias(construgdo ou amplia¢ao)
com area de: (por m?)
= ALE 100,00 TPttt ettt sttt eb s 23342 0,6/m’
- Mais de 100,00 até 300,00 IM2......cuuiiieieeeeieeeeeeeeee e e e e e e et e e eeeeeeneeeeaeeenns 2.57hn? 0,7/m*
= MAS d€ 300,00 M2.coniveereeiieieeetsee et 2,80/m2 0,6/m”
07. Aprovagdo de projetos de edificagdo referentes a usos de: educagdo, saude, culto,
partidos politicos, organizagdes sindicais de classe em suas atividades essenciais,
culturais e assisténcia social: (por m?)
= A 200,00 M2 .niiiiiiiiierieiettet ettt et sttt nt et e e st enaesbesneentenbesreeneen H63/m? 0,3/m’
- Mais de 200,0 até 500,0 M2........ccereirireirieeeeee ettt et ee e eene e ean 7542 0,4/m’
= MES de 500,0 M2 oo 1872 0,5/m’
08. CONSIIUGAD AE PISCINA.....uieieieiierieietiitieiiete sttt erte st et etestesteeseebesbeese sreessesaessesseensensenns 2.33/m? 0,6/m>
09. Aprovacdo de projetos de legalizagdo de construgdo e levantamento de obra antiga,
reforma, reconstrugdo(exceto projeto de ampliag@o): (por m?)
= AEE 50,00 M2ttt 047 2 0w’

0,09/m?>
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- Mais de 50,00 até 100,0 M2.......ccurriiiiirieie et ee et erre e e e eerer e e s eeraaeessesranees
- Mais de 100,0 até 300,0 M2......ccoomeiiieeieeiee e eeeee e et et e e e eraaree e eareeeeeeanens
= MaIS dE 300,00... ..ottt ettt e e s sttt e s s sateessaaans
10. Aprovagio de projeto de obra de arte. (PO M?).....ccveevrerieerieereiesieeieeeeeeeereeseeeeeesseens

11. Concessdo ou renovagdo do alvara de construgdo.
= AL 80,00 M2ttt st ts
- Acima de 80,00 M? (POT TN?)....uiiiiieriieiieiieeiieeiieeieeeee e ereereeere e e sreesesensneeneas

12. Execugdo de laje, muro divisorio, abertura de vaos, alvenaria, coberta , demoligdo,

UATTEA € MATGUISE. ... euveeeeeeeuertenieneeieeteeteeeneeeesteaeeneeaeseeseeseeseaseseeseeseeseseneeseetesensesessesenee o
13. Construgdo de fachadas € MUIOS..........cc.eevvieiuiieiieiieeee et ettt et eae e eens
14. Reforma, construg@o de galpdo ou quadra de esportes (POT M2)......evveeeevervenrerreerueneenne.

15. Habite-se de habitagdes unifamiliares. (POT M?)......ccceerueerierieerireieeieeseeeee e eseeeseeseeens
16. Habite-se de habitagdo multifamiliar.............c.ccueiiieiiiiiiiicce et e
17. Vistoria local e analise de documentagio , e avaliagdes de prédios..........ccovvreneecercnnne
18, ALVAIA A “ACEIIE-SE”....ccueiureuiriietirieienteit ettt ettt ettt ettt sttt ebe et sbe e teb bbbt seennenes

19. Certiddo Narrativa, detalhada € OULIAS............coovveeiuiiiciieeiie et
20. Diversos.

20.1 Demoligdo (por Metro qUAAIAdO)........ccvevuieieiiereeienieniieie e sieeteest e ee et et e sbeeveessesseseeas

20.2 Marquise (por metro qUAATAA0)......cc.eeveeiiriirieieriitieieieie ettt et sie e eeenee e e

20.3 Tapume (por metro qUAAIAd0)........ccuevrueriirieieirinieietrteietee et evenne

20.4 Escavacdo em vias publicas (por metro quadrado) e restauracdo/manutencdo da
pavimentagdo ou via.

B 2 oY o (o T TSRS
- Em paralelepipedo......cccooierereniieieienieceeiee ettt
= B aSTalto. e
= B CONCTOIO ..ttt s
20.5Abertura de vala (por metro linear) e restauracio de logradouro...........ccccevvevvervennennnen.

20.6. Demarcagao de imovel territorial

= AL 600,00 M.ttt ettt rae s
- Acima de 600,00 M2.........coviiiiiriiiiiiei ettt

21. Vistoria de edificacdo e inspegdo para instalagdo de equipamentos ou para verificagdo
de irregularidades no cumprimento das 1€is (POT M2.)..cc.eerviririerenieiieierereeeeee e

H67m?
56,02/m2
6536/
70.03/m?

01 m®
0,09/m?>

0,2/m*
0,3/m’

0,98/m>

0,2/m>

0,1/m?

0,2/m*
0,2/m’
0,1/m?

0,05/m>
0,15/m’
0,05/m’

2,4/m*

11,3/m?

13,1/m?
14/m?

2,4

0,15/m?
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Custos Unitarios Basicos de Construcao

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Dezembro/2022

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUB/m?2), calculados de acordo com a Lei Fed. n® 4.591, de 16/12/64 e
com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e s&o correspondentes ao més de Dezembro/2022.
"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e
novos critérios de orgamentacéo e, portanto, constituem nova série histérica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designagao
de CUB/2006".

"Na formagéo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagcdo dos
precos por metro quadrado de construgéo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagbes correspondentes a cada caso particular:
fundagdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico; elevador(es); equipamentos e instalagdes, tais como:
fogbes, aquecedores, bombas de recalque, incineragédo, ar-condicionado, calefagdo, ventilagdo e exaustdo, outros; playground (quando nao
classificado como area construida); obras e servicos complementares; urbanizagdo, recreagdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalagcdo e regulamentagdo do condominio; e outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro lll); impostos, taxas e
emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalagéo, projetos especiais; remuneragéo do construtor;
remuneragéo do incorporador.”

VALORES EM R$/m2

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 1.638,74 R-1 1.955,01 R-1 2.401,19
PP-4 1.421,81 PP-4 1.766,47 R-8 1.912,23
R-8 1.354,59 R-8 1.563,39 R-16 2.036,65
PIS 1.000,34 R-16 1.504,80

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL-8 1.804,42 CAL-8 1.919,07
CSL-8 1.577,68 CSL-8 1.699,14
CSL-16 2.111,81 CSL-16 2.274,73

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 1.624,84
Gl 951,71

Sinduscon-Jodo Pessoa Data de emissdo: 01/02/2023 13:30
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