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Objetivo geral no qual este planejamento esta inserido: compreensdo dos alunos de
Edificagdes, ¢ demais profissionais ligados a area de legalizagdo e documentagdo de
imoveis, no funcionamento dos 6rgdos publicos (Prefeituras, Estado e Unido nas
praticas de Legalizacdo e Licenca de construcdo de imoveis residenciais e comerciais).

Desdobramentos: procedimento cartorario e procedimentos junto ao INSS.

Justificativa: por se tratar de alunos do terceiro ano do ensino Técnico em Edificagdes
as informagdes sdo pertinentes, tendo em vista que estes alunos atuardo como técnicos
na construg¢do civil, bem como futuros engenheiros ou arquitetos, logo, os mesmos
precisam ser ensejados no contexto documental que precede suas atividades especificas.

Exemplificaciao do material:

Conceitos de certiddes.

Diferenciar habite-se de certidao de edificacdes.

Especificar quais as certiddes mais usadas em todas as esferas publicas.

Demonstrar como obter ascertidoes.



Diferenciar desmembramento de fragdo ideal na pratica da legalizagdo.

Proporcionar uma visualizagdo geral das certiddes da Justiga Estadual e Federal e
também as obtidas na internet para fins de licenca de construcdo, legalizagdo de
imoveis,de confec¢do de escritura e financiamento imobiliario C.E.F(Caixa Econdmica
Federal) e similares.

PRIMEIRA FASE
Certidao de Edificacio e Habite-se

HABITE-SE: No Brasil, o "Habite-se" ¢ o ato administrativo que autoriza o inicio da
utilizagdo efetiva de construgdes ou edificagdes destinadas a habitagdo. Este documento
comprova que um empreendimento ou imével foi construido seguindo-se as exigéncias
(legislacdo local, especialmente o Codigo de Obras do municipio) estabelecidas pela
prefeitura para a aprovacdo de projetos.

O documento ¢ emitido pelaprefeiturada cidade onde o empreendimento
ou imdvel encontra-se localizado. Enquanto o inicio da obra ¢é autorizado por uma
licenca para construgdo, o habite-se atesta sua conclusdo de acordo com a licenga
inicialmente dada.

E quando o imovel foi construido sem a licenca da Prefeitura?

Neste caso sera emitida uma Certidao de Edificacdo ou de Caracteristicas ( a
nomenclatura varia de acordo com as prefeituras).

Esta certiddo sera obtida através de um processo de legalizacdo do imovel, que pode ser
uma legalizacdo de todo o imdvel ou acréscimos feito neste imovel.

As duas certiddes mencionadas possuem o mesmo valor no final do processo, na
verdade,a diferencga destas certidoesé a forma como elas sdo obtidas.

No proximo bloco veremos de uma forma simplificada como se executa o processo de
licenciamentoe de legalizagdo de uma constru¢ao imobilidria.

PASSOS PARA LICENCA DE CONSTRUCAO

1- Dar entrada ao processo com a seguinte documentacio na Prefeitura (a lista
pode variar de prefeitura, mas a base é a mesma).

Documentos necessarios para emissao de Certidio de Edificacio e/ou Habite-se —
Requerimento:

Xerox

Guia de recolhimento da Taxa de Expediente para abertura de processo; do
documento de Identificacio do (a) Requerente; da guia de recolhimento do IPTU



dos tltimos 05 anos em diajautenticado do Titulo de Propriedade Registrado e
Certidao recente emitida pelo RGI, em nome do(a) Requerente; do carimbo da(s)
prancha(s) do Projeto aprovado pela Prefeitura e do respectivo carimbo de
aprovacdo; da guia de recolhimento da Taxa de Licenca de Construcio ou
Legalizacao.(fonte:https://www.portaldori.com.br/2013/07/12/quais-documentos-
devem-ser-apresentados-no-registro-de-imoveis-para-a-averbacao-de-uma-
construcao/).

CND PREVIDENCIARIA

O processo de construciao ou legalizacio precisa passar pelo por 6rgao federal, que
neste caso sera o INSS conjuntamente com a Receita Federal. Estes 0rgios emitem
uma certidio que objetiva caracterizar o uso de mao de obra na execu¢io do
projeto de construciio ou legalizacao.

E importante lembrar que se a execucio da obra for feita por trabalhadores que
exercerdo atividades remuneradas, o proprietario da obra, ou a empresa devem
cadastrar a obra no site da Receita Federal para obter uma matricula desta obra
que se chama CEI(Cadastro Especifico do INSS), e também a GFIP(Guia de
Recolhimento do Fundo de Garantia do Tempo de Servico e Informacoes a
Previdéncia Social), no caso se execucdo da obra for exercida por trabalhadores
com carteira assinada.

Fonte:http://idg.receita.fazenda.gov.br/orientacao/tributaria/cadastros/cadastro-
especifico-do-inss-cei

http://idg.receita.fazenda.gov.br/orientacao/tributaria/declaracoes-e-
demonstrativos/gfip-sefip-guia-do-fets-e-informacoes-a-previdencia-social-
1/orientacoes-gerais

2- Com o alvara de construcio em maios € sé prosseguir com a obra, nio se
esquecendo de colocar a placa onde o imével estd sendo construido com as
indicacdes que siao fornecidas pelas prefeituras, onde constam também o nome do
autor do projeto, do executor e seus devidos numeros de registro nos seus
respectivos conselhos.

3- pagamentos de taxas e conclusio da obra.

4-OBRA CONCLUIDA: solicitaciio do Habite-se em caso de licenca de construcio,
ou solicitacdo da Certidao de Edificacao em caso de legalizacio.



SEGUNDA FASE

Solicitar a emissdo da CND Previdenciaria

Sera necessario se dirigir 2 Receita Federal depois de preencher os formulario
DISO (Declaracio e Informaciao sobre a obra da Construciao Civil) no site da
Receita com agendamento prévio para poder solicitar a Certiddo Negativa de
Débitos Previdenciarios (CND). Sendo que os documentos que precisam ser
levados na Receita Federal estdo disponibilizados no site deste 6rgao.

E vilido lembrar que a Receita Federal emitira uma guia de pagamento para a
emissdo desta certidio conforme cadastro da matricula feita no site no inicio da
obra. Este valor é calculado de acordo com o CUB (Custo Unitirio Bdsico-
Indicador dos custos do setor da Construcao Civil por m?).

OBS- As questdes de isencoes de pagamento desta certiddo estio descritas no site
da Receita Federal.

Fonte: http://idg.receita.fazenda.gov.br/orientacao/tributaria/declaracoes-e-
demonstrativos/diso-declaracao-e-informacoes-sobre-obras/construcao-civil

Observacao

Um fator importante a ser lembrado é que tanto o Habite-se e/ou a Certidao de
Edificacdo, bem como a CND Previdenciaria possuem prazo de validade para
serem utilizadas. Este prazo de validade ¢ de 180 dias. Este prazo provavelmente
objetiva a evitar uma ocorréncia de um novo acréscimo de obra durante o processo
deconstrucio ou legalizacio.

TERCEIRA FASE - Registro da construcido no Cartério de Registro de
Imédveis(CRI), popularmente é chamado de RGI que significa Registro Geral de
Imdveis.

O importante desta fase é saber as nomenclaturas usuais deste processo.

Onus reais- Certidao emitida pelo CRI que delineia o histérico do imdvel naquele
cartorio bem como suas caracteristicas inicias e alteracoes.

Averbacio- Processo pelo qual se altera as caracteristicas deste imovel, bem como
se inclui ou retiram-se informacées relacionadas ao mesmo. Estas informacdes
podem ser de inimera natureza.

O processo final de regularizacio do imodvel se caracteriza pela averbacdo da
Certidao de Edificacdo e/ou Habite-se, conjuntamente com a CND Previdenciaria
na matricula onde o imovel esta registrado.



Sendo que o procedimento de averbacio precisa seguir as regras cartorarias que
sdo delineadas pelo CODJERJ( Cddigo de Organizacio Judicidaria do Rio de
janeiro) cujo a figura principal neste processo é o tabelido do Cartorio de Registro
de Imével que apresentara um formulario e indicara as regras a serem seguidas
para que as averbacdes possam ser efetuadas.

Simplificando: é uma apresentacdo dos novos documentos do imével ao CRI para
dizer que dentro desta matricula estid sendo acrescentadas mudancas de
caracteristicas daquele imével registrado.

Exemplo de certidio de onus reais em um processo de licenca de construcio e
legalizacao.






EGISTRO GERAL DE IMOVELS ESTADO DO RIO DE JANEIRO

Artiz ragrali Onico da Lei 6,015 Municipio de Belford Roxo
Maricaila Fichia Registro de Imdveis
Cantério do.3° Oficio de Justiga
8.454 j 0mv Praga Genilio Vargas, |37
Emanoel Macabu Moraes
Oficial

(Marahu. com area construida de 72,00m?, edificado no Lote 07 da Quadra 05, da citauaw
Rua Marabu, no Loteamento denominade Pargue Maringa, no Bairro Maringa (Lei
Municipal n°® 725/98), neste Municipio & Estado, recebendo o HABITE-SE satravés do
Processo n®12/001061/2012 autuado em 26.10.2012, em Nome de Lidia Rodrigues
Cavalcante. Belford Roxo, 13 de Novembro de 2013, Eu li(Juliana Femandes
Rameos), Escrevente, digitei. Eu, = ré,-' (Rodrige Fernandes Taigeira?, Escrevents, confer.
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AV-4 - 8.454 - (Prot.. 28782 em 08 11.2013) - AVERBAGAO DE EDIFICACAO - Nos
termos do requerimento, com firma reconhecida, datado de 08.11.2013, firmado por Paulo
Cesar de Almeida Barros Lopes, portador da carteira de identidade n® 092457738, expedida
pelo IFP/RJ, inscrito no CPF sob o n® 021.586.437-90, domiciliado na Rua Belisarlo Pena, n®
445, Vila Verde, neste municipio e Estado, na qualidade de interessado, instruide com a
Certiddo de Edificagao n"279/SEHURBI2013, expedida pela PMBR em 24.00.2013,
assinado pelo Secretario Municipal de Habitaggo e Urbanismo da PMBR. Jorge Soares
Braga, e da CND/INSS n°.001182013-17026558 - CEl 70.012.01558/68, procede-se esta
averbacao para fazer constar a "“Edificagdo” do Prédio n° 104, de frents para a Rua
Marabu, com drea construida de 72,00m?, edificado no Lote 07 da Quadra 05, da citada
Rua Marabu, no Loteamento denominada Pargue Maringa, no Bairro Maringa (Lei
Municipal n® 725/98), neste Municipio e Estado, recebendo o HABITE-SE através do
Processo n°12/001061/2012 autuado em 26.10.2012. em nome de Lidia Rodrigues
Cavalcante. Belford Roxo, 13 de vembro de 2013. Eu, t'&'-—:(.lultana Fernandes
Ramos), Escrevente, digitei. Eu, é (Rodngo Fernandes Tebseira), Escrevente, conferi,
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AV-5 - B.454 - (Prot: 28783 em 08.11.2013) - AVERBAGAQ DE EDIFICAGAC - Nos
termos da requerimento, com firma reconhecida, datada de 08.11,2013, firmado por Paulo
Cesar de Almsida Barros Lopes, portador da carteira de identidade n® 092457738, expedida
pelo IFP/RJ, inscrito no CPF sab o n° 021.586.437-80, domiciliado na Rua Belisario Pena, n®
445, Vila Verde, neste municipio e Estade, na qualidade de interessado, instruido com a
Certidéo de Edificagic n®279/SEHURBI2013, expedida pela PMBR em 24.08.2013,
assinado pelo Secretario Municipal de Habitag3o e Urbanismo da PMER, Jorge Scares
Braga, & da CND/INSS n®.001182013-1 7026558 - CEl: 70.012.01558/88, procede-se esta
averbagdo para fazer constar a "Edificagio” do Prédio n” 108. de frente para a Rua
Marabu, com drea construida de 72,00m®, edificado ne Lote 07 da Quadra 05, da citada
Rua Marabu, no Loteamento denominado Parque Maringa, no Bairro Maringa (Lei
Municipal n® 725/98), neste Municipic e Estads, recebendo o HABITE-SE atraves do
Processo n°12/001061/2012 autuado em 26.10.2012, em e de Lidia Rodrigues
Cavalcante. Belford Roxo, 13 de Novembro de 2013, Eu, SHJuliana Fernandes
Ramos), Escrevente, digitel, Eu,_ 47 (Rodrigo Fernandes Teixeira), Escrevente, conferi,
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O exemplo de construcio e de legalizacio foi dado em funcio de obras que
possuiam mais de um prédio dentro do lote mencionado, por este motivo foi
necessaria a instituicio de condominio com a inclusao do calculo de fracio ideal.
Esta solicitacio é feita no Cartorio de Registro de Imdveis, onde é fornecido um

ari i 0 ificas e documentos a serem
formulario, bem como as orientacdes especifi

apresentados para esta solicitacao.



MODELO DE FRACAO

- Prédio n°364 CH1
(Pavimento Térreo)
Constituido de 01 sala, 01 cozinha, 01 banheiro, 01 varanda.

(Pavimento Superior)
Constituido de 02 quartos e 01 banheiro.

(Cobertura)
Constituido de 01 banheiro e 01 &rea coberta.

- Prédio n°364 C/2
(Pavimento Terreo)
Constituido de 01 sala, 01 cozinha, 01 banheiro, 01 varanda.

(Pavimento Superior)
Constituido de 02 quartos e 01 banheiro.

(Cobertura)

Constituido de 01 banheiro e 01 area coberta.

- Prédio n°364 C/3
(Pavimento Terreo)
Constituido de 01 sala, 01 cozinha, 01 banheire, 01 varanda.

(Pavimento Superior)
Constituido de 02 quartos e 01 banheiro.

(Cobertura)
Constituido de 01 banheiro e 01 area coberta.

- Prédio n°364 APT.° 101
(Pavimento Térreo)
Constituido de 01 sala, 01 cozinha, 01 banheiro, 01 varanda.

(Pavimento Superior)
Constituido de 02 quartos e 01 banheiro.

IDEAL.




QUADRO DEMONSTRATIVO DE AREAS (ATUAL A SER MODIFICADO):

AREA AREA DE AREA FRACAO

LOTE N°62 CONSTRUIDA | OCUPAGAO DO SERVIDAO TOTAL IDEAL

TERRENO
N°362-Loja 68,3Tm* 68,37m? — 68,37Tm* 15,40/100
N°364 41,99m* 41,99m* 24,68m* 66,67Tm* 15,05/100
N°364 C1 41,99m* 41,99m" 24,68m* 66,67m* 15,05/100
N°364 C/2 41,99m* 41,99m* 24,68m* 66,67m* 15,05/100
N°364 C/3 41,99m* 41,99m? 24,68m* 66,67Tm* 15,05/100
N°364 APT.° 101 83,31m* 83,31m* 24,68m* 107,99m* | 24,38/100
AREA TOTAL 319,64m° 319,64m? 123,40m? 443,04m* 100/100
QUADRO DEMONSTRATIVO DE AREAS (REQUERIDO MODIFICADO):

AREA AREA DE AREA FRAGAO

LOTE N°62 CONSTRUIDA | OCUPAGAO DO SERVIDAO TOTAL IDEAL

TERRENO
N°362 205,11m* 68,37Tm? J— 68,37Tm* 15,40/100
N°364 125,97m? 41,99m* 24,68m* 66,67Tm* 15,05/100
N°364 C/1 125,97m° 41,99m* 24,68m* 66,67m* 15,05/100
N°364 Ci2 125,97m¢ 41,99m* 24,68m* 66,67m* 15,05/100
N°364 Ci3 125,97m* 41,99m* 24,68m* 66,67m? 15,05/100
N°364 APT.° 101 83,31m* 83,31m* 24,68m* 107,99m? 24,38/100
AREA TOTAL 708,99m? 319,64m? 123,40m* 443,04m* 100/100
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LAUDO TECNICO DE FRAGAO IDEAL

Calculo de Fragao ideal para registro no Cartdrio de Registro de Imoveis,
das edificacées localizadas no terreno no Lote n°62da Rua Avenida Aurea, Bairro
Centro, Belford Roxo, RJ.

DESCRICAQ DOS IMOVEIS
Construgdo de 06 Casas Residenciais Unifamiliares de 03 pavimentos.

- Prédio n°362
(Pavimento Térreo)
Constituido de 01 garagem, 01 banheiro e 01 deposito de material de limpeza.

(Pavimento Superior)
Constituido de 02 quartos, 01 banheiro, 01 cozinha, 01 varanda e 01 sala.

(Cobertura)
Constituido de 01 banheiro e 01 area coberta.

- Prédio n°364
(Pavimento Térmreo)
Constituido de 01 sala, 01 cozinha, 01 banheiro, 01 varanda.

(Pavimento Superior)
Constituido de 02 quartos e 01 banheiro.

(Cobertura)
Constituido de 01 banheiro e 01 area coberta.




PLANTA DE SITUACAO LEGALIZACAO.
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PLANTA DE SITUACAO LICENCA DE CONSTRUCAO.

RUA MARABU

12,00
] ] .
[ |
=
300, 300 , 300 , 300
N \\\\.\\ N
o I O
2l RNRNR \\
2 NRRRR
015002 403 10 =
b . NN N i~
:\\ \\\\ N N -

\\\\ \\\ N\ Ny ‘
N \\\\ N\ LOTE

31,00
/
>
/

31,00

900

\
O
-
m
14,00

=
e
el

LOTE LOTE LOTE
17 16 15

"\ PLANTA DE SITUACAO

/ Escala 1/500




LEGALIZACAO DE UNIDADE COMERCIAL

O processo de construcio e legalizacio de unidades comerciais segue 0 mesmo
ritmo das unidades residenciais, acrescentado, porém a emissdo do Laudo de
Exigéncias e Certificado de Aprovacao do Corpo de Bombeiros e também o Alvara
de localizacdo e Funcionamento.



MODELO DE ALVARA DE LOCALIZACAO E FUNCIONAMENTO:

PREFEITURA MUNICIPAL DE BELFORD ROXO
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
COORDENADORIA GERAL DE RECEITA

ALVARA DE LICENCA PARA LOCALIZACAO PROVISORIO s

VALIDO ATE: 12/07/2008

N° 96 /2.008

A PREFEITURA MUNICIPAL nos termos do que estabelece o CODIGO TRIBUTARIO MUNICIPAL. concede
Licenga de Localizagio conforme processo nimero:05/262 1/2008

NOME QU RAZAO SOCIAL
PAULO CESAR DE ALMEIDA BARROS LOPES

CPF/CNPJ : 02158643790

INSCRICAO MUNICIPAL
9008

LOCALIZACAO
AVENIDA JOAQUIM DA COSTA LIMA 0 LT 01 OD 05 L)

SANTA AMELIA
BELFORD ROXO-RJ CEP 26165385

RAMO DE ATIVIDADE
CORRETOR DE IMOVEIS

Belford Roxo, 13 de maio de 2008

LUCELENA VIEIRA GUSMAQO ADILSON PEREIRA
1145096 - PMBR /1107592 - PMBR
Chefe de Divisdo de Tributos Coordenador de Receitas

O Alvari devera ficar exposto no local da Atividade: I'm caso de qualquer alteragao ou baixa este Alvara
deveni ser devolvida a COORDENADORIA DE RECEITAS.

|
DESMEMBRAMENTO X FRACAO IDEAL

Desmembramento:



Um tnico imével que sera dividido em dois ou mais lotes.

Remembramento ou Unificacao:

Dois ou mais imdveis que serio agregados, tornando-se um tinico imovel.

Para se fazer o desmembramento deterreno, é preciso primeiro consultar
aprefeitura do municipio para saber se ametragem do seu terreno permite essa
divisdo, depois dedesmembrado cada terreno passar ater sua propria matricula,
podendoassim ter donos diferentes.

Na Prefeitura de Belford roxo a testada minima é de 10m de frente.

Documentacgio: (pode variar e acordo com as prefeituras).

Requerimento especifico (uma via) assinado pelo proprietario;

Memorial Descritivo;

Croquis (03 vias) assinado pelo profissional e pelo proprietario;

ART (anotacdo de responsabilidade técnica — crea) assinada pelo
profissional e pelo(s) proprietiario(s) com o recolhimento da taxa
correspondente;

Matricula do(s) lote(s) ou escritura(s) registrada(s);

O que é¢ Memorial Descritivo?

Memorial Descritivo, ¢ um documentoonde sao descritas todas
ascaracteristicas do imovel, nele deverareunir todas as informacoes
referentesao terreno medicoes e divisdes, éimportante lembrar que esse
Desmembramento de terreno s6 tem valor se forassinado por um

profissional registradono CREA.

Com a documentacio em maos o profissional se dirigira a Prefeitura
Municipal para protocolar o pedido de Desmembramento, no final deste
processo, a Prefeitura fornecera uma certidio Desmembramento. Ja com
esta certidio de Desmembramento em maos o profissional se dirigira ao
CRI para averbar esta certiddo na matricula do imével.

FRACAO IDEAL:

Fracio ideal é a parte indivisivel e indeterminavel das areas comuns e de terreno,
correspondentea unidade autonoma de cada conddomino. Veja o que diz a Lei:
Novo Codigo Civil - Art. 1.331 §30 [Edilicio--art-1331 |.: 4 cada unidade
imobilidaria caberd, como parte insepardvel, uma fracdo ideal nosolo e nas outras

partes comuns, que serd identificada em forma decimal ou ordindria noinstrumento
de instituicdo do condominio. (Redacio dada pela Lei n° 10.931, de 2004).



Como nem todos os condominios apresentam unidades auténomas com a mesma
area util, osproprietiarios dos apartamentos ou casas maiores podem possuir
fracoes ideais diferentes. Issodeve estar especificado na Convencio do
Condominio. Ex.: "apartamento com area util de 98,62m2, area comum de 42,89
m2 e area total de 141,51 m2, correspondendo a fracido ideal deterreno de
0,98340% ..."

As fracoes ideais devem constar da Escritura do imével, e da Convencao
Condominial, mas diferentemente do Desmembramento, nao é necessaria a ART,
somente a assinatura do profissional e o0 niimero de seu registro no documento de
calculo de fracio. E valido observar que a solicitagio da ART neste caso vai
depender do Tabelido do CRI(Cartoério de Registro de Iméveis).

E importante lembrar que a Fracio Ideal é um procedimento cartoririo, pois este
documento nao precisa ser levado na Prefeitura para ser emitida alguma certidao
porque nio havera alteracio do lote, mas sim dos prédios que compdes este lote, ou
seja, nao existira Fracio Ideal se nio existir mais de dois prédios no mesmo lote.

Exemplo de fraciio ideal averbada na matricula do RG

Esta apresentacao foi feita de uma forma simples para o entendimento basico do
processo de licenca para construcio, bem como o processo de legalizacio de
acréscimo, no entanto existem outros tipos da mesma orientacdo que estes
apresentados, bem como uma infinidade de certiddes que pertencem a este nosso
sistema burocratico que precedem estes processos mencionados.

Infelizmente nao tem como falar de todos os processos e todas as certidoes, mas é
muito importante o conhecimento destas certidoes para nio ocorrerem surpresas a
medida que forem executando seus projetos de construcio e legalizacio de iméveis
residenciais e comerciais.

Neste espaco também existem as Incorporagdes Imobilidrias, projeto e construcio
de unidades residenciais de até cinco andares, que estdo incluidas no projeto
Minha Casa Minha Vida; prédios, unidades mistas, galpdes empresas e etc.., cujo
o principio basico fora delineado neste curso.



