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Apresentação


Com a permanente transformação dos processos produtivos e das formas de organização do trabalho, as demandas por educação profissional multiplicam-se e, sobretudo, diversificam-se.


Em sintonia com essa realidade, o SENAI-SP valoriza a educação profissional para o primeiro emprego, dirigida a jovens. Privilegia também a qualificação de adultos que buscam um diferencial de qualidade para progredir no mercado de trabalho. E incorpora firmemente o conceito de “educação ao longo de toda a vida”, oferecendo modalidades de formação continuada para profissionais já atuantes. Dessa forma, atende às prioridades estratégicas da Indústria e às prioridades sociais do mercado de trabalho.


A instituição trabalha com cursos de longa duração como os cursos de Aprendizagem Industrial, os cursos Técnicos e os cursos Superiores de Tecnologia. Oferece também cursos de Formação Inicial e Continuada, com duração variada nas modalidades de Iniciação Profissional, Qualificação Profissional, Especialização Profissional, Aperfeiçoamento Profissional e Pós-Graduação.


Com satisfação, apresentamos ao leitor esta publicação, que integra uma série da SENAI-SP Editora especialmente criada para apoiar os alunos das diversas modalidades.


Walter Vicioni Gonçalves
Diretor Regional do SENAI-SP





Introdução



Desde que surgiu na Terra, o homem percebeu a necessidade de ter um abrigo para se esconder dos perigos a que sempre esteve exposto; por isso, mais do que um lugar de aconchego, as casas sempre passaram a ideia de morada segura. A construção é um meio de atender a esse desejo de ter um lar, uma das exigências mais básicas do ser humano.


Cavernas, ocas, pirâmides, castelos, casebres, casas, prédios ou mansões, as edificações podem ter várias formas e finalidades, mas todas elas necessitam de cuidado e atenção que começam na elaboração dos projetos: os pensamentos vão para o papel e só depois de muito estudo passam a ganhar forma. Do ponto de vista econômico, as atividades relacionadas à construção geram um grande número de empregos formais no Brasil, o que ajuda na formação do país. Mas essa contribuição não é eficaz se direitos e deveres não são cumpridos à risca.


Este livro foi desenvolvido para enfatizar a importância do planejamento e do estudo na área de construção civil. Traz uma coletânea de direitos e deveres que devem ser seguidos. Seu diferencial é apresentar assuntos primordiais em várias etapas do processo de legalização de uma construção, o que interessa a diferentes tipos de públicos que vão de engenheiros e arquitetos até tabeliães, advogados, administradores públicos, entre outros. O livro, que aborda um pouco das diversas áreas dessas profissões, é um material útil na aquisição de uma óptica mais ampla sobre essa área.


Se existe alguma dúvida sobre quais e quantos alvarás são necessários para garantir a legalidade de um projeto de construção civil, este livro apresenta os conceitos iniciais necessários para essa finalidade. Também enfatiza a importância do registro do imóvel no cartório, pois essa formalidade é a raiz que norteia as conquistas das outras autorizações; afinal, um imóvel sem escritura é apenas um terreno clandestino e sem dono.


O avanço da tecnologia auxiliou o trabalho de engenheiros e arquitetos que estabeleceram mais precisamente as exigências que constam na legislação voltada à construção civil e deram subsídios para que os órgãos competentes conseguissem coibir a prática ilegal de construções que desrespeitassem, por exemplo, as leis de uso e ocupação do solo, formando assim as famosas invasões. Os impactos que essas ações irregulares causam ao ambiente são inúmeros e tudo se dá em consequência do descumprimento das exigências impostas pelos órgãos fiscalizadores.


De forma didática, em textos claros e objetivos, com auxílio de imagens, o livro mostra quais são os diferentes tipos de projetos e como conseguir sua documentação legal, como funcionam ou pelo menos deveriam funcionar as empresas que participam de licitações para prestação de serviços públicos e o que é idoneidade financeira. Para finalizar, traz os procedimentos necessários para o processo de legalização, o respeito a áreas de preservação ambiental, histórica e paisagística, quais são os órgãos competentes e qual é a consequência do descumprimento das obrigatoriedades impostas por eles.





1. Documentos necessários para a aprovação de um projeto



Título de propriedade de imóvel


Registro de imóveis


Imposto Predial e Territorial Urbano


Ficha técnica


Auto de conclusão


Cadastro de edificações do município


Histórico do imóvel


Consulta ao Arquivo Geral da prefeitura


Anotação de responsabilidade técnica


Tipos de alvarás para aprovação de projetos


Cuidados anteriores à realização do projeto


Procedimentos para protocolar um projeto


Engana-se quem acredita que para começar um trabalho são necessários apenas material e equipe. Depois de projetada e desenhada, a obra – reforma, ampliação ou construção – precisa de uma documentação legal que só pode ser emitida pela prefeitura da cidade onde será realizada e pelos demais órgãos competentes.


O licenciamento é o primeiro passo para que uma obra possa sair do papel e ganhar forma. A documentação legal demonstra a situação de posse responsável e a regularidade do imóvel, o que ajuda a evitar problemas futuros com a justiça, como embargos e interdições.


Cada projeto exige um tipo específico de documento. Nos próximos capítulos, são apresentados alguns documentos como título de propriedade de imóvel e compromisso de compra e venda. Aprende-se para que serve uma escritura e qual é a importância de registrar um imóvel e assim adquirir sua matrícula. Também são detalhados itens importantes para que uma boa obra garanta sua legalidade por meio de fichas técnicas e da anotação de responsabilidade técnica (ART). Em relação aos tipos de alvarás para aprovação de um projeto, são vistas as licenças necessárias para cada tipo de obra, seja ela uma construção nova, seja ela uma simples reforma.


Título de propriedade de imóvel


O título de propriedade de imóvel é emitido pelo cartório de notas em nome do proprietário do imóvel. Nele estão todas as informações necessárias da propriedade imobiliária: metragem, novos e antigos donos, e a quem ela pertencia originalmente. É por isso que quando uma propriedade é adquirida é preciso registrá-la devidamente em um cartório para que ela seja transferida legalmente de uma pessoa para outra. Caso isso não ocorra, a pessoa que investiu financeiramente na compra do imóvel corre sérios riscos de perdê-lo na justiça.


Observações




• Consultar os modelos em Rodrigues e Ferreira (2013).


• Para alguns processos não é necessária a apresentação do título de propriedade de imóvel, por exemplo, no caso de residências unifamiliares em lotes com área não superior a 400 m2.





Compromisso de compra e venda


Antes que o imóvel seja registrado no cartório, comprador e vendedor afirmam um compromisso de compra e venda. O documento é um contrato particular entre as partes em que o vendedor estabelece suas regras com relação a multa, rescisão contratual, tolerância, preço e forma de pagamento, além de especificar as condições em que o imóvel está sendo entregue ao comprador.


O contrato de compra e venda estabelece direitos de uso sobre o imóvel, mas não pode substituir o devido registro de propriedade, por isso ele não tem amparo legal que ajude em situações judiciais para comprovar quem é o verdadeiro proprietário do imóvel.


Observação


Consultar o modelo em Rodrigues e Ferreira (2013).


Escritura


A escritura pode ser feita por um tabelião ou oficial público, em cartório de registro de imóvel na presença de duas testemunhas. Sua função é comprovar, em um contrato ou ato jurídico firmado, a compra e venda legal de um imóvel.


A escritura deve conter todas as informações do comprador e do vendedor do imóvel registrado. Sem a escritura, o imóvel não existe judicialmente: sua venda até pode ocorrer, mas provoca implicações na justiça que podem acarretar a perda do bem adquirido.


Outras ações firmadas por meio da escritura e exigidas por lei são: doações, procuração, pacto antenupcial, usufruto, hipoteca, pacto de convivência, emancipação, permuta e testamento.
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