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EPIGRAFE

“‘quem nao registra ndo € dono”.

Ditado Popular



RESUMO

Este estudo se propde a analisar as modificagdes ocorridas no cadastro e registro
da quadra B1 e quadra B20, no loteamento Jardim Goias Goiania (GO), bem como a
observar as alteragbes e/ou corregoes geradas na titularidade do terreno ou no
espaco fisico, por projetos mal implantados, ocupacdes irregulares, dentre outros.
Utilizando-se de técnicas para analise dos dados em programas de computador,
usando fotos aéreas, da legislacdo e de outros recursos, pode-se facilitar o
planejamento e mostrar agdes no cadastro e no registro para chegar a um resultado.
Sao varios os fatores para buscar a atualizagdo do cadastro e do registro como:
Certiddo de Limites e Confrontagdes, remembramento, desmembramento,
remanejamento, regularizagao fundiaria, dentre outros. Apesar da atualizagdo do
cadastro e do registro ser realizada em um periodo de dois anos, o interessado se
vé obrigado a busca-la urgentemente, pois sem ela ndao é possivel adquirir
financiamento para construgdes de grandes obras, como € o caso da construgdo do
empreendimento Visionaire na quadra B20. No entanto, o que pode-se depreender
com essa pesquisa € que as familias dependentes do poder publico para essa
regularizagao, como, por exemplo as da quadra B1, ficam aguardando o
cumprimento da legislagao para poder obter a titularidade do terreno, deixando

transparecer a forga do poder econémico.

Palavras-chave: Cadastro e Registro. Poder publico. Jardim Goias (GO).



ABSTRACT

This study proposes to analyze the changes in the cadastre and
registry of the quatrain B1 and B20, the subdivision Garden Goias
Goiédnia — GO, and to observe changes and / or corrections generated in
the title of the terrene or in space, projects implemented by euvil,
illegal occupations, among others. Using techniques for data analysis
in computer programs, using aerial photos, legislation and other
resources, can facilitate the planning and actions in the show
cadastre and the registry to get a result. There are several factors
to look for the wupdate cadastre and registry as: Certificate of limits
and boundaries, remembramentot, dismemberment, remanejamento,
landholding regularization, among others. Despite the update
registration and registration be performed in a period of two years,
the person is forced to seek it urgently, Without it you can not get
financing for construction of major works, such as the construction of
the wundertaking Visionaire quatrain B20. However, what can be inferred
from this research is that families dependent on public power
regulation for this, such as the quatrain B1, are waiting for the
compliance in order to obtain title to the terrene, shine leaving the

force of economic power.

Keywords: Cadastre and Registry. Public Power. Garden Goias (GO).
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INTRODUCAO

O planejamento surge com o intuito de organizar o espacgo, levando em
consideragcao as questdes culturais, econémicas, sociais e ambientais. Por meio do
planejamento foram elaboradas leis, diretrizes vistas como ferramentas de
implantacdo de politicas publicas voltadas para a organizacdo do espago como:
Estatuto da Terra (Lei Federal n°. 4.504, de 1964; Lei Federal de Parcelamento do
Solo n° 6.766, de 1979; Estatuto das Cidades (Lei Federal n°. 10.257, de 2001); e
Leis Municipais, (Plano Diretor) entre outras. Observa-se a existéncia de inumeras
leis estabelecidas pelo poder publico, mas pouco se investe na aplicacido e
fiscalizagdo dessas leis elaboradas para organizar o espaco das cidades em
definitivo.

O Estatuto da Terra surgiu no intuito de estabelecer a politica da reforma
agraria, mas ainda nao foi suficiente. Para obter o controle dessas areas foi criada a
Lei Federal n°. 4.947, de 1966 (Lei de Certificado de Cadastro de Imdveis Rurais) e,
posteriormente, pelo Decreto-lei Federal n°. 1.110, de 1970, o INCRA (Instituto
Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria) buscou a organizagao do espago em
virtude do crescimento tanto da populacdo como das habitagoes. As cidades
cresciam desordenadamente, ndo existindo um padrao ou legislagao que delimitasse
os tragados urbanisticos. Somente em 1979 foi criada a Lei Federal n° 6.766, de
parcelamento do solo, que estabelece regras para loteamentos, desmembramentos
e remembramentos.

Mesmo com inumeras leis criadas para organizar o espago surgiu ainda o
Estatuto da Cidade (Lei Federal n° 10.257, de 10 de Julho de 2001), que em seu
Capitulo 1, Art. 2°, Inciso |, determina a garantia do direito a cidade sustentavel,
entendida como o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a
infraestrutura urbana, ao transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer,
para os presentes e futuras geracdes (BRASIL, 2001). O planejamento para atender
ao futuro deve ser visto em longo prazo, levando-se em consideracdo o aumento da
populagao, as questdes econdmicas, sociais, respeitando o cadastro do territorio e a

titularidade do mesmo.
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No municipio de Goiania, o contexto fundiario teve inicio em 20 de dezembro
de 1932, quando Pedro Ludovico Teixeira, o entdo interventor de Goias, assinou o
Decreto n.° 2.737 nomeando uma comissao para escolher o local da nova Capital.
Em 03 de janeiro de 1933, foi escolhida uma subcomissdo para verificar as
condi¢oes topograficas de algumas cidades como Bomfim (hoje Silvania), Pires do
Rio, Ubatan (hoje Egerineu Teixeira) e Campinas. No dia 04 de marco de 1933
concluiu-se: “A subcomissdo é de parecer que a nova capital seja construida em
Campinas, nas proximidades da ‘Serrinha’ situada na direcido azimutal de 130°, ou

em caso de urgéncia em Bomfim”'

. O dia 24 de outubro de 1933 foi escolhido para o
langamento da pedra fundamental.

O projeto da nova capital Goiania foi elaborado com os seguintes setores:
Central, Norte, Sul, Leste Universitario e Oeste; com bosques e parques. A
organizagao do esbog¢o geral do tragado da cidade tem inicio em um nucleo central.
Logo depois, Armando de Godoy elaborou um novo tracado para o Setor Sul,
extraindo o Setor Universitario, informando pelo Decreto-lei n°® 90-A, de 30 de julho

de 1938, que em seu Art. 1° menciona:

Art. 1° - A area urbana de Goiénia abrangera os setores: Central Norte, Sul,
Oeste e Satélite Campinas e as areas destinadas ao Aeroporto, parque dos
Buritis, do Capim Puba e dos Bandeirantes, Zoolégico e Hipédromo. Em 05
de Julho de 1942 aconteceu ‘O Batismo Cultural de Goiania’.?

A cidade de Goiania crescia. Como o prego da terra era baixo e havia a
existéncia de varios programas habitacionais, imigrantes de todos os lados eram

atraidos.

Até entdo, o Governo Estadual tinha o controle sobre o uso das terras
urbanas, muito embora permitisse que iniciativas particulares as
parcelassem sob a forma de chacaras na zona suburbana. A pressao por
lotes urbanos, no entanto, intensificou-se, forcando a instalacdo do Setor
Sul e do Setor Oeste, areas que estavam sendo guardadas para a
expansao futura da cidade. (MOYSES, 2004, p.139).

Apesar de ser uma cidade moderna e planejada, apresenta graves
problemas de urbanizacdo, e varios sdo os fatores que contribuem para esse
processo. Dentre eles as ocupacgdes irregulares que surgiram com a construgao da

capital de Goias para onde vieram operarios de varios lugares e se instalaram nas

Informagdes extraidas de documentos da Divisdo de Biblioteca e Documentagao — DVDOC da
Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo (SEPLAM).

Informacdes extraidas da Prefeitura de Goiénia/Acervo — Divis&do de Biblioteca e
Documentacdo/SEPLAM.
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proximidades do Cérrego Botafogo, e depois das obras concluidas, ndo mais sairam
do lugar, dando inicio as ocupagdes irregulares.

Com o crescimento da populagcdo aumentando o cada ano pode-se
observar, pela estimativa de residentes elaborada na tabela 1 abaixo, pelo IBGE,
que a quantidade de residentes em Goiania foi maior nos anos de 2000/2001
quando comparada aos anos de 2008/2009.

Tabela 1. Evolucdo da populacio - Goiinia 2000-2009
Ano 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Populagdo 1.003.007| 1.111.622] 1120274 1.146.106) 1.181.438| 1201.006) 1220412 1244645 1265304 1281975
Fonte: IBGE in www.ibge.gzov.br
Elaboragdo: Prefeitura de Goiania/SEPLAMDPSEDVPE DVSE

uuuuu Cenzo Demografico; 1956 - Contazem Populacional; demais anes - sstimativas

Obs. As estimativas sdo de residentes em 01/07 de cada ano, inclusive o ano de 2009,

Chega a 1,70 (um virgula setenta) no ano 2000/2001 comparando a 1,31
(um virgula trinta e um) no ano de 2008/2009 uma diferenga de 0,39 (zero virgula

dezenove) no intervalo de 9 (nove) anos como mostra a tabela 2.

Tahela 2. Taxa de crescimento anual da populacdo - Goidnia 2000-2009
Ano 2000/2001|2001/2002) 2002/2003 | 2003/2004 | 2004/2005 | 2005/2006 | 2006/2007 | 2007/2008 | 2008/2009
Taxa 1,70 1,59 149 3,08 1.66 1.62 1,99 1.67 131
Fonte: IBGE in www.ibgze. zov.br
Elaboracdo: Prefeitura de Goiania/SEPLANMDPSEDVPEDVSE

Observa que na maioria das vezes os locais escolhidos pela populagdo sem
renda salarial sdo em fundo de vales, pois essas pessoas nao percebendo o perigo
em época de chuvas como: enxurradas e falta de saneamento basico, doengas entre
outros. Na verdade, a cidade de Goiania ndo estava preparada para receber essas
familias. Para o poder publico cabe obedecer as legislagbes vigentes as quais
estabelecem algumas necessidades basicas como o direito a moradia, a saude, a
educacao e ao lazer e saneamento basico. Assim, com o espaco habitado por
posseiros, cabe a ele essa responsabilidade de organizacdo do espaco fisico onde
essas familias vivem. O primeiro passo é buscar a titularidade do terreno com o
cadastro topografico dessas areas que tem um custo alto e requer muito tempo para
execucao devido a falta de ligacdo entre o cadastro e o registro de iméveis. Esse é
um processo que vem causando sérios transtornos tanto para a populagao local

como para o poder publico.
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O loteamento Jardim Goias, objeto deste estudo, se circunscreve no ambito
desse processo, em virtude das ocupacoes existentes nas proximidades do Corrego
Botafogo. E da responsabilidade do poder publico regularizar a situagdo dessas
familias que nao tém recursos financeiros para entrar para formalizagcdo. A
populacao nao sabe a importancia de um cadastro atualizado, mas sabe que sem o
registro de imdveis ou sua escritura nao tem direito a propriedade. O processo de
regularizagao requer muito investimento por parte do poder publico e interesse em
solucionar o problema.

Para os grandes empresarios que possuem a titularidade do terreno e o
capital, torna-se possivel a atualizagdo do cadastro e do registro do loteamento
Jardim Goias, mesmo quando existam areas inferiores para construgdes de grandes
empreendimentos. Por isso, as grandes empresas se vém obrigadas a atualiza-los
para poder instalar os equipamentos e atender as exigéncias dos programas de
financiamento.

Nesse sentido, este trabalho tem como objetivo geral fazer uma analise
comparativa do processo da atualizacao do cadastro e do registro, mostrando as
vantagens e desvantagens de se ter o registro atualizado com cadastro. A area de
estudo sdo as quadras B1 e B20 do loteamento Jardim Goias que tém passado por
modifica¢cdes no seu projeto original.

Como objetivos especificos buscam-se identificar as mudancas ocorridas
nas quadras B20 e B1 no loteamento Jardim Goias, levando em consideragcédo o
cadastro e o registro dessas areas. Fazer uma analise temporal buscou-se as
ortofotos de 1992 e 2006, fazendo-se um levantamento topografico, pesquisando-se
a planta aprovada e o registro de imoveis, a fim de mostrar que quando ha um
interesse econbmico € possivel atualizar o cadastro buscando uma conexao ao
registro. E analisar as possiveis modificagdes e os principais problemas enfrentados
com a falta de ligagado do cadastro e do registro de imoveis nas areas de estudo. E
elaborar um mapa que espacialize as diferengas entre o cadastro e o registro dos
loteamentos Jardim Goias e o projeto aprovado de mudangas ocorridas no
loteamento, em arquivos CAD (Computer Aided Design) — desenho assistido por
computador — para visualizagcdo em ambiente ArcView, programa de computador
criados pela ESRI (Environmental Systems Research Institute) que contém
ferramentas que facilitam a analise, interpretacdo e visualizacdo de dados com

extensao shapefile (.shp).
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Faz-se necessario abordar este tema com o intuito de mostrar as vantagem
e desvantagens da atualizacdo do cadastro e do registro do loteamento Jardim
Goias, ocasionadas pelas constantes modificagdes.

A estrutura da dissertacao foi dividida em 4 capitulos. No capitulo 1 foi feita a
revisao da literatura, a apresentagao e as definicdes segundo os autores dos termos
utilizados nessa pesquisa.

A escolha da area deste estudo e o historico do Loteamento Jardim Goias,
bem como sua localizagdo estao descritas no capitulo 2.

Os materiais e os métodos utilizados na elaboracado dos dados, a analise e a
sobreposicao dos dados, como a planta aprovada, levantamento de campo,
fotografia aérea e o registro de imdveis, tempo e custo estdo expressos no capitulo

3, € no capitulo 4 contam-se os resultados e faz-se a discussao da dissertacao.
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1 MODIFICAGOES NO ESPAGO URBANO
1.1 OCUPACAO URBANA

A cada dia que passa a ligacao entre o cadastro e o registro se torna mais
evidente, e os transtornos gerados para buscar essa ligagao sao cada vez maiores e
demorados. Para resolver as alteragdes nas plantas urbanisticas aprovadas, que
sao provocadas tanto por ocupacoes irregulares quanto por modificagdes realizadas
pelo proprietario, gasta-se aproximadamente dois anos. As plantas urbanisticas sao
elaboradas com o intuito de atender a populagao residente no local, e o projeto é
elaborado com espacos destinados para parque, pracgas, escola, hospitais, sistema
viario dentre outros, porém devido ao crescimento da populagao tem sofrido varias
modificagdes que podem ser chamadas de graves. A populagdo se vé obrigada a
habitar mais perto das cidades que possuem os equipamentos publicos implantados,
ocasionando o aumento da populagcdo urbana, chamado por alguns autores de
processo de urbanizacio.

O processo de urbanizagao surgiu no Brasil desde a revolugao industrial, e é
entendido como o processo pelo qual a populagao rural se desloca para as grandes

cidades. Aristides Moysés entende como urbanizagao a

decorréncia de um movimento acelerado de populagdes rurais em diregao
as cidades, ou seja, de fluxos migratérios e de taxas elevadas de
crescimento demografico das populagdes urbanas em relagdo a populagao

rural. (MOYSES, 2004, p.125).

A busca por uma moradia acaba muitas vezes resultando em ocupacoes
irregulares ou até mesmo em loteamentos irregulares porque o prego da terra é mais
barato. As ocupacgbes irregulares, chamadas por alguns autores por areas de
posses, sdo caracterizadas por serem ocupacdes em areas publicas ou particular,
que na maioria dos casos se formam nas proximidades dos cérregos onde ha
acesso a agua. Entretanto, os loteamentos irregulares (ndo tem a formalidade) séo
aqueles que possuem planta urbanistica do loteamento, mas que por algum motivo,
nao preencheram todas as diretrizes necessarias solicitadas para a devida

aprovacgao do parcelamento do solo, criada no ano de 1979 com a Lei Federal 6766.
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Esses loteamentos por vezes nao possuem condicbes minimas para serem
habitados, dificultando a regularizagdo dessas areas.
Segundo Fernandes (2006), a regularizagao tem sido usada na urbanizagao

de areas informais.

O termo ‘regularizagédo’ tem sido usado pelas diversas municipalidades com
sentidos diferentes, referindo-se em muitos casos somente a urbanizagao
das areas informais, isto é, aos programas de implementagdo de obras de
infra-estrutura urbana e prestacdo de servigos publicos’ (FERNANDES,
2006, p.19).

Para Fernandes a regularizacdo deve fazer parte do contexto de integragao

da populagao e nao somente para se obter a titularidade do terreno.
[...] os programas de regularizagdo fundiaria devem ter por objetivo ndo
apenas o reconhecimento da seguranga individual da posse para os

ocupantes, mas principalmente a integragdo socioespacial dos
assentamentos informais. (FERNANDES, 2006, p.20).

Deve-se entdo levar em consideragdo o cadastro fisico que levanta a
situacdo do terreno, bem como pesquisas socioecondmicas, e estudo que vise
implantacdo de equipamentos sociais na regidao. Os proprietarios dessas areas
querendo aumentar a quantidade de lotes e vendé-los de forma rapida, nao
aguardando o tempo de aprovagao do loteamento, buscam escapar dos
procedimentos e 6nus contidos nas leis federais, estaduais e municipais, tais como
destinacdo de areas publicas ao municipio e realizacido de obras de infraestrutura
por parte do empreendedor, que requer muito tempo e gastos. Para regularizar a
situagdo desses loteamentos é preciso que os interessados ou empreendedores
ajustem o loteamento as diretrizes do Municipio que sao exigidas para aprovagao de
loteamento. A Lei n° 6.967, de junho de 1991, permite a formalizagdo dos

loteamentos irregulares.

Art.1° "Fica autorizada a aprovagdo de parcelamentos irregulares ou
clandestinos localizados na zona urbana e de expansdo urbana do
municipio de Goiania, desde que ja habitados, com observancia no
disposto nesta lei respeitando as exigéncias da Lei Federal n.° 6.766, de 19
de dezembro de 1979 cLue dispde sobre o parcelamento do solo urbano e
da outras providéncias”.

3 Informacgdes extraidas da Prefeitura de Goiania/Acervo — Divisdo de Biblioteca e
Documentacdo/SEPLAM.
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Os interessados que fazem parte dos loteamentos aprovados e possuem o
cadastro e o registro atualizado pode realizar modificagbes no espago fisico pelo
remembramento ou desmembramento, ou até mesmo remanejar em uma mesma
area definida como remanejamento. A definicdo dos termos de desmembramento ou
remembramento, estdo descritos na Lei Federal n.°6.766, de 1979, a qual descreve
que desmembramento é a divisdo de gleba sem abertura de vias, e remembramento
€ a unido das glebas. O remanejamento € entdo estabelecido pelo poder publico
municipal de Goiania, bem como a utilizacaio do desmembramento e
remembramento em um mesmo projeto.

Ja a Lei Organica do Municipio, de 1990, em seu Capitulo Ill, Segéao, | Art.
164, estabelece que para realizagao do desmembramento este devera estar dentro

do perimetro urbano.

O Municipio podera efetuar desmembramentos dos lotes situados nas
Zonas Urbanas e de Expansao Urbana, com area superior a quinhentos
metros quadrados quando localizados entre duas ruas e nao se situem em
esquinas, desde que os lotes resultantes tenham area superior a duzentos
e cinquienta metros quadrados. (Goiania, 1990).

A Lei Municipal n.°3.057, de 2000, em seu Titulo IX, Art. 2° diz:

Desmembramento é a divisdo de gleba ou lotes destinados a edificagéo,
que nao implique na abertura de novas vias publicas ou logradouros
publicos, nem no prolongamento, modificagdo ou ampliagdo dos ja
existentes.

Amparado pela legislagdo o loteamento Jardim Goias faz parte deste
processo de modificacdes. Aprovado em 22 de setembro de 1950 pelo Decreto n® 18
o loteamento Jardim Goias possui, hoje, em seu perimetro ocupacgodes irregulares,
areas remanejadas, remembradas e desmembradas. E um bairro localizado préximo
ao Setor Central de Goiania na regiao Sul. O projeto foi elaborado por Prestes Maia
e posteriormente pelo engenheiro arquiteto Roberto Magno Ribeiro, de propriedade
de Lourival Louza Empreendimentos, conforme planta de aprovagdo. Foram
projetados com muitas areas verdes, seus detalhes se aproximam do Setor Sul de
Goiania aprovado com a concepcdo de cidades jardins. A confrontacdo do
loteamento Jardim Goias pode ser observada na figura 1, mostrando as divisas com

o Setor Leste Universitario, Setor Sul, Loteamento Areido |, Vila Sao Joao, Vila Alto
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da Gléria, Jardim Vitoria, Jardim Novo Mundo, Loteamento Park Lozandes e Setor

Pedro Ludovico.

SETOR JARDIM GOIAS
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Fonte:Preseitura Muriapal de Goldnia Secretdria Muniopal de Planejamento o Urbanismo
Elaboragio Cartogratca Ciésia de J. N, Clvera

Figura 1: Foto aérea do bairro/2006.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo — Divisao de Biblioteca e Documentagédo/SEPLAM.
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Para a criagao do estadio Serra Dourada, afluiram pessoas de varios lugares

para trabalhar na construcdo que acabaram por ficar nas proximidades.

[...] as invasGes expandiram-se com a chegada de trabalhadores para a
construgcdo do estadio Serra Dourada, uma das maiores parcerias
estabelecidas entre o Sr. Louza e o Estado. A gleba de terra, em sua
grande parte, foi doada pelo primeiro para a construgdo de um monumental
estadio de futebol que pudesse dar visibilidade a Goias. (PEIXOTO;
OLIVEIRA, 2009, p.7).

O Jardim Goias pouco habitado ja constava com varias habita¢des
irregulares no entorno do estadio Serra Dourada. Familias procuravam facil acesso

ao Centro de Goiania.

Apesar dos arranjos acordados entre o proprietario do bairro e o poder
publico, o Jardim Goias permanecia pouco habitado. A comercializagao de
seus lotes s6 foi acelerada quando o Sr. Louza construiu e inaugurou o
primeiro shopping da capital de Goias. Mais uma vez, demonstrava sua
excepcional sagacidade: o shopping valorizou a regido e obras viarias e
transporte publico foram garantidos, facilitando a conexdo com o centro da
cidade. (PEIXOTO; OLIVEIRA, 2009, p.8).

A figura 2 mostra que no ano de 2006 ainda havia as ocupag¢des no entorno
do estadio Serra Dourada, que € a maior area de posse do loteamento Jardim Goias
a chegar até a divisa com o loteamento Setor Leste Universitario. A quadra B1 esta

localizada na frente dessas areas.
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AREA DE POSSE DO JARDIM GOIAS
5y A

A
I ——— R FONTEMUBDG2.1 Prefeitura de Goidnia
D Cunta 4
=" Baboragio Cartogréfica: Clésia de J. N. Oliveira

Figura 2: Foto aérea do bairro/2006.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo — Divisdo de Biblioteca e Documentagdo/SEPLAM.

Depois da aprovacgédo da planta urbanistica e a implantagdo do loteamento
(com a criagdo de quadras, lotes, ruas) as quadras destinadas a espacos de areas
verdes comegaram a ser ocupadas por posseiros. Entao, o proprietario dessas areas
solicitou de pronto a alteracdo da planta urbanistica do loteamento Jardim Goias
retirando as areas verdes, as quais até entdo pertenciam a Lourival Louza e ndo ao
Poder Publico. Com o novo tragcado no loteamento Jardim Goias, os lotes que
haviam sido implantados conforme projeto inicial deveria passar por outro processo
de implantagdo, corrigindo-se agora as mudangas nas quadras que foram
modificadas. Assim, foram estabelecidas novas medidas para a confeccdo da nova
planta urbanistica, e tais modificagcbes deveriam ser alteradas tanto no cadastro

como no registro de imoveis.
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1.2 O CADASTRO

Na histéria, a topografia existia muito antes das grandes piramides
construidas pelos egipcios com medidas precisas. Areas para plantacdo eram
estabelecidas no entorno dos rios, para facilitar o cultivo. Assim, teorias, métodos,

técnicas e aplicagdes vém compondo o0 espago em que vivemos ao longo do tempo.

Nos primérdios da civilizagdo, ainda num estagio primitivo, a primeira
condicdo imposta ao homem foi a de habitar a Terra. Aos poucos, viu-se
diante da necessidade de criar ao seu redor os meios indispensaveis para
se estabelecer e apoderar-se do ambiente onde lhe foi outorgado o direito
de subsistir. Neste ambiente hostil e desconhecido, instala o seu dominio e
se apercebe de imediato e por pura intuicdo, das irregularidades fisicas que
a superficie terrestre apresenta e, através do conhecimento rudimentar que
possuia, procura tirar proveito das vantagens ou vencer as dificuldades que
tais aspectos do solo constituiam.(LOCH: CORDINI, 2000, p.1).

O cadastro tem surgido com uma grande contribuicdo ao espaco fisico.

Como parte desse cadastro tem-se a topografia do lugar.

A partir de entdo, limitado pelas possibilidades e exigéncias da vida
primitiva, o homem deu inicio a pratica da topografia, avaliando o melhor
lugar para estabelecer sua habitagdo, tendo em vista os acidentes naturais,
a proximidade de locais com agua e a facilidade de se abastecer dela e do
necessario a sua manutencao. (LOCH: CORDINI, 2000, p.1).

A escolha de areas nas proximidades dos rios era para facilitar as
plantacdes, mas no decorrer dos anos a topografia veio se aperfeicoando com novas
tecnologias para adequar a necessidades presentes. Tais necessidades ja ndo eram
realizadas com vista somente a plantagcdo, havia o interesse em dimensionar as
areas para delimitar o espago de propriedade de cada individuo. No Brasil, segundo
Erba (2005) nao foi diferente, os profissionais que realizavam a topografia utilizavam
técnicas de medicio para levantamento da situacao real do terreno, e ndo levava em
consideragao a titularidade do terreno. Eram estabelecidos os limites das
propriedades somente pelo levantamento topografico, causando sobreposi¢cao de

areas reais com as de registro.

No Brasil, grande parte dos ftrabalhos de medigdo efetuados pelos
profissionais de mensuragado objetiva exclusivamente levantar os fatos
existentes, determinando assim somente os limites de posse das
propriedades, desconhecendo as causas legais correspondentes ao
dominio efetivo. Este fato acaba provocando a generalizada e conhecida
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situacdo de confusao de limites e sobreposicdo de titulos de propriedade.
(ERBA, 2005, p.23).

Com as divergéncias geradas pela falta de ligagdo entre o cadastro e o
registro de imdveis surgem diversos estudos que estabelecem critérios a fim de se
buscar uma ligagao do levantamento do cadastro com o registro de imoveis. De um
lado o levantamento topografico de uma determinada regido requer muito
investimento, sem contar que dependendo do tamanho da area a ser levantada leva
dias, ja o registro pode ser feito no cartério de registro em um periodo bem mais
rapido. Por isso, muitos preferem ir até ao cartério de registro sem mesmo fazer a
medicao da situagao real da area, dispensando assim o levantamento topografico
que é parte indispensavel para a atualizagdo do cadastro e do registro.

Os procedimentos estabelecidos na topografia sdo para facilitar e dar
qualidade as técnicas utilizadas. Segundo LOCH, a topografia deve ser realizada
com exatiddo de numero de detalhes estabelecidos para a necessidade de cada

caso.

Dentro de seu campo de atuagcdo a Topografia adota em seus
levantamentos regras e principios matematicos que permitem obter a
representacdo grafica de uma porcdo da superficie terrestre, projetada
sobre um plano horizontal, com a exatidao e os detalhes necessarios ao fim
a que se destina. ‘Estas regras e principios estabelecem os métodos gerais
de levantamentos topograficos que relacionam entre si as medidas de
angulos e distancias, com o propodsito de definir, com o rigor exigido, a
representagao pretendida. (LOCH, 2000, p.7).

Além do levantamento topografico e do registro de imdveis surgem novas
esferas de analise do cadastro e do registro, entrando o fator econémico que
estabelece critérios para arrecadacao de tributos da utilizagdo do espaco fisico.

Novamente o cadastro é reorganizado e agora € visto como parte do
cadastro geométrico, econémico e juridico. Esta € uma preocupagao para Diogo
Erba (2005) em cuja obra aparecem estabelecidas as primeiras estruturas do
cadastro. O cadastro econémico, o cadastro geométrico e o cadastro juridico séo
definidos entdo da seguinte forma: o econbmico, como parte para obtencao
(arrecadacgao) de imposto territorial, 0 cadastro geométrico que verifica a situagao
fisica do terreno, e o juridico que entra como parte do direito da propriedade. Em

parte de suas citacdes fica estabelecido que
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Nos paises que compdem o Mercosul (& excegdo do Brasil) e na maior
parte dos que fazem parte do chamado ‘primeiro mundo’, o Cadastro
Territorial € um registro publico sistematizado dos bens imoéveis de uma
jurisdicdo contemplado nos seus trés aspectos fundamentais: o juridico, o
geomeétrico e o econdmico. [...]. (ERBA, 2005, p.16).

No entanto, com os avancgos tecnoldgicos e a necessidade de analisar dados
sociais e ambientais no planejamento das cidades, fica claro que ha a necessidade
de incluir mais detalhes e informacdes a fim de se chegar a um cadastro ‘perfeito’,
criando-se entdo a visao do cadastro multifinalitario: uma modalidade que somaria a

maior quantidade de dados possiveis. Assim, Erba menciona que.

A partir desses eventos, surgiram novos paradigmas e o cadastro amplia
sua participagdo somando aos dados econdmico-fisico-juridicos da parcela
0s ambientais e sociais dos seus ocupantes. Este processo, que havia se
iniciado no final da Segunda Guerra Mundial, acabou consolidado a nova
visdo da instituicdo como um Cadastro Multifinalitario. (ERBA, 2005, p.17)

Para Loch (2005) o Cadastro Técnico Multifinalitario surge com o propoésito
de organizar o maximo de dados necessarios para planejar o espago, que sdo dados
econdmicos, juridicos, geométricos, sociais, dentre outros,

O Cadastro Técnico, para ser Multifinalitario, deve atender ao maior nimero
de usuarios possiveis, 0 que exige que se criem produtos complexos e

tecnologias que os tornem acessiveis para qualquer profissional que
necessite de informagdes sobre propriedade (LOCH, 2005,p.73).

Outro tecnologia/ferramenta importante para o cadastro e o registro é a
fotogrametria, que por meio de suas técnicas extrai fotografias aéreas de maquinas
fotograficas acopladas dentro de uma aeronave, que sao adquiridas por uma
sequéncia de fotos, montando posteriormente um mosaico utilizado como parte do

Cadastro Multifinalitario.
fotogrametria pode ser definida como a ‘ciéncia e a tecnologia de obter
informacdes seguras a cerca [sic] de objetos fisicos e de meio, através de
processos de registro, medicao e interpretacdo das imagens fotograficas’
(LOCH, 1998, p.5).

Pelas técnicas de tratamento e organizagdo dos dados em escritorios é
possivel ter uma imagem geral de uma determinada area de estudo. O cadastro
topografico ndo ficou fora da manipulacdo destes dados. E necessario o
levantamento topografico para obtencdo de pontos de controle que sao para

identificacdo de algumas fei¢cdes e sdo sobrepostos nas fotografias aéreas servindo
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como pontos de apoio que sao de extrema importancia como relata Marcchetti
(1986, p.152): “Deve ser feito o estudo da localidade e condigbes de estradas, rios,
represas, pontes, pantanos e outros aspectos importantes, tal como obstaculos,
locais para ponto de apoio, etc”.

A importancia de fotos aéreas no cadastro se deu desde o seu surgimento
com as primeiras fotos aéreas retiradas em 1849. Segundo Casaca; Joao Matos e
Miguel Baio “As primeiras experiéncias destinadas a utilizacao de fotografias aéreas
em cartografia topografica foram realizadas, em 1849, pelo coronel Aimé Laussedat,
com auxilio de baldes, embora sem grande sucesso.” (2007, p.161).

Nesse contexto, mesmo sem um resultado em 1849, pode-se observar que
as coletas das fotografias aéreas mudaram completamente. Devido as novas
tecnologias € possivel adquirir fotos aéreas com precisdo e com uma grande
quantidade de detalhes, que vém sendo utilizadas para diversas areas do
conhecimento, em muitos casos para a elaboragcéo do projeto de expansao urbana,
para fins de arrecadacéo, fiscalizagdo de obras e projetos mal implantados, estudo
do solo, estudo das cidades, planejamento urbanos, questdes geograficas, sociais,
cadastro geométrico, cadastro juridico, cadastro econdmico dentre outras
modalidades que necessite da fotografia da realidade do local em uma determinada
época.

As mudancgas constantes das cidades requerem um cadastro que atendam
em tempo agil as necessidades da populagcdo. Loch relata a importancia de um
cadastro atualizado: “O cadastro de uma cidade deve ser atualizado periodicamente,
pois, conforme a expansao da cidade esta vai mudando constantemente.” (LOCH,
2001, p.65).

No entanto, para se manter um cadastro atualizado despende-se muito
investimento, e o tempo para sua execugéo acaba sendo muito longo. Os municipios
recorrem as técnicas de fotos aéreas para elaboracdo desse planejamento, com o
intuito de aumentar a arrecadagao de imposto predial territorial, € mesmo para
verificar até onde se pode expandir o municipio, o que se costuma chamar de
’Expansao Urbana’. Para Loch o crescimento de uma cidade pode ser visto por voos
fotogramétricos no decorrer de diferentes anos e por essa comparagao podem-se

verificar detalhes da transformacao de um espaco fisico.
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Para analisar a expansdo da cidade, € necessario que tenhamos voos
fotogramétricos cada poucos anos, pois, comparando um véo com o outro,
podemos verificar o que a cidade modificou. Em uma analise rigorosa por
malhas da cidade, podemos ver os detalhes existentes numa foto de um
v6o com as de outro mais antigo. (LOCH, 2001, p.65)

Os detalhes expressos nas fotografias aéreas sao dados importantes para

verificar o cadastro topografico e o registro de imoveis. Os dados sobrepostos

facilitam a andlise e a compreensao dos detalhes do cadastro e do registro, o

cadastro com os seus limites e registro como direito da propriedade.

Tanto na definicdo de parcela quanto na de objeto territorial aparecem em
destaque o limite e a localizagdo do imoével como elementos de fundamental
importancia para o cadastro. (ERBA, 2005, p.21)

Tanto os levantamentos topograficos como as fotografias aéreas necessitam

de ligacdo com o registro de imoveis ou escritura para obtencdo de melhor

resultado. Segundo Erba a falta da ligagdo entre os dados cartograficos e o registro

de imdveis elaborados pelos profissionais que nao atentaram para a problematica de

um cadastro atualizado com o registro tem gerado grandes problemas na localizagao

dos imoéveis.

O principal erro recaiu na falta de ligagao entre os registros de titulos e os
documentos cartograficos produzidos pelos profissionais, que trouxe
consigo a falta de correlacdo entre a posse efetiva do terreno e o direito
adquirido expresso no Titulo de Propriedade, acarretando esta situagao
grave, que pode até ser qualificada de dramatica, e que a grande maioria
dos cidadaos brasileiros desconhece. (2005, p.15)

Como parte dos dados cartograficos tem-se as plantas urbanisticas geradas

pelos 6rgaos competentes com a definicdo de pequenas parcelas relacionadas aos

lotes de um determinado loteamento. Para Erba o proprietario do imovel acaba

ocupando area que nao € de seu direito de propriedade, ocasionado pela

divergéncia entre o cadastro e o registro conforme mostra a figura 3.
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Figura 3: Divergéncia entre cadastro e registro.
Fonte: ERBA, 2005, pg. 23.

O cadastro apresentado na figura 4 mostra a representagdo de um lote da
planta urbanistica sobreposto a representacdo do registro de imoveis. Segundo
Loch, planta urbanistica € caracterizada por mostrar dados detalhados da
localizacdo das medidas de distancias e da area do terreno, bem como seus
confrontantes, € sua representagdo em uma escala menor e melhor para
visualizacdo dos detalhes. “A palavra planta é um sinénimo de plano. E uma
representacdo minuciosa de uma area de dimensdes reduzidas e a influéncia da
curvatura da terra € desprezada”. (LOCH, 2000, p.15). Ja o registro de imoveis
mostra a titularidade do terreno. Existe também a planta topografica defendida por
diversos autores por planta planimétrica.

A planta planimétrica mostra a situagéo real do terreno. E necessaria essa
elaboragao, quando existe hipétese de divergéncias entre o cadastro e o registro.
Quanto a realizagdo da planta planimétrica exigem que seja levantada a situagao

real do terreno coletando os dados de distancias e angulos como relata Loch.
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Para a obtencdo da planta planimétrica, executa-se o levantamento
planimétrico, realizando-se as seguintes operacgdes: de campo — medida de
direcao, de angulo e de distancias; e de escritorio — calculos e desenho
final. (LOCH, 2000, p.87).

Os dados de levantamento topografico sdo necessarios na elaboracao das
plantas cadastrais que sao plantas com dados de construcbes existentes para
arrecadacao de impostos em areas urbanas por meio do Imposto Predial Territorial
Urbano (IPTU). Para o cadastro imobiliario sdo utilizadas vistorias in loco para
elaboracao das plantas cadastrais, nelas é criada a inscricdo cadastral por bairro,
quadra e lote, independente de o loteamento estar aprovado ou ndo. As taxas sao
de Imposto Territorial Urbano (ITU) para lotes que ndo tem construgcao e Imposto
Predial Territorial Urbano (IPTU) para lotes edificados. Para Loch (2007), o cadastro
€ importante para os registros imobiliarios que necessitam de informagdes confiaveis
do cadastro geométrico. Essas informagdes devem estar amparadas por um sistema
de referéncia unico definido onde estd localizado o imével, assim facilitaria a

utilizacao.

A utilizacdo pelo Registro Imobiliario das informagdes advindas do
Cadastro, por sua vez, possibilitaria o aperfeicoamento da descricdo do
imovel, proporcionando a garantia dos limites da propriedade, além de evitar
a superposigao de areas. O Cadastro, para ser util ao Registro Imobiliario,
deve responder as questdes onde (localizagdo da propriedade) e quanto
(tamanho valor). Para tanto, o Cadastro deve necessariamente estar
baseado em um sistema de referéncia geodésico unico. (LOCH, 2007. p.6).

Portanto o registro imobiliario faz parte do cadastro econédmico que depende
de um cadastro geométrico atualizado com o cadastro juridico. Quando existem
dados diferentes entre o cadastro e o registro pose-se buscar a ratificacdo ou a
retificagdo do registro de imoveis. Caso o proprietario do imével necessite fazer a
retificacdo de seu registro por motivo de erro de digitacdo, numeragao do lote,
quadra, rua, medidas do lotes, areas, outras informag¢des que visem a melhor
identificacdo do terreno ou até mesmo se queira adicionar 0 nome de outra pessoa

no documento, tais servigos sao feitos nos Cartorios de Registro de Iméveis.
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1.3 O REGISTRO

O registro de imoveis representa a titularidade de determinados bens. Desde
a criacao do registro de imoveis, o proprietario da terra € aquele que registra em
cartorio o imovel. Essas afirmagdes séo validas até os dias de hoje. Ouve-se muito o
ditado popular “quem nao registra ndo € dono”, caracterizando que o possuidor do
imovel ndo é aquele que ocupa, mas o que tem o registro.

O registro por sua vez é criado no cartério de registro de imodveis e a cada
registro é criado um numero de matricula que contém a descricdo do proprietario,
dos limites da area, dentre outras descrigdes (ANEXO A). Os dados descritos sobre
a localizagédo da propriedade dizem respeito ao cadastro da area, ja o documento,
registro de imoveis, promove a titularidade da area. Observa-se que o dado do
cadastro descrito no registro € de extrema importancia, e sem tais dados é
impossivel saber o que o proprietario possui. O registro depende de um bom
cadastro assim como o cadastro depende do registro. JACOMINO (2006) afirma que
o cadastro e o registro sdo “irmaos siameses” por ver a dependéncia que um tem do
outro, mas nem sempre € isso 0 que acontece. Muitos registros de imdveis ainda
nao estdo de acordo com o cadastro, e o poder publico ndo tem atentado para essas
divergéncias. Posteriormente a criacdo da Lei de registro de imoveis, a Lei Federal
n.° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, alguns artigos da lei em 02 de agosto de
2004 sofreram alteragdes pela Lei Federal n.°10.931, que atribui legalidade as
retificacbes ou ratificagcbes dos registros de imoéveis, quando ha corregcbes dos
registros.

Existem diversos registros em desconformidade com o cadastro. Os
proprietarios das areas com divergéncias no cadastro e registro buscam a corregao
quando ha necessidades que envolva questdes relacionadas a titularidade do
terreno e/ou situacdes relacionadas aos limites da propriedade. Tais correcdes sao
realizadas pela retificagao ou ratificagao do registro.

Quanto a retificagdo do registro de imoveis amparada pela Lei Federal
n.°10.931, de 02 de agosto de 2004, que altera o Art. 213 da Lei n.° 6.015, de 31 de

dezembro de 1973, ocorrera da seguinte forma:

Art. 213. O oficial retificara o registro ou a averbacéo:

| - de oficio ou a requerimento do interessado nos casos de: Omissdo ou
erro cometido na transposi¢cado de qualquer elemento do titulo; indicagdo ou
alteracdo de confrontacdo; alteragdo de denominagcdo de logradouro
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publico, comprovada por documento oficial; retificagdo que vise a indicagao
de rumos, angulos de deflexdfo ou insercdo de coordenadas
georeferenciadas, em que ndo haja alteragdo das medidas perimetrais;
alteragao ou insercao que resulte de mero calculo matematico feito a partir
das medidas perimetrais constantes do registro;reprodugao de descri¢ao de
linha diviséria de imével confrontante que ja tenha sido objeto de retificagao;
insercdo ou modificagdo dos dados de qualificagdo pessoal das partes,
comprovada por documentos oficiais, ou mediante despacho judicial quando
houver necessidade de produc¢do de outras provas;

Il - a requerimento do interessado, no caso de inser¢cdo ou alteracéo de
medida perimetral de que resulte, ou nao, alteracao de area, instruido com
planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado,
com prova de anotagdo de responsabilidade técnica no competente
Conselho Regional de Engenharia e Arquitetura - CREA, bem assim pelos
confrontantes.

§ 1.° Uma vez atendidos os requisitos de que trata o caput do art. 225, o
oficial averbara a retificagao.

§ 2.° Se a planta nao contiver a assinatura de algum confrontante, este sera
notificado pelo Oficial de Registro de Imdveis competente, a requerimento
do interessado, para se manifestar em quinze dias, promovendo-se a
notificagdo pessoalmente ou pelo correio, com aviso de recebimento, ou,
ainda, por solicitagdo do Oficial de Registro de Iméveis, pelo Oficial de
Registro de Titulos e Documentos da comarca da situagdo do imével ou do
domicilio de quem deva recebé-la. (BRASIL, 2004).

Mesmo que exista a legislagdo que autoriza a corre¢ao do registro cabe ao
poder publico fiscalizar se as alteragdes feitas incluir as corre¢des do cadastro. A fim
de manter a atualizacdo do cadastro e do registro o poder publico delega aos
municipios as fun¢des de corrigi-lo. No municipio de Goiania ficar responsavel pelas
corregoes a Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo (SEPLAM), que
emite o memorial descritivo da area, por meio do processo de Certidao de Limites e
Confrontacdes, onde sera feita a ratificagcao ou retificagcao do registro.

Os limites e confrontagcbes no municipio de Goiadnia sao estabelecidos
Segundo o Regimento Interno da SEPLAM publicado no diario oficial do municipio
de n°. 2903, de 14 de julho de 2009, que em seu capitulo VI sec¢ao lll subsecéao IV

designa a divisdo de topografia e cartografia, trazendo as seguintes especificagdes:

Art. 42. A Divisdo de Topografia e Cartografia, unidade integrante da
estrutura do Departamento de Parcelamento, compete:

| — realizar e acompanhar levantamentos topograficos;

Il — realizar desenhos e calculos referentes a topografia;

Il — promover a execugdo dos trabalhos topograficos necessarios ao
licenciamento de edificagbes e parcelamentos;

IV — instruir processos para a concessdao de certidbes de limites e
confrontagdes de lotes localizadas na Macrozona Construida;

V — promover, direta ou indiretamente, os servigos de demarcagao de lotes;
VI — informar a unidade competente da Secretaria as alteragdes no sistema
viario, no parcelamento e remanejamento do solo urbano e nas
desapropriagbes com os dados necessarios a atualizagdo do acervo
cartografico de plantas e projetos urbanisticos do Municipio;
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VII — emitir certiddes baseadas em informacgdes existentes nos cadastros da
Prefeitura Municipal de Goiania;

VIII — realizar analise cartografica de parcelamento do solo do Municipio;

IX — prestar informagdes sobre assuntos cartograficos do Municipio;

X — subsidiar com informagdes e dados a elaboragdo e atualizagdo da
Planta Urbanistica Oficial de Goiania do Mapa Urbano Basico Digital de
Goiania;

XI - exercer outras atividades correlatas as suas competéncias e que lhe
forem determinadas pelo Diretor de Departamento de Parcelamento.
(GOIANIA, 2009).

Conforme expressa no inciso IV do referido artigo a Certidao de Limites e
Confrontagbes sera emitida pela SEPLAM, divisdo de topografia e cartografia, em
forma de processos tanto de Certidao de Limites e Confrontagdes sem demarcacao
quanto de Certiddo de Limites e Confrontagcbes com demarcagao. As Certiddes de
Limites e Confrontacbes sem demarcacdo sao aquelas que requerem analise do
registro e dados de plantas urbanisticas para corre¢cbes de numeros de lotes,
quadras, ruas, textos de areas, texto de dimensdes ou corre¢do de nomes de ruas
que tiveram outra denominacgdo. Ja as Certiddes de Limites e Confrontagdes com
demarcagao sdo aquelas usadas quando sao exigidas todas as analises descritas
acima mais o levantamento topografico da area e de seus confrontantes. Os
documentos e exigéncias para abertura do processo sdo: escritura ou registro do
imovel; mapa cotado da area em questao; inscricdo de IPTU; documentos pessoais

e comprovantes do pagamento da taxa.

1.4 CUSTO E TEMPO

Os custos para atualizagdo do cadastro e do registro s&do cobrados pelo
cartorio de registro de imdveis quando se tratar de registro e pelo municipio quando
se tratar de cadastro. As taxas sao provenientes de servigos prestados pelo
municipio ou cartério e sdo cobradas ao particular. Ja a taxa de atualizacdo do
registro de areas publicas é cobrada pelo cartorio de registro de iméveis.

As taxas de servigcos fornecidos pela prefeitura de Goiania sdo estabelecidas
pelo o Cdodigo Tributario Municipal amparado pela Lei n°. 5.040, de 20/11/1975
atualizado pela portaria n°. 57 de 09 de dezembro de 2010 (CAMPOS, 2011), que
determinam os valores a serem pagos por servigos. As taxas sédo estabelecidas por

seis categorias assim expressas:
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01 — IMPOSTO SOBRE A PROPRIEDADE PREDIAL E TERRITORIAL
URBANA,;

02 - IMPOSTO SOBRE SERVICOS DE QUALQUER NATUREZA - ISSQN
03 — TAXAS — DATAS DE VENCIMENTO;

04 — CONTRIBUICAO DE MELHORIA;

05 — ISTI — Imposto Sobre Transmissao Inter Vivos, a qualquer titulo, por
ato oneroso, de bens imoveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos
reais sobre imoveis, exceto os de garantia, bem como cessao de direitos a
sua aquisigao.

06 — CONTRIBUICAO PARA CUSTEIO DO SERVICO DE ILUMINACAO
PUBLICA (CAMPOS, 2010, p.35-39).

A tabela 3 mostra os valores de taxas de Certiddo de Limites e
Confrontacbes sem demarcacao, Certiddo de Limites e Confrontagcbes e

Demarcacéo, remembramento, desmembramento e remanejamento.

Tabela 3: Taxa de Servigos - 2011

Tipos de Servigos Valor da Taxa (Abertura de Processo)
Ceridado de Limites & Confrontagdes S/demarcacao R% 37,98
Certiddo de Limites e Confrontagdes e Demarcacao R$ 37,98 + R$ 2,28 (por metros linear)
Remembramento RS 2817
Desmembramento R% 28,17
Remanejamento R% 2817

Mais taxa fixa de DUAM de R$ 3,79 para cada solicitacdo de semvico
Fonte: Prefeitura de Goidnia - Secretaria de Financas
Elaboracdo Prapria

A figura 4 mostra os tramites para atualizagdo do cadastro e do registro por
meio da Certidao de Limites e Confrontacbes e Demarcagao, onde sera feita a
analise dos dados do cadastro como: levantamento topografico, planta urbanistica

aprovada, e o registro de imoveis.
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CADASTRO EREGISTRO

Levantamento Topografico, Procura do Documento
Cartorario e Planta Urbanistica

I |
|
Digtalzacao do Digitalizacan da planta Digitalizacan do Registra
|levantamenta topografico urhanistica aprovada de [mavels

l l l

sobreposicao e analise dos dados

;

Documento exigido pelo cartdrio para atualizagao

l

Apresentacan da Certid4o de Limites e Confrontacies ao 1

Cartorio

Figura 4: Fluxograma dos tramites da atualizacdo do Cadastro.
Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo - Prefeitura de Goiania.

Depois de realizado os procedimentos necessarios para elaboracdo da
Certidao de Limites e Confrontagbes e Demarcacao e entregue ao interessado €&
necessario que o documento seja levado ao cartorio de registro de imdveis para
atualizacao.

Outra forma de atualizagdo do cadastro e do registro € por remembramento,
desmembramento e remanejamento. Tanto o registro como o cadastro sofre as
alteragdes de remembramento e desmembramento. Para o registro sera feita por
forma de matricula e para o cadastro em forma de divisas dos limites e
confrontacdes e de areas. Para que o cartorio faga tais modificagcdes, € solicitado o
memorial descritivo da area em forma de publicagao do diario oficial do municipio.

Segundo o Caédigo Tributario Municipal (CTM) a taxa de Documento Unico

de Arrecadagdo Municipal (DUAM) permanece fixa para todos os processos. As
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taxas a serem recolhidas no final do processo correspondentes as modalidades de

remembramento, desmembramento e remanejamento que seguem na tabela 4.

Tabela 4: Taxa de Servigos (Remembramento, Desmembramento, Remanejamento) - 2011

. . Valor da Taxa (recolhimento de taxa no final do
Tipos de Servigos

processo)
Remembramento RS 0.78 (por metro quadrado)
Desmembramento R3% 0,93 (por metro quadrado)
Remangjamento R$ 1,12 (por metro quadrada)

Mais taxa fixa de DUAM de R 3,79 para cada solicitacdo de servico
Fonte: Prefeitura de Goidnia - Secretaria de Financas
Elaboragdo Prapria

S30 varios os tramites para o0 processo de remembramento,
desmembramento e remanejamento chegar ao final. O processo passa por diversas
divisdes conforme na figura 5. Se todas as documentagdes estiverem completas e

corretas o processo passara por 14 divisdes, no minimo.

DESMEMBRAMENTO, REMEMBRAMENTO E REMANEJAMENTO: ROTINAS E PROCEDIMENTOS.

e O processo ¢ enviado para o DPROT na SEPLAM.

e O DPROT envia o processo para fiscalizagéo para conferir a situagéo do terreno e envia para o USO DO SOLO.

e O USO DO SOLO emite parecer informando se é facultado ou n&o caso seja facultado envia o processo para DVTC.

e A DVTC verifica se os dados projetos estdo de acordo com a planta aprovada do loteamento e Registro de Imdveis, o projeto
estando de acordo é elaborado o memorial descritivo e encaminha o processo para Contencioso.

e O Contencioso verifica a documentagéo se a planta a ser aprovada confere com memorial descritivo e com registro de imoéveis
estando de acordo envia o processo para DVEX solicitando o valor da taxa a ser recolhida; o contribuinte anexa 04 (quatro) cépias
da planta pré-aprovada e 01(uma) copia do projeto em CD.

e O DVEX elabora o despacho e encaminha o processo para o DPROT.

e O DPROT encaminha o processo para a agéncia da prefeitura ou no VAPT VUPT onde o contribuinte deu entrada ao processo.

e O processo chega na agéncia da prefeitura ou no VAPT VUPT o contribuinte pago a taxa e anexa os documento exigidos o
processo retorna para o DPROT.

e O DPROT encaminha o processo ao Contencioso.

e O Contencioso elabora a minuta do decreto e o encaminha ao DVEX.

e O DVEX elabora o despacho da SEPLAM para a Secretaria de Governo — SEGOV

e A SEGOV digita o Decreto e encaminha ao Prefeito para recolher assinatura.

e O Processo retorna a DVCG na SEPLAM para carimbar e assinar a planta.

e O Processo e devolvido ao DPROT que encaminha a agéncia ou ao VAPT VUPT onde o contribuinte iniciou para retirada do

mesmo.

e O Interessado tem prazo de 180 dias para averbar em cartorio.

Figura 5: Tramites legais: remembramento, desmembramento, remanejamento.
Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo - Prefeitura de Goiéania.
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Da forma geral a maioria dos processos de remembramento,
desmembramento e remanejamento, ndo fazem esse tramite (figura 3) em virtude da
solicitagdo ao interessado de dados como documentagdo incompleta e projeto
apresentado fora dos padrdes exigidos pela SEPLAM, que deveria atender a planta
urbanistica aprovada e ao registro de imoveis que muitas das vezes nao vem
atualizado. E importante salientar que o diario oficial correspondente ao Decreto de
aprovacao da area em questdo, tem validade de 180 dias para averbagdo em
cartorio, como mostra a figura 3.

Ja as taxas correspondentes aos cartorios de Goiania sao estabelecidas
pela Corregedoria Geral da Justica Estado de Goias, que sdo elaborados por atos
normativos. As taxas para despesas na transferéncia, escritura e no registro de
imoveis estdo expressos nos Atos da Secretaria do Tribunal de Justica (tabela 5),
Atos dos Oficiais de Registro de Iméveis, Atos 76 (GOIAS, 2010, p.313). As taxas

sao estabelecidas de acordo com o valor do imovel.

Tabela 5: Taxa - Transferéncia - Escritura - Registro de Imoveis - 2011

Valor do Imavel Valor da Taxa (Cartorio)

R 500,00 RS 20,00

R% 1.000,00 R 30,00

RS 2.000,00 R3 39,00

R 4.000.00 R4 56,00

R 6.000.00 R$ 110,00
RS 12.000,00 R$ 118.00
R 20.000,00 R$ 15000
R 30.000,00 R$ 190,00
R 40.000,00 R$ 25200
R% 50.000,00 R$ 300,00
R$ 80.000,00 R3 355,00
R5 120.000.00 RE 527.00
RS 200.000.00 R$ 658.00
R 300.000.00 R3 1.053.00
R 400.000.00 R3 1.317.00
Acima de R 400.000.00 R3 1.581.00

Fonte: Consolidacio dos Atos Normativos 2011_Corregedoria Geral da Justica do Estado de Goias
Elaboracdo Propria

O tempo de entrega do registro atualizado pelo cartério de registro de

imoveis é de aproximadamente cinco dias.
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As corregdes do registro e cadastro sao exigidas quando o interessado for
realizar algo que envolva a propriedade do terreno como: compras, vendas,
herancas, ou até mesmo para solicitar financiamento. Pode-se notar que o registro
de imoveis atualizado € exigido quando se trata de financiamento de casas, lotes,

condominios, apartamentos entre outros.

1.5 FINANCIAMENTO

Existem inumeros tipos de programas de financiamento para moradia.
Programa Minha Casa Minha Vida (Lei n°. 11.977, de 07 de julho de 2009), Pro-
Moradia/97, Programa para fins de reforma ou construgdo (Programa do Estado de
Goias Cheque Moradia) e programa para Construgdes de Empreendimento
Imobiliario. Todos estes programas exigem certiddo de registro atualizado. O
financiamento do programa Minha Casa Minha Vida surgiu no ano de 2009 para
atender familias com renda mensal de até R$ 4.650,00 (quatro mil, seiscentos e
cinqlenta reais), para familias que tém renda média aproximadamente de oito
salarios minimos e que nao tenham sido beneficiadas com nenhum programa para
habitacdo anteriormente. As familias contempladas podem parcelar suas moradias
em até trinta anos. Sao varias as exigéncias para ser contemplado com o programa,
dentre elas ter o registro de imdveis atualizado, além disso o possuidor do imével
fica com os gastos de atualizagao do cadastro e do registro.

Ja o programa para construgcdo de habitacdo Pré-Moradia/97 foi elaborado
pelo Governo Federal e Prefeitura Municipal de Goiania e financiado pela Caixa
Econbmica Federal, executado pela COMOB e pelas Secretarias em parceria, a
seguir, que sao: a SEPLAM, SEMMA, DERMU/COMPAV, PARQUES E JARDINS,
COMURG, CELG E SANEAGO, e a construtora responsavel pela obra foi a
Construtora Central do Brasil Ltda. O financiamento, cujos recursos sao do Fundo de
Garantia do Tempo de Servico (FGTS) e Orgcamento Geral da Unido (OGU), e o
agente financeiro é a Caixa Econbmica Federal (CEF), era para construcdo de
apartamentos para abrigar familias com renda de 0 (zero) a 3 (trés) salarios minimos
e que moravam em areas consideradas de ricos, areas proximas as margens dos

corregos na regiao central e sudoeste de Goiania. A escolha da area para acomodar
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essas familias foi a quadra B1 do loteamento Jardim Goias. Uma das necessidades
para adquirir o financiamento era atualizar o cadastro e o registro.

Outro programa do Estado de Goias criado € o Cheque Moradia para
contemplar familias de baixa renda. Amparado pela Lei n°. 14.542, de 30 de
setembro de 2003, revogado pela Lei n°. 15.083, de 28 de janeiro de 2005 e
posteriormente pela Lei n° 15.896, de 12 de dezembro de 2006 estabelece as
regras para quem necessite da concessao de crédito. Dentre varias exigéncias tem-

se a questao salarial de se possuir renda de trés a oito salarios minimos.

Autoriza a concessdo de crédito outorgado do ICMS, nas operacdes
internas, com mercadorias destinadas a construgbes vinculadas ao
Programa Habitacional Morada Nova e d& outras providéncias. (GOIAS,
2003).

Art. 2° § 1°, lll - para familias com renda mensal de 03 a 06 salarios
minimos e servidores pubicos civis e militares, da ativa, exceto
comissionados e temporarios cuja renda mensal seja de 03 a 08 salarios
minimos, para execugao de programas habitacionais realizados em parceria
com a Caixa Econémica Federal - CEF, sendo a AGEHAB a entidade
organizadora, o subsidio sera de R$ 1.500,00 (um mil e quinhentos reais).
(GOIAS, 2005).

Mesmo com essa exigéncia salarial existe a titularidade do terreno como documento
principal para aquisicdo do Cheque Moradia “O Estado doa o Cheque Moradia no

valor de R$ 5.000,00 para construcdo e de até R$ 1.500,00 para reforma e

”4

ampliacao™ o subsidio é realizado em forma de taldo, estilo cheque, com valores

que vao de R$10 reais a R$500,00 reais. A pessoa para ser contemplada tem de

estar dentro das exigéncias citadas nas diretrizes do programa, conforme tépico 5.

5) PARA REFORMA OU CONSTRUGAO EM LOTE DO BENEFICIARIO, E
NECESSARIO APENAS UM DOS DOCUMENTOS:

a) Certidao de Registro do Imével; ou

b) Escritura do imével, com carimbo de registro atualizado; ou

¢) Busca no Cartério de Registro de Imoveis;

d) Contrato de compra e venda do imdvel com loteador, mais certiddo de
registro de imével do lote;

e) Termo de Assentamento fornecido pelo Estado ou municipio, mais
certidao de registro do imovel;

f) Outro documento que comprove a propriedade do imovel.®

Nesse contexto a criacdo do programa habitacional para ampliagao e

reforma, acaba sendo de grande ajuda para familias carentes que vivem sem

: Informacgdes extraidas de www.chequemoradia.go.gov.br
Idem.
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condi¢cdes adequadas de moradia. Pode-se verificar que o valor disponibilizado para
as familias sera doado e nao feito em forma de empréstimo, o que é de grande valia.
Porém, se considerarmos que o participante contemplado do Cheque Moradia fica
responsavel pelo pagamento da mao-de-obra, e que existem varias familias no
municipio de Goiania que ndao possuem nenhuma documentacgao exigida no tépico 5
das diretrizes da AGEHAB, é de se questionar se o programa Cheque Moradia tem
efetivamente chegado as familias de baixa renda.

No entanto, o programa de financiamento para grandes obras surge para
atender a necessidades de incorporagoes, construtoras, empresarios e outros. Sao
créditos liberados de acordo com o cumprimento das exigéncias do contrato que
dentre elas esta o registro de imoveis atualizado. Na Lei n°. 4.380, de 21 de agosto
de 1964 (BRASIL, 1964), alterada pela Lei n°. 5.049, de 29 de junho de 1966, que
dispdem sobre a abertura de crédito e financiamento para Construcdes de
Empreendimento Imobiliario no Art. 61 estdo expressas as medidas a serem

tomadas na elaboracéo do contrato que pode ser feito em varios bancos.

Art. 61. Para plena consecucgao do disposto no artigo anterior, as escrituras
deverdo consignar exclusivamente as clausulas, termos ou condigdes
variaveis ou especificas.

§ 1° As clausulas legais, regulamentares, regimentais ou, ainda, quaisquer
normas administrativas ou técnicas e, portanto, comuns a todos os
mutuarios nao figurardo expressamente nas respectivas escrituras.

§ 2° As escrituras, no entanto, consignarao obrigatoriamente que as partes
contratantes adotam e se comprometem a cumprir as clausulas, termos e
condi¢des a que se refere o paragrafo anterior, sempre transcritas, verbum
ad verbum, no respectivo Cartério ou Oficio, mencionado inclusive o
numero do Livro e das folhas do competente registro.

§ 3° Aos mutuarios, ao receberem os respectivos traslados de escritura,
sera obrigatdriamente entregue coépia, impressa ou mimeografada,
autenticada, do contrato padrdao constante das clausulas, termos e
condicdes referidas no paragrafo 1° deste artigo.

§ 4° Os Cartérios de Registro de Imoveis, obrigatdriamente, para os
devidos efeitos legais e juridicos, receberdo, autenticadamente, das
pessoas juridicas mencionadas na presente Lei, o instrumento a que se
refere o paragrafo anterior, tudo de modo a facilitar os competentes
registros.

§ 5° Os contratos de que forem parte o Banco Nacional de Habitagdo ou
entidades que integrem o Sistema Financeiro da Habitacao, bem como as
operagdes efetuadas por determinagao da presente Lei, poderao ser
celebrados por instrumento particular, os quais poderao ser impressos, nao
se aplicando aos mesmos as disposi¢cdes do art. 134, I, do Cédigo Civil,
atribuindo-se o carater de escritura publica, para todos os fins de direito,
aos contratos particulares firmados pelas entidades acima citados até a
data da publicacéo desta Lei.

§ 6° Os contratos de que trata o paragrafo anterior serdo obrigatoriamente
rubricados por todas as partes em todas as suas folhas.

§ 7° Todos os contratos, publicos ou particulares, serao obrigatdoriamente
transcritos no Cartério de Registro de Imdveis competente, dentro do prazo
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de 15 (quinze) dias, a contar da data de sua assinatura, devendo tal
obrigacéo figurar como clausula contratual. (BRASIL, 1966).

Grandes obras solicitam a abertura desse tipo de crédito. Como exemplo
véem a obra da quadra B20 do Loteamento Jardim Goias realizada pelo banco
SAFRA cujos documentos exigidos foram o registro atualizado com cadastro.

O financiamento é feito por meio de hipoteca dos imdveis de acordo com

Decreto-lei n°. 70, de 21 de novembro de 1966, expresso no Art. 26.

Art 26. Todos os atos previstos neste decreto-lei, poderdo ser feitos por
instrumento particular, aplicando-se ao seu extravio, no que couber, o
disposto no Titulo VII, do Livro IV, do Cédigo de Processo Civil.(BRASIL,
1966).

A empresa encarregada pela constru¢cdo de toda a obra foi a TOCTAO
Engenharia e sem o cumprimento dos atos dispostos na legislacao nao seria
possiveis as constru¢cdes do projeto na quadra B20 no loteamento Jardim Goias,
pois 0 obra requereria uma grande quantidade de area disponivel para implantagao
da obra.

Apesar de varias aberturas de créditos de financiamento relacionadas aos
imoveis € possivel observar o que eles tém em comum o registro de propriedade do
imovel. Independentemente se o imovel for publico ou privado as regras sao as

mesmas.
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2 ESCOLHA DA AREA DE ESTUDO

2.1 O JARDIM GOIAS

A escolha do loteamento Jardim Goias se deu pela existéncia de varias
modificagdes ocorrida no seu espago: desmembramentos, remembramentos,
remanejamentos, e ocupagoes irregulares. Implantagdes de grandes equipamentos.

A quadra B1 e a quadra B20 foram escolhidas com a finalidade de comparar
uma area pertencente ao particular e outra pertencente ao poder publico para
verificar o tempo, custos e dificuldades geradas no decorrer do processo para

atualizar o cadastro e o registro exigido nos programas de financiamentos.

Localiza¢do do Jardim Goias

Estado de Goias Iy
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] ] |:| IEE] Elaboragdo Cartografica: Clésia de J. N, Oliveira

Figura 6: Localizacdo Loteamento Jardim Goias.

Conforme apresentado (figura 1), o loteamento Jardim Goias esta localizado

na regidao sul de Goiania, entre os setores: Vila Sdo Joao, Loteamento Areido |,
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Setor Areiao Il, Bairro Alto da Gloria, Jardim Novo Mundo, Setor Leste Universitario,
Setor Sul, Jardim Vitéria Prive dos Girassois, e Park Lozandes. O Loteamento foi
aprovado segundo Decreto n°.18 de 22/09/1950. As pecas técnicas do loteamento
foram protocoladas na Comarca de Goiania (Diario da Justica de 29/11/1950) com
2.137 (dois mil cento e trinta e sete) lotes (conforme ANEXO B).

Na planta urbanistica constava um espaco destinado para areas verdes, mas
logo vieram posseiros de varios lugares se instalando nas proximidades do Cérrego
Botafogo. Em virtude da grande quantidade de ocupagdo dessas areas, o
Empresario Lourival Louza resolveu elaborar uma nova planta urbanistica retirando
as areas verdes. Como nao havia diretrizes que obrigassem o proprietario das areas
loteadas a transferir as areas verdes para o poder publico, nao foi dificil de retira-las
alterando o projeto original, como mostra a figura 7. Essa € a nova planta urbanistica

aprovada com area do Estadio Serra Dourada, no centro do loteamento.

Figura 7: Planta Urbanistica do Loteamento Jardim Goids com area do Estadio Serra Dourada.
Fonte: SEPLAM - Prefeitura de Goiania.

O poder publico, pressionado pela populacdo que ocupava as areas de
posse, exigia para o bairro saude, educagao, infraestrutura e condi¢gées dignas de
moradia. A figura 8 mostra as areas de posse. Nelas pode-se verificar que a forma
em que essas familias viviam era muito precaria. As erosdes deixadas pelas marcas

do descaso estdo expressas na figuras 9. As figuras sdo das areas proximas ao
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Cédrrego Botafogo, com familias que viviam em areas de risco, no Loteamento

Jardim Goias.

Figura 8: Area a ser desocupada Pré-Moradia/97/fevereiro de 1998.
Fonte: Secretaria Municipal de Habitagao.

Figura 9: Area de posse do Loteamento Jardim Goias/fevereiro de 1998.
Fonte: Secretaria Municipal de Habitagao — Prefeitura de Goiania.
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A fim de sanar os problemas enfrentados com as ocupacgdes irregulares em
area de risco em Goiania criou-se o programa Pr6é Moradia/97, que surge com o
intuito de reorganizar as areas ocupadas proximas as margens do Codrrego
Botafogo, no Jardim Botanico até o Corrego Goias. Os bairros contemplados foram:
Pedro Ludovico, Santo Antbnio, Vila Redencao, Vila Isabel, Vila Maria José, Vila Sao
Joao, Jardim Goias e Parque Atheneu. Essas familias seriam removidas para o
Residencial Conjunto América Latina localizado na Avenida A com Rua 5, quadra B1

no Loteamento Jardim Goias objeto de area de estudo.

Assinado em junho de 1998, teve sua execucgao iniciada em fevereiro de
1999. Os recursos foram da Caixa Econémica Federal/FGTS, para atender
560 familias da area de posse do Jardim Goias, préoxima ao estadio Serra
Dourada. O objetivo foi reurbanizar a area do Jardim Goias |, implantar
servicos de infra-estrutura basica, no tocante a galerias de agua pluvial,
rede de agua e esgoto, energia elétrica, iluminagao publica e pavimentagao
das ruas, além da construgcdo de 80 unidades de apartamentos na Quadra
B1, construgcao de creche e melhorias de outras 38 habitagdes (GOMES,
2008, p. 78)

A figura 10 mostra a situacdo da quadra B1 antes da modificagcdo da nova

planta urbanistica.

e B AR ORI Y e
Figura 10: Planta Aprovada do Loteamento Jardim Goias.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo- Divisao de Mapoteca/SEPLAM.

No processo de atualizagdo do registro de imoveis solicitado pela CEF

(Caixa Econémica Federal), para adquirir o financiamento foi necessario uma busca



45

cartoraria para verificar a quem pertenciam os imoéveis. Posteriormente, foi
necessaria a desapropriacao da quadra B1 decorrente do Decreto n°. 2.770, de 30
de outubro de 1997. Houve entdo a negociagdo com os proprietarios por meio do
Decreto n°. 1.341, de 23 de junho de 1999 dos lotes 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12,
13, 13A, 15, 16, 17 e 18. Somente depois de 2 (dois) anos foi possivel declarar
esses “lotes de utilidade publica para fins de desapropriagcéo”, ficando os lotes:15,
16, 17 e 18 para construcbes de equipamentos publicos com intuito de atender a
populacgao local e os lotes:14, 19, 20, 21, 22, 13, 24, e 25 como area do particular.
Os fatores que fazem parte da atualizacdo do cadastro e do registro séo
necessarios para areas irregulares ou areas que sao desapropriadas para serem
inseridas em programas realizados pelo poder publico para construgdo de moradias
que atendam a familias de baixa renda, como é o caso da quadra B1, no Jardim
Goias. A figura 11 mostra a planta urbanistica antes da insercdo do estadio Serra

Dourada, com modificacoes realizadas a pedido do proprietario Lourival Louza.
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Figura 11: Planta Aprovada do Loteamento Jardim Goias.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo- Divisao de Mapoteca/SEPLAM.

A figura 12 corresponde a planta urbanistica da quadra B20, do loteamento
Jardim Goias, localizada entre as ruas 55, 56 e 65. A quadra nao sofreu modificacéo

desde o seu projeto original.
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Figura 12: Planta Aprovada do Loteamento Jardim Goias.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo- Divisao de Mapoteca/SEPLAM.

Outro fator importante sdo as modificagdes na planta urbanistica, no
loteamento Jardim Goias, requerido por meio das crescentes construgdes de
prédios. Nosso objeto de estudo, a quadra B20 e a quadra B1 tiveram de adequar-se

as exigéncias a fim de buscar financiamento.
A figura 13 mostra as areas de estudo quadra B1 e B20 e a localizagao das

areas de posse dentro do loteamento Jardim Goias que estdo ainda em processo de

regularizagao.
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AREA DE ESTUDO DO JARDIM GOIAS

Legenda
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Figura 13: Planta de localizagéo do Loteamento Jardim Goias.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo- Divisdo de Biblioteca e Documenta¢cao/SEPLAM/SMHAB.
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No loteamento Jardim Goias observa-se a desigualdade social por dados
estaticos do IBGE. Existe uma diferenga consideravel de renda no periodo de nove
anos nesse loteamento em relacdo a todo o municipio de Goiania, conforme
podemos ver na tabela 6. As pessoas que ganham de 2 (meio) a 5 (cinco) salarios
minimos tiveram uma queda na taxa em relagdo ao ano de 1991 de 16,8% no ano
de 2000, e um aumento no numero de responsaveis de domicilio de 2% que estao

sem rendimentos.

Tabela 6: Responsaveis pelos Domicilios Particulares Permanentes por faixas de
renda, em salarios minimos - Jardim Goias e Goiania - 199172000

Fai de Rend Jardim Goias Goiania

apasCe TeNA M990 | % | 2000 | % | 1991 | % | 2000 | % |
ate 1/2 49 372 11 0.6 11104 4.8 1563 05
Mais de 1/2 a1 200 13.0 171 6.6 29184 1258 37122 119
Mais de 1a 2 301 194 271 140 56980 244 60095 193
Mais de 2a 3 178 114 153 7.9 35928 154 38847 1245
Maisde 3ahb 163 10,6 189 97 31236 134 49451 159
Mais de 53 10 264 165 387 199 32385 139 54303 174
Mais de 10 a 15 133 8.6 173 89 12288 453 17297 456
Mais de 15 a 20 61 5.2 175 9.0 5195 2.2 131060 4.2
Mais de 20 126 8.2 298 154 9919 42 20684 6.6
sem rendimento 59 3.8 112 548 9144 39 19131 B
Total 1.544 1000 1.940 1000 233706 1000 311.589 1000

Fonte: IBGE - Censo Demografico 1991 e 2000 Prefeitura de Goiania. Elaboracio propria

Os domicilios com renda acima de 20 salarios minimos também tiveram um
crescimento de 7,2pp(Ponto Percentual) no ano de 2000.

Mesmo com a ma distribuicdo de renda no Jardim Goias o loteamento vem
crescendo em areas de lazer como € o caso do parque Flamboyant e em grandes
obras. A area para constru¢cao do parque Flamboyant foi doada ao poder publico
municipal pelo empresario Lourival Louza Junior, em marco de 2004, e sua criagao
gerou um grande interesse no mercado imobiliario. O projeto visava criar uma
interacdo entre a populagcdo e a natureza. Segundo PEIXOTO (2009, p.8) a
construgdo do parque Flamboyant foi uma unido entre o empreendedor e o poder

publico.
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A construcdo do parque Flamboyant no lugar do antigo clube do bairro
reafirmou as relagbes entre a empresa Jardim Goias Empreendimentos (a
descendéncia de Lourival Louza) e o poder publico. Este parque, com seu
surpreendente jardim japonés, embora a mais significativa imigragéo para
Goiania tenha sido a de origem arabe, foi construido as expensas dessa
empresa que, por sua vez, era a proprietaria da maioria dos terrenos
localizados no seu perimetro. A contrapartida obtida foi a alteragcdo do
gabarito desses terrenos, possibilitando a construgdo de edificios de mais
de 20 andares. Sao apartamentos anunciados em encartes luxuosos que
“civilizam” a elite goiana com seus espagos gourmet, spas e salas fitness,
entre outras veleidades. (PEIXOTO; OLIVEIRA, 2009).

Ja as obras verticalizadas comecaram a ser implantadas no entorno do
parque de forma acelerada, como se pode observar na figura 14. Observa-se pouca
quantidade de construg¢des verticais, no ano de 1992, nas quadras que nao fizeram
parte de ocupagdes irregulares. Ainda de acordo com analise da foto aérea de 92,
observa-se uma grande falta de interesse pela area da construgao nas proximidades

do parque Flamboyant (area em 1992 de propriedade do Aéreo Clube).

.“j Becro LyMovich
-
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Figura 14: Foto aérea do bairro/1992.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo- Divisdo de Biblioteca e Documentagao/SEPLAM.
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Ainda nesse contexto e com mais detalhes a figura 15, mostra a area proxima
ao parque Flamboyant em 1992, e pode-se observar nas quadras B6, B12, B18, B24

e B27, rumo ao Shopping Flamboyant, que ha existéncia de poucos prédios.

SETOR JARDIM GOIAS - 1992

Base Cartogridca Mapa Urbaro Digrtal de Goldnia -v21
Forte:Prafeitura Municpal de Goilnia Secretédria Municipal de Plansiamento e Urbanismo
Elsboracso Cantograsca Clsia da J N. Oliveras

o®» 0 ® @ w0 - L
.1

Figura 15: Foto aérea do bairro/1992.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo — Divisao de Biblioteca e Documentacao/SEPLAM.
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Por meio da foto aérea de 2006 (figura 16) observa-se a concentragdo de
construgdes verticalizadas na proximidade do Parque Flamboyant. As areas que
estavam vagas passam a ser comercializadas por valores mais altos para
construgdes de prédios (torres de apartamento) diminuindo assim os lotes vagos no
loteamento. Para construcdo dos prédios existentes tem-se que realizar
modificagbes no cadastro e no registro devido aos lotes do loteamento ser
aproximadamente de 500m?, medida insuficiente para constru¢des de grandes

obras.

Pontos de Interresse Jardim goias - Go
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Figura 16: Foto aérea do bairro/2006 — Elaboragéo Prépria.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo- Divisao de Biblioteca e Documentagao/SEPLAM.

As modificagbes realizadas na constru¢cao de grandes obras sao provenientes
de mudangas ocorridas no cadastro e no registro que foram atualizados
possivelmente por regularizagdo, remembramento, desmembramento, certiddo de
limites e confrontagdes, dentre outros.

O remembramento, desmembramento e o remanejamento dos lotes

modificam a planta urbanistica. Foi solicitado remanejamento da quadra B20, no ano
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de 2006, com o intuito de adquirir financiamento para construgdo de apartamentos.
Essa solicitagao traria novas modificagdes no seu cadastro e registro.
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3 METODOLOGIA

3.1 AQUISICAO DOS DADOS

Para a realizagao deste trabalho foi escolhida como area de estudo a quadra
B1 e a quadra B20 do loteamento Jardim Goias. Posteriormente, foram realizadas
pesquisas bibliograficas que visam a ampliagdo do conhecimento sobre o espacgo
para melhor compreensdao do local de estudo e outras que contribuem para a
tematica em questdo. Foram elaboradas pesquisas documental, de dados e da
legislagao vigente, Decretos, registros, cartério, cadastro documental, e legislagao
de abertura de crédito para fins de financiamento, planta urbanistica e arquivos do
banco de dados do municipio para melhor compreensao do objeto de estudo.

Os Decretos, Leis, e dados estatisticos foram pesquisados por meio de
diarios e sites oficiais. Os demais materiais foram consultados em processos nos
orgaos competentes, e os documentos, como registro de imoveis, por exemplo,
foram adquiridos no cartorio de registro de imoéveis da 4° circunscrigdo de Goiania.

O material da area de estudo da quadra B20 foi pesquisado na SEPLAM e o
da quadra B1 na Secretaria Municipal de Habitacdo (SMHAB) que forneceram os
mapas confeccionados em arquivo digital produzidos no AutoCad Map 2005
(computer aided design) com extensdo DWG.

A base cartografica do loteamento Jardim Goias foi disponibilizada pela
SEPLAM, pelo Mapa Urbano Basico Digital de Goiania (MUBDG) v. 21. O plano de
fundo do loteamento Jardim Goias foi analisado pela ortofoto de 1992 e a imagem
ortoretificada de 2006, disponibilizados pela SEPLAM na escala de 1:5000 e definida
como base para o presente estudo. A selecado da area de estudo foi realizada com o
auxilio do programa ArcGis, pois 0 mesmo permite uma melhor confec¢do e

visualizagdo de mapas e figuras.
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3.2 REALIZACAO DO CADASTRO

Para verificacdo in loco, foi solicitado, por pessoa interessada, o
levantamento topografico por processo de Certiddo de Limites e Confrontacoes e
Demarcagédo, que a SEPLAM realizou com levantamento topografico em 2005,
coleta de dados de diregao, angulo e distancia. Estes dados foram fornecidos pela
SEPLAM para analise da area de estudo, a fim de melhorar a compreensao do
levantamento topografico e da situagdo na quadra B20. Foi ainda necessario realizar
o levantamento topografico de partes das quadras B14, B19, parte do Parque
Flamboyant e de toda quadra B20, para melhor ajustamento dos dados em virtude
da preocupacado de sobreposicdo de areas no local. Os dados do levantamento
topografico da quadra B1, antes das modificagbes no tragado urbanistico, ndo foram
encontrados, entdo, foi levado em consideracdo o levantamento topografico
realizado no ano de 2000 pela Companhia de Obras (COMOB), hoje SMHAB. Os
respectivos calculos e desenhos da quadra B20 foram feitos em escritorio pela
SEPLAM e da quadra B1 pela COMOB, para se chegar ao produto final.

A vetorizagcado da planta urbanistica foi realizada no AutoCad criando layers
que sao camadas, para que assim sejam facilitadas a sobreposi¢cao e a manipulagéo

dos dados a fim de se chegar a uma analise melhor.

3.3 PREPARAGCAO DOS DADOS

Para que os dados adquiridos pela Prefeitura de Goiania, em extensao
DWG, fossem manipulados no programa ArcGis, foi criado bloco em todas as areas,
pelo comando boundary creation no AutoCad (Autodesk, 2005). Posteriormente, os
dados foram organizados no mesmo sistema de referéncia, relacionados ao sistema
de referéncia SAD 69 (South American Datum of 1969), com coordenadas UTM
(Universal Transversa de Mercator), usando como base cartografica o MUBDG v.21,
para posteriormente exportar esses dados no formato shapefile criando as camadas,
para fazer uma analise espacial comparativa das camadas no programa ArcGis
(ESRI, 2010).
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3.4 IMPORTAGCAO DOS DADOS NO ARCGIS

O ArcGis (Geographic Information Systems) € um programa SIG (Sistema de
Informagdes Geograficas -- Geographic Information System) que comporta varias
informacgdes em camadas, e arquivos de diferente extensao shapefile (.shp), tabelas,
imagens, dentre outros, e permite que ative ou desative segcbes a qualquer
momento. Os arquivos importados foram em extensdao JPEG (Joint Photographic
Experts Group), ortofoto de 2006 e 1992 usada como base para analise dos dados,
e arquivos shapes que ja foram georreferenciados. Depois de criadas as camadas e
importados os dados, ambos foram manipulados para se chegar ao resultado.

Esses dados foram manipulados no ambiente ArcGis, no qual foram
inseridas as camadas de pontos coletados, planta urbanistica, projeto modificado
aprovado e ortofoto de 1992 e 2006, bem como as situagcdes em camadas de
remembramento, desmembramento e remanejamento da quadra B20 e dados do
projeto de urbanismo da quadra B1. Depois de feita a analise, essas sao
comparadas com as tabela de valores de taxas pagas ao municipio pela atualizagéao
do cadastro e do registro dos proprietarios da quadra B20, que pertence ao
particular, e da quadra B1, que pertence ao poder publico. As tabelas geradas sao
correspondentes ao cadastro, registro, renda, taxas cartorarias e taxas municipais.

A analise da documentacado foi dividida em trés momentos. No primeiro
momento foi analisada a Certidao de Limites e Confrontagdes que foi elaborada de
acordo com o cadastro topografico, a planta aprovada e o registro de iméveis. Essa
certiddo, por sua vez emitida, pode gerar o registro de imoéveis — documento
indispensavel para a realizacdo no processo de atualizagdo. No segundo momento,
foi analisado o projeto de remembramento, desmembramento e remanejamento da
quadra B20 e o projeto de urbanismo da quadra B1 com as tabelas, taxas e
programas de financiamento. No terceiro momento foram analisados o custo e
tempo gasto.

Esses dados foram importantes para analise, e foram feitas comparacgdes
dos procedimentos realizados na atualizagdo do cadastro e do registro, mostrando
as dificuldades em relagao ao custo e tempo gasto no processo de atualizacao.

Os resultados serdao comparados a renda salarial dos responsaveis pelos

domicilios particulares permanentes dos moradores do loteamento Jardim Goias.
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Pretende-se fazer aqui uma analise comparativa, mostrando no processo de
atualizacao do cadastro e do registro das quadras B1 e B20 do loteamento Jardim

Goias as vantagens e desvantagens de se ter o registro atualizado com cadastro.
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4 RESULTADO E DISCUSSAO

4.1 ANALISE DO CADASTRO E REGISTRO DA QUADRA B1

A quadra B1 do loteamento Jardim Goias n&o foi ocupada por posseiros,
mas a area foi determinada com o intuito de remover as familias que ocupavam
areas de risco em Goiania. Nao foi encontrado Decreto de aprovagéo do projeto de
remanejamento da quadra, somente a projeto de urbanismo elaborado pela COMOB
e aprovado pelo processo n° 12178603, em 19 de marcgo de 1998.

Na figura 17, observa-se que a situagao da quadra B1 no ano de 1992, a
area in loco, estava em divergéncia com a planta urbanistica. Havia na area de
estudo 2 (duas) edificagbes residenciais, na area do fundo da quadra préoximo a
vertente que liga a nascente do parque flamboyant varias ocupacgoes irregulares, e
nas proximidades do Corrego Botafogo, de frente para a quadra B2 e B3,
construgdes em areas consideradas de risco, ndo havia ainda a existéncia da

Marginal Botafogo.

SETOR JARDIM GOIAS QUADRA B-01
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Figura 17 — Planta de Localizagdo da quadra B1 — ortofoto de 1992.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo — Divisao de Mapoteca/SEPLAM.
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Feito o levantamento topografico sobreposto a ortofoto de 2006 (figura 18)
observa-se que continuaram os lotes dos dois particulares, e no fundo dos

apartamentos ja haviam construido os Centros de e o Residencial América Latina.

Mapa do Levantamento Topografico - Jardim Goias Quadra B1

Legenda
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iy Elaboracdo Cartogréfica: Clésia de J. N. Oliveira

Figura 18: Levantamento topografico Quadra B1 — ortofoto de 2006.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo — Divisao de Mapoteca/SEPLAM.
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Observa-se ainda que a escolha da quadra B1 para elaboragdo do projeto

de moradia permanecera nas proximidades das areas de posse (figura 19).

Jardim Goias Quadra B1

Legenda
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Elaboragdo Cartografica: Clésia de J. N. Oliveira

Figura 19: Planta de Localizagdo da quadra B1 — ortofoto de 2006.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo — Divisao de Mapoteca/SEPLAM.
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O projeto urbanistico da quadra B1 era composto no total de 32 lotes
(conforme figura 10). No entanto, houve a desapropriacdo para construgdo da
marginal botafogo alterando o projeto original com varias modificagdes no local,
passando a quadra B1 para um total de 27 lotes conforme se pdde ver na figura 11
(capitulo 2), mesmo com a alteragao na planta urbanistica. A analise do cadastro e
do registro da quadra B1 foi feito de acordo com a primeira planta do loteamento
(figura 10) aprovado sob Decreto n°.18, de 22 de setembro de 1950° . Observa-se
que a area do cadastro fica com 20.238,00 m? e o registro com 20.071,08 m?, uma

diferenca de 167,42 m? como mostra a tabela 7, abaixo.

% Fonte: Prefeitura de Goidnia/Acervo- Divisdo de Mapoteca/SEPLAM.
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Tabela 7: Relacao de Areas do Jardim Goias

CGuadra Registro de Imoveis Planta Urbanistica (mapa)
B1 m? m?

Lote 01 491,77 652,50
Lote 02 568,27 600,00
Lote 03 704,80 704,30
Lote 04 736,70 736,70
Lote 05 757,90 757,90
Lote 06 739,20 739,20
Lote 07 680,50 680,30
Lote 08 621,50 621,30
Lote 09 436,00 563,20
Lote 10 504,50 504,50
Lote 11 436,00 436,00
Lote 12 589,94 459,40
Lote 13 1.456,29 859,40
Lote 13-A 578,08 578,08
Lote 14 436,00 436,00
Lote 15 504,50 504,50
Loteld 563,20 563,20
Lote 17 621,80 621,30
Lote 15 680,50 680,50
Lote 19 739,20 739,20
Lote 20 499,40 499,40
Lote 21 505,70 505,70
Lote 22 507,30 507,30
Lote 23 507,60 507,60
Lote 24 540,30 540,60
Lote 25 628,50 828,50
Lote 26* 605,00 605,00
Lote 27 721,32 726,40
Lote 25 491,77 481 77
Lote 29 536,20 536,20
Lote 30 1.114,84 1.114,84
Lote 30-4A 536,20 536,20
Total 20.071,08 20.238.49

Fonte:Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismo. Prefeitura de Goidnia. Elaboragdo propria
*Registro da area nio foi localizado foi levado em consideragio o valor da drea do planta urbanistica

Em virtude das divergéncias existentes no cadastro e no registro é necessario
buscar a atualizagdo, que nesse caso deve ser feita por certiddo de limites e
confrontagdes e demarcacao que serao realizadas via processos. Considerando que
para realizagdo do projeto urbanistico de implantagdo dos 10 blocos de

apartamentos € necessaria a atualizacdo do cadastro e registro por remanejamento.
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O custo destes ultimos para atualizagdo do cadastro e do registro da quadra B1 fica
de responsabilidade do poder publico municipal. Como havia interesse em
remanejar as areas, os documentos emitidos pela SEPLAM nao foram levados ao
cartorio, pois a Certidao de Limites e Confrontagbes e Demarcacédo sdo documentos
validos na esfera municipal como documentos oficiais, mas vale ressaltar que sem a
averbacao do memorial descritivo dos lotes: 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8, 9, 10, 12, 13, 13A,
17, 27, 28 em uma unica matricula ndo é possivel gerar registro ou escritura para os
proprietarios dos apartamentos da quadra B1.

Depois da possivel atualizagado do cadastro e do registro por remanejamento
dos lotes, foram construidos na quadra B1 dez blocos com dezesseis apartamentos.
As familias foram selecionadas pela COMOB, e posteriormente removidas para o

condominio vertical Residencial América Latina, conforme figura 20.

Figura 20: Residencial América Latina na Av. A.
Fonte: Elaine Lobo — 2006

Com as familias transferidas para o Residencial América Latina, restaram os
lotes: 15, 16,17 e 18 para construgdo de 01 Centro Municipal de Educacao Infantil
(CMEI) e 01 Centro de que viriam a ser regularizados seu cadastro e registro
posteriormente. A figura 21 mostra o CMEI ja implantado, mas nao foi encontrado o

Decreto de remembramento dos lotes.
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Figura 21: CMEI
Fonte: Elaine Lobo — 2006.

Com o poder publico tomando frente na construcdo do Residencial América
Latina na quadra B1 por intermédio do programa pré-moradia/97, houve a
necessidade do cadastro e registro atualizados. O cadastro ficou por conta de varias
secretarias, bem como a elaboragdo de projetos, mapas, certiddes de limites e
confrontacdes e de demarcagao, remanejamento, dentre outros. Portanto ndo houve
pagamentos de taxas por parte do poder publico.

Os registros para entrada de processo no municipio foram pagos pelo érgao
publico, assim o poder publico fica com gastos no cartério de registro de imédveis,
para a atualizagdo do cadastro e registro e constru¢cdo da obra. Com a obra
entregue, o gasto com taxas cartorarias ficara por conta da populacdo depois que
quitarem os apartamentos.

O valor de cada apartamento variou de R$ 24.289,20 (vinte e quatro mil
duzentos e oitenta e nove reais e vinte centavos) a R$ 32.908,00 (trinta e dois mil
novecentos e oito reais) divididas em 180 (cento e oitenta) parcelas. Foi utilizado o
subsidio de cada familia em abatimento do valor do imdvel, de acordo com a renda

de cada familia.
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4.2 ANALISE DO CADASTRO E REGISTRO DA QUADRA B20

A verificagdo do cadastro e do registro é feita apds a solicitagdo pelo
interessado pela abertura de processo que sera encaminhado a SEPLAM, onde
serdo analisados os dados (figura 5).

Na analise dos lotes 1, 2, 3, 4, 5,7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15 constatou-se
que o cadastro estava de acordo com o registro, mas no lote 6 verificou-se
divergéncia do cadastro e registro. Assim, para que fosse feita a retificacdo do
registro de imodveis, o cartério de registro de imdveis exigiu 0 memorial descritivo
contendo as novas medidas de areas, bem como 0s seus respectivos confrontantes.
Verificou-se, ainda, com a sobreposi¢cao dos pontos topograficos sobre a ortofoto de
2006, na quadra B20, que o local nao tinha sofrido modificagdes.

Na figura 22, observa-se o levantamento topografico realizado na quadra
B20. Os pontos coletados para amarragao da quadra no projeto urbanistico foram
necessarios para se fazer um levantamento do entorno das quadras B13, B14, B19
e da area pertencente ao Parque Flamboyant. Por meio do levantamento topografico

e ortofoto de 2006, constatou-se que havia divergéncia entre o cadastro e o registro.
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Mapa do Levantamento Topografico - Jardim Goias Quadra B20

Mapa da quadra B20- Jardim Goids com Foto Aerea de 2006 Municipio de Goidnia - Goids

egenda FONTE Secretarnia Municipal de Planegmento e Urbamsmo - SEPLAM

L
0510203040 [Jos=m
O ) Levantamento Topogeiico

o Pormos Colemedos

Elaboragao Cantografica: Clésia de J. N. Oliverra

Figura 22: Levantamento Topografico — Ortofoto de 2006.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo — Divisao de Mapoteca/SEPLAM.

Apos sobreposicao e analise dos dados: planta urbanistica, levantamento
topografico, registro de imoveis e foto aérea constatou-se que existia uma diferenca
no registro de imoveis do lote 6 (seis), onde estava expresso uma area de 743,80m?
e in loco existia 443,80m? (tabela 8). Verifica-se que a soma das areas de todos os

lotes da quadra B20, segundo planta urbanistica, correspondente a 8.216,20m? e no
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registro de imdveis corresponde a 8.516,20m?. No que diz respeito ao projeto
urbanistico e ao levantamento topografico vé-se o correspondente a diferenca de

300,00m? a menos.

Tabela 8: Relacio de Areas do Jardim Goias

Quadra B20 Registro (I(f Imoveis Planta Ulhalllnsll(‘.ﬂ {mapa) Certidao de lellesﬂe Confrontagies
m* m* m?
Lote 01 f52.30 552,30 f5230
Lote 02 48200 432 00 48200
Lote O3 484 80 434 50 484 80
Lote 04 47440 474 40 474,40
Lote 05 451 50 451 50 451 50
Lote 05 74380 443 80 44380
Lote OF 47840 47340 47840
Lote O3 7700 7700 77 oo
Lote 09 74380 74380 74380
Lote 10 A39 50 53950 A3 A0
Lote 11 54320 54320 4320
Lote 12 47940 479 .40 479,40
Lote 13 457 5O 497 B0 497 B0
Lote 14 51580 515,80 51580
Lote 15 55230 552,30 65230
Total 8.516,20 8.216,20 8.216,20

Fonte: Secretaria Municipal de Planejamento e Urbanismao. Prefeitura de Goidnia, Elaboragéo prapria

A certiddo de limites e confrontagdes e demarcacdo sao solicitadas para
correcao do registro de imodveis, documento indispensavel para a realizacdo do
processo de remanejamento da quadra B20. O remanejamento foi solicitado pelo
interessado, por processo contendo: registro de imodveis atualizado, inscricdo de
IPTU, mapa cotado da quadra, documentos pessoais e projeto de remanejamento, e
pagamento de taxa na abertura do processo. Constatou-se que o projeto de
remanejamento apresentado compds um total de 15 (quinze) lotes remembrados e
posteriormente a divisdo (desmembramento) da area ficou em dois lotes: um com os
lotes 1, 2, 3, 4A, 12A, 13, 14, 15 com area de 3.463,20 m? (trés mil quatrocentos e
sessenta e trés virgula vinte metros quadrados) e outro lote 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11,
12 com area de 4.252,09 m? (quatro mil duzentos e cinquenta e dois virgula nove

metros quadrados), conforme se pode ver na figura 23.



68

Mapa Remanejamento - Jardim Goias Quadra B20

0 125 5 0 & 100 Y
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[Joas i' Eaboragdo Canogrifics Cuade N Olvera

Figura 23: Foto aérea do bairro/2006.
Fonte: Prefeitura de Goiania/Acervo — Divisao de Mapoteca/SEPLAM.

As taxas pagas nas certiddes de limites e confrontagbes e demarcagao
na quadra B20 foram R$3.047,00 (trés mil e quarenta e sete reais) e o valor total das
taxas no processo de remanejamento foi de R$7.424,29 (sete mil quatrocentos e

vinte e nove reais), conforme tabela 9 e 10.
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Tabela 9: Taxas - Certidio de Limites e Confrontacies e Demarcacio - Quadra B20

Guadra B20 Valores Por metro linear {R$)’ Data da Abertura de Processo Tempo de Conclusio
Late 01 211 44 out-05 noy-05
Late 02 193 28 out-05 riow-05
Lote O3 199,13 out-05 niay-05
Late 04 196 B3 out-05 noy-05
Late 05 197 7k out-05 riow-05
Lote 0B 183,23 out-05 nov-05
Late OF 195 54 out-05 naw-05
Lote 03 241 35 out-05 ricee-05
Lote 09 237 53 out-05 nov-05
Late 10 191 95 out-05 naw-05
Late 11 195 20 out-05 noy-05
Late 12 191 B1 out-05 riow-05
Lote 13 19571 out-05 niay-05
Late 14 199 93 out-05 noy-05
Late 15 211 44 out-05 riow-05
Total 3.047,18

*Walores correspondentes a Certiddo de Limites e Confrontacdes e Demarcagdo +taxa de abertura de processo.
Fonte:Secretaria Municipal de Planejarmento & Urbanismo. Prefeitura de Goidnia. Elaboracdo prapria

Somando os dois valores referentes a tabela 9 e 10 temos o valor de
R$10.461,47 (dez mil quatrocentos e sessenta e um reais e quarenta e sete

centavos) conforme pode ser visto na tabela 11.

Tabhela 10: Taxas Remanejamento - Quadra B20

Cuadra B20 Valor Data da Abertura de Processo
*Entrada do Processo 2241 2006
**Final do Processo 7381 88 r 2007
Total 7.414,29

*Ag Taxas de DUAM de RS 3 02 para cada solicitagfo de senigo ndo foram inclusas
“alores correspondentes pagos no final do Remanejamento
Fonte:Secretana Municipal de Planejamento e Urbanismo. Prefeitura de Goidnia. Elaboragdo prapria

Ap0Os ser pago o valor final da taxa de remanejamento é gerado o numero de
Decreto contendo o memorial descritivo do novo cadastro que devera ser

apresentado ao cartorio para confecgao do registro atualizado.
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Tabela 11: Taxas - Quadra B20

Guadra B20 Valor
*Certiddo de Limites e Confrontagdes & Demarcacio 3.047 18
Remanegjamenta 7414 29
Total 1046147

*Somatoria das Taxas de Todos os Lotes
Fonte:Secretaria Municipal de Planejarmento & Urbanismo. Prefeitura de Goidnia. Elaboracdo prapria

A certiddo de limites e confrontacbes e demarcagao ficaram prontas em
aproximadamente em 30 (trinta) dias, mas ndo & sempre isso que acontece. O
Decreto n° 349, em 15 de fevereiro de 2007, foi gerado por aprovacao do
remanejamento da quadra B20. O tempo para essa atualizagdo, desde os primeiros
processos, foi de aproximadamente 2 (dois) anos.

Verificou-se que o resultado da espera por parte dos proprietarios da quadra
B20 em modificar o cadastro e o registro foi realizado para fins econbémicos. A
quadra toda era constituida de 15 unidades de lotes e de registro de imoveis. Depois
das modificacbes no cadastro e registro passaram a ter duas unidades de lotes e
duas de registro de iméveis. Em uma dessas areas, no lotes 1, 2, 3, 4A, 12A, 13, 14,
15 chamados na prefeitura de Goiania por ‘LOTE 01E’ foram construida duas torres
Renoir e Manet, figura 24, e no outro lote 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 existe a
construcédo para efetuar as vendas (stand de venda) do apartamentos das torres,

figura 25.
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Figura 24 - torres Renoir e Manet.
Fonte: Toctao Engenharia.

Figura 25 — Estande de Vendas das torres
Fonte: Clésia J.N. Oliveira (2011).

Considerando que cada torre possui 50 (cinquenta) unidades de
apartamentos com um total de 100 (cem) apartamentos. Com as duas torres foram
gerados 100 registros.

Observa-se na figura 26, que trata do merchandising, que a area do terreno
divulgada encontra-se em divergéncia com o cadastro aprovado de acordo com
Decreto n° 349, de 15/02/07.
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Area do Terreno: 3.489m?;

Numero de Edificios: 02

Numero de pavit®: 26 pavimentos tipo,
o Mmais Térreo, subsolo | e subsolo 11,

Numero de apt®/andar: 02;

i Numero total de apt”: 96 apt® Tipo
e 04 Duplex;

Numero de Elevadores: (02;
Numeros de garagens: 300,
Numero de escaninhos: 100,
Términe da Obra: Agosto /2049

: ST e e e e
Figura 26: Descrigao da constru¢do quadra B20 Visione Goiania - GO.

Fonte: Toctao Engenharia.

O publico de interesse para este tipo de empreendimento € composta de
familias com faixa de renda em torno de 20 salarios minimos, conforme tabela 5.
Esta € uma das vantagens em se ter o cadastro e o registro atualizado. Segundo
Maria Helena S. Rodrigues (informacéo verbal)’, “Os pregos de cada apartamento
variam entre 550 mil a 700 mil portanto € viavel ir atras do registro atualizado com o
cadastro mesmo que demore, pois 0 banco exige a documentagdo e sem ela é
impossivel obter o financiamento.”, mesmo com tantos gastos somente para
atualizacdo do registro e do cadastro, e um tempo de aproximadamente 2 (dois)
anos (analise de tempo da entrada do processo de certiddo de limites e
confrontacbes até o Decreto de aprovagcdo do processo de remanejamento).

Procedendo de tal forma foi possivel ter o cadastro e o registro atualizados.

" Entrevista realizada por Clésia J.N. Oliveira, em 15 de setembro de 2010, com Maria Helena S.
Rodrigues. (Assistente de Incorporagdo da empresa Toctao Engenharia e Incorporacéo).
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Figura 27: Vista do 26° andar do apartamento do Visionaire.

Fonte: Toctao Engenharia.

Nesse sentido, a vantagem em ter o cadastro atualizado com o registro € que
se evita custo e tempo dentre varios transtornos que envolvam investimento ligado a
propriedade do terreno. Se nao houvesse divergéncia do cadastro e do registro
haveria uma economia para o proprietario de aproximadamente R$ 3.047,18 (trés
mil e quarenta e sente reais e dezoito centavos) decorrentes da nao aplicagdo nos
tramites (figura 4) capitulo 1. Em contrapartida as desvantagens em n&o ter o
cadastro atualizado com o registro € que atualizar requer muito tempo e custo alto.

Constatou-se que o interessado s6 ira “correr atras” da atualizagéo se for para
fins econdmicos, se tiver uma expectativa de rendimento muito além do que foi
gasto.

Quanto a quadra B1 o poder publico teve interesse em aprovar o projeto
urbanistico da quadra, com o intuito de organizar as areas proximas ao Cdrrego
Botafogo para remover as familias da area de risco e atender o programa Pré-
Moradia/97.
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5 CONSIDERAGOES FINAIS

Existem inumeras familias que procuram a atualizagdo do cadastro e do
registro, mas devido as taxas nao serem compativeis com seus rendimentos
mensais, desistem, e passam a implantar constru¢gdes para moradia sem “correr
atras” da atualizacéo.

O cadastro e o registro fazem parte da realidade da populagdo. Com o espaco
urbano se transformando a cada dia, leis sdo estabelecidas para controlar essas
modificagdes quer dentro da esfera publica ou ndao. Os varios tipos de
financiamentos e abertura de crédito criados nos ultimos anos tém como uma de
suas exigéncias o registro atualizado com o cadastro, sem ele ndo é possivel
requerer o investimento.

Por mais que o loteamento Jardim Goias ndo tenha o cadastro em
conformidade com o seu registro, € possivel atualiza-los. Pode ser por meio de
certiddo de limites e confrontacbes, certiddo de limites e confrontagcdes e
demarcagao e/ou remanejamento (quando se tratar de modificagdo ocorrida em uma
quadra ou area maior que englobe varios lotes); desmembramento (quando ocorre a
divisdo da area em questdo) ou remembramento ( quando & unido de areas).
Aplicando estas modalidades nos o6rgaos competentes € possivel regularizar a
situagao do cadastro do imével junto ao cartério.

Constatou-se que ha muita dificuldade em se buscar a atualizagdo do
cadastro e do registro, que isso requer muito investimento e tempo, sem contar que
a caréncia de pessoas qualificadas e habilitadas para este tipo de servigo € visivel,
tanto na esfera publica quanto na particular.

Contudo o loteamento Jardim Goias faz parte do cenario de grande
desigualdade socioecondmica. De um lado estdo os que recebem acima de vinte
salarios minimos, localizados nas proximidades do parque flamboyant, na quadra
B20 cujo prego dos apartamentos é acima de R$ 500.000,00 (quinhentos mil
reais), do outro lado estdo os responsaveis por domicilio que nao possuem
rendimento, localizados nas proximidades da quadra B1, préxima das familias que
ocuparam a vertente da nascente do parque Flamboyant, com apartamentos que
custa em torno de R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais).

Os interessados que tém melhor poder aquisitivo tém acesso a atualizagao do

cadastro e do registro, e 0os perseguem mesmo que o tempo de conclusdo seja
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longo, pois sem o documento ndo podem dar prosseguimento a esse assunto que
muito lhes interessa. Quanto as areas que fazem partes de programas sociais é
possivel buscar essa atualizagdo, como o caso do Residencial America Latina,
quando o poder publico tem interesse em regularizar a situacdo dessas familias é
possivel. Nessa quadra, o prazo foi de cinco anos para as obras estarem concluidas,
e os contratos ja tinham sido gerados, visando lucro. Ja as torres Renoir e Manet
(Visionaire) gastaram um periodo de aproximadamente 4 (quatro anos) para a
conclusao da obra, ou seja, o tempo gasto entre o poder publico e o particular varia
de 4,5 (quatro anos e meio). No caso da quadra B20, os interessados terdo o
registro, pois ha a existéncia do memorial descritivo dos lotes no Decreto. Quanto ao
registro dos moradores da quadra B1 resta ainda uma duvida, pois nao foi
encontrado o memorial descritivo dos lotes remanejados, nem o Decreto de
aprovacao do mesmo.

O que aconteceu as familias que foram contempladas com a compra dos
apartamentos da quadra B1, a nosso ver, é terem sido privilegiadas, de forma geral
nao € isso 0 que acontecem, poucos tem acesso a essa oportunidade.

Ainda existem muitas areas publicas como escolas, postos de saudes, dentre
outras, sem registro de imdveis ou sem ligagdo do cadastro e do registro,
dificultando o recebimento de investimentos por falta da documentagao exigida, mas

esse € assunto para outra discussao.
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ANEXO A - REGISTRO DE IMOVEIS COM DESCRIGOES

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DE GOIAS § § COMARCA DE GOIANIA

REGISTRO DE IMOVEIS DA 4* CIRCUNSCRICAO
Rua 07, n° 195 - Centro, CEP 74,023-020 Goidnia - GO
Tel.; (0xx62)225-2519 Fax: (0xx62)225-4363

CERTIDAO DE MATRICULA

Ricardo de Castro Ribeiro, Oficial do

Registro de Imdveis da 4* Circunscrigio de
Goiénia, Capital do Estado de Goids, na
forma da Lei, etc...

CERTIFICO, que a presente ¢ reprodugio suténtica da matricula n® 46.187,
foi extraida por meio reprografico nos termos do Art.19, §1° da Lei 6.015 de 1973 ¢ Art.41
1 8.935 de 18/11/1994 ¢ estd conforme o original IMOVEL: Um lote de terras de n®
06, da Q 20,.5ito & Rua 56, no Setor JARDIM GOIAS, nesta Capital, com a érea
total de 743,80m* , medindo: 15,00 metros de frente, para a Rua 56; 28,20 metros pelo lado
direito, dividindo com lote 07; 31,80 metros pelo lado esquerdo, dividindo com o lote 05;
0 me do, dividindo com o lote 11, PROPRIETARIOS; LOURIVAL
LOUZA ¢ sua esposa NADIR DE ANDRADE LOUZA, brasileiros, casados, residentes e
domiciliados nesta capital. TITULO AQUISITIVO: transcrito sob n® 13.668 da 3"
circunseriglio, Dou fé, O Oficial subst®.

R-1-46.187-Goidnia, 27 de julho de 2000.Por Formal de Partilha extraido do processo
9900632125, autos n° 373 de Inventario dos bens deixados pelo falecimento de NADIR DE
ANDRADE LOUZA, passado nesta capital em 05.05.2000, devidamente assinado por
ordem do Dr, Alfredo Abinagem, Juiz de Direito da 3* Vara de Familia ¢ Sucesses desta
Comarca de Goidnia-Go, que o imbvel acima descrito ¢ caracterizado passou a pertencer ao
herdeiro, LOURIVAL LOUZA JUNIOR, brasileiro, empresério, casado sob o regime da
separagfo total de bens com FLAVIA LEAO SILVA LOUZA, residente ¢ domiciliado
nesta capital, CL. n° 1.133.600-8SP/GO, e CPF/MF (44.504.691-00;, avaliado em
R$10.000,00. Foram anexadas ao processo as certiddes de quitagio exigidas pela
legislagio, bem como comprovante de pagamento do IHD. Dou fé, O Oficial substl.

Us> 2
O referido é verdade e dou fé.

G ia setembro de 20129 .
TRO DE IMOVE!S DA 4* CIRCUNSCRIGAD

/4 p /Oficial Subst? Ridardo do Castro Ribairo
Ofical >
Bol, Wandenmark de Piialuga V. Monlenegro
Oliclal Substiulo
irito Senio Machado
Danie! do g‘s&‘
R 1,110 Cony- Gl GO - Fons: 526191 Y 408

)
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DECRETO-LEI: PROTOCOLO DO LOTEAMENTO JARDIM GOIAS

(] G0l Z

Dommgo '26-11-1950

P 928
- 24

veira: Indefiro, por mepta Em térmos, volte, guerendo.

C. Orfios — Licenca para venda de bens — Edelza
Ttabaiana de Moura: Vistos e examinados os presentes au-
tos de licenca para venda de bens, requerida par dona Edel-
za Itabaiana de Moura, brasileira, viiva, doméstica, resi-
dente e domiciliada nesta Capital, para que, livre e valida-
mente, possa alienar uma casa sita & rua 55, n® 17, nesta
Capital, com e quartos cimentados, sala e cosinha atijo-
lados e alpendre, coberta de telhas francezas, sem insta-
lacio sanitdria, edificada no lote n® 92, quadra 108, zona
residencial do  setor Norte, medindo mais ou menos 12
metros de frente por 43 de fundo, dividindo pelo lado direi-
to com Marcos Guido e pelo lado esquerdo com Jerdnimo
da Silva, devidamente transcrito no Registro de Iméveis
desta Capital, sob n® 12,826, por ela adquirida, porém, em
nome dos menores tmpuheres Anténio e Ari Itabaiano de

Moura da menor plbere Aldonga Itabaiana de Moura e .

Araci Tavares Pena, que é casada com Eliezer José Pena:
Ordenada a judicial avaliacio -do imével alienando ‘foi o
mesmo estimado em  Cr$ 65 000,00
cruzeiros) . Examinado-se a sem & me-
mnor dificuldade, que o pedido da requerente estd fundado

na necessidade e evidente utilidade, pelos motivos expostos.

ma inicial de fls. 2. Nestas condicbes e a vista” do parecer,
favordvel do 1° Curador Geral de Menores, concedo A re- |
querente a licenca requerida, para que, validamente e in-
do-sndente de hasta pubhca e nunca por prego inferior ao
«  valiagdo judicial, que é de Cr$ 65 000,00 (sessenta e

o mil cruzeiros) em dinheiro e o lote sito & rua 83, n®
21 no Setor Sul, Zona residencial, pelo valor de Cr$......
15 000,00 (Quinze mil cruzeiros) conforme acusou na ava-
liacdo. Concedo & requerente o prazo de 10 dias, apés a es-
critura, para recolhimento da importincia da venda na Cai-
xa Economica Federal de ‘Goids, em nome dos menores e &

A

. = Zomrs

S
ilton Ihbeuv Gmmuriu, Oﬁcid Subntlt\m» do Regmro

Geral, . déste Térmo e Comne- de Goil.nh, Cnpitd ao
Estado de doxﬁs, nn !orml dl lei, ete. b

EDITAL DE LOTEAMENTO

L —

(sessenh e cinco mil

me foram apresentados, para depésito e consequente inseri- .
¢io, de acordo com o Decreto-Lei n® 58, e respectivo Regula-
mento, Decreto n® 3.079 — documentos referentes ao lotea-
mento de uma 4area de terras, com dois alqueires, na, fazenda _
Botafogo, a um quilometro desta Capital, porém hgndl a
mesma pelo loteamento da Vila Morais, dividida em 177 lotes
residenciais, comerciai e industriais, de propriedade de Cl6-
vis Perilo e sua mulher, que os pretende vender a prestacou

e por oferta piblica, estando dito loteamento aprovado pela” -

Prefeitura Municipal desta Capital. O imével’ ora loteado
tem os s2guintes limites e confrontagdes:
com terras de sua propriedade pela rua 16, partmdo da Ave- |

nida “D”, no eixo com & rua 16, até & rua nimero UM, veol-

_tando para o lado Sul, partindo do eixo da rua 16 com a rua -

“ntimero UM, divide com terras ainda de sua propriedade aﬁ

“encontrar o eixo da rua “QUINZE”, com arua “UM”, seguin- _ -

do a rua nimero “QUINZE”, norte, passando pelu roas
““DOIS”, “AVENIDA C”, ruas “TREIS” e "QUATBO', até
" encontrar a AVENIDA D, divuimdo em tdda esta extensdo com
o loteamento de propnedade de ANDRELINO DE MORAIS
e que recebeu o nome de VILA MORAIS; partindo final-
mente do eixo da rua “QUINZE” com a Avenid‘ “D”, em
direcao Leste, até encontrar o eixo da rua 16, com a Aveni-
da- “D”, onde teve inicio”.

dias no “Didrio Oficial”, déste Estado, e no jornal “Félha
-de Goids”, findo os qums, pelo prazo de trinta djas, &ste re- -

y E, para que ninguém alegue ig- -
nori‘mcia, vai o presente publicado trés vézes durante dez

" FACO pblico, para con‘h?cmmw!mm

X

“Pelo lado leste = °
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ceberd impugnacdo de acdrdo com o que preceitua o referido
Decreto-Lei e seu Regulamento. Dado e passado nesta cidade
de Goiania, Capital do Estado de Goids, m dezoito dias -
do més de setembro de 1950. ) R4

(a) Milton Rlbeiro Guimatdies — Oficial Mbdo wid

disposi¢do déste Juizo, levando ao Cartério de Orfios a
competente guia de depésito € juntando-se no processo a
prova do depdsito. Existindo uma das bendficiadas j& ha-
‘bilitada, casada com o sr. Eliezer José Pena, Araci Taveira -
de Moura, seja o depbsito feito em nome dos menores A:L‘(
Anténio e Aldonca Itabaun: de Mourn; na im‘port&nmn de ~
Cr$ 11 250,00 (onze, mil, 8) 3

para cada um déles e o recebxmento do lote sito i -rua 8&:;

[ de n® 21, zona residencial, setor Sul, desta, Cabpital, ‘devida-

mente escnturndo, também em nome dos menores Antd-
nio e Aldonga Itabaiana de Moura. Custas afinal. P. 1. R.
Goiénia, 29 de Setembro de 1950. (a) Elias Napoledo Dlll

. da Silva, Juiz de Direito Substituto, em substitui¢ciio aos de-
mais Jufzes em exercicio nesta Comarca. TR

Nicolau Silva, Oficial do'negi.sn de Imbvels‘de Anspoug n-
tado de Go!.is na !amn da lei, etc

5
¥

Comarca de Goidnia

EDITAL DE LOTEAMENTO

Milton Ribeiro G Oficial do Registro Geral, |
déste Térmo e Comarca de Goiénia, Capital do Estado de
Goids, na forma da lei, etec. ~ :
FACO piiblico, para heci inter

I b documentos
loteamento de um terreno situado na m urbana
pital, denominado “JARDIM GOIAZ”,
Tririta ‘s sete) lotes, e proficiedade | " Letih
mulher, dona Nadir de drade

5!

da cidade de Goiénia; : "
Tua “69”, mas ou menos paralelas & linha
propriedade de Andrelino de
“F” e rua “12”; a oeste, por um cérrego >
Botafogo e por éste Gltimo,- 3




