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Diligéncia e investigacao

Atuacao Multidisciplinar

A DD &, por natureza, uma atividade
multidisciplinar, envolvendo aspectos
fiscais, contenciosos, urbanisticos,
ambientais, além de ter como objeto ndo
s6 o 1imdbvel mas como vendedores e
antecessores.

Por essa razdo, a atuacdo conjunta com

profissionais especializados — Como
arquitetos, engenheiros e consultores
ambientais — é essencial para uma

avaliacdo completa e segura.

B Ao mesmo tempo, essa multiplicidade
exlige uma clara delimitacado das
atribuigées de Cada prOfi S Sional CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |
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Diligéncia Urbanistica

Plano Diretor — Vetor de Desenvolvimento das cidades

Por que a avenida Rebougas esta se tornando a "nova”
Faria Lima
Com previsGo de contar com 260 mil metros quadrados de lajes corporativas, a

regiao se consolida como centro de escritorios de alto padrao e atrai empresas
como Amazon, Netflix e Stone. Entenda os motivos

9 von Ryngeium {.}

A forga do plano diretor

‘ O desenvolvimento da Rebougas comegou a ganhar forgca a partir de 2016, com a implantagdo do

. atual Plano Diretor da cidade, que incentivou a verticalizagdo perto de vias movimentadas. Isso,
junto com a mudanga no uso do terreno na regi@o, motivou a construgao de escritorios na regido,
aproveitando a proximidade de duas estacdes de metrd e do corredor de onibus na avenida.

. Legenda da imagem
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QUESTOES PRATICAS PARA VERIFICACAO URBANISTICA

* Certiddo de Dados Cadastrais do Imdével - verificacdo se 1imdével esté
cadastrado na prefeitura (o _que o caracteriza com urbano), inclusive
comparando-o com matricula e realidade fatica, poilis traz dados de
construcdo, metragem do terreno e base de cadlculo do IPTU.

* CND de IPTU - atesta a regularidade fiscal do Imb6vel

* Certiddao UNICAI (ou extrato UNAI) - em S3do Paulo para verificacdo da
regularidade do 1imdével no tocante a existéncia de multas aplicadas
pela prefeitura municipal especificamente sobre infracdes
relacionadas a obras, muros, calcadas, limpeza, dentre
outros fornecendo detalhes sobre a situacdo do débito
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Verificacdo do Zoneamento e Uso do Solo
Ferramenta: Certidao de uso e ocupacao do solo.
Macrozoneamento e zoneamento detalhado:

Ede st ea Cat~de s admd. e AR, ZEOR S wZM, et C.. ).

Com base na cor da zona e nos quadros legailis, determinam-se:
Coeficiente de aproveitamento;
Taxa de ocupacao;
Gabarito (altura maxima) ;

. Recuos;
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QUESTOES PRATICAS PARA VERIFICACAO URBANISTICA

* Certiddo de Uso e Ocupagdo do Solo: tem o propdsito de verificacdo do
uso atual e pretendido do imdvel estd de acordo com as normas
urbanisticas vigentes, especialmente o zoneamento e as restricdes de
uso aplicaveis a area.

* Certiddo Negativa de Desapropriagdo: atesta a 1nexisténcia de
processos de desapropriacdo sobre um imdvel

* Apuracdo das Restrigdes Convencionais do Loteador: restricdes
estabelecidas pelo loteador da area em relacdo ao uso do lote e , em
regra, visam garantir a manutencdo do padrdo estético do
empreendimento
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Tombamento e ProtecOes Patrimoniais

Tombamentos podem ser:

Federais (IPHAN), estaduais (ex: CONDEPHAAT), municipals (ex:
CONPRESP) .

Simultdneos em todas as esferas.
Modalidades de tombamento:
Definitivo;
Provisdrio (abertura de estudo ja impde restricdes);
Desciso It ~{ameictits 1 71 rMhdst Sao+bem tombadeis

] Certidoes especificas ou consultas as bases publicas devem ser solicitadas.
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Desapropriacao
Pode estar:
Em curso judicial (verificavel via certiddo de distribuicdes);

Em fase administrativa (declaracdo de utilidade publica);
Apenas prevista em planos de melhoramento viario.

Orgéos a consultar:
Federal: DNIT;
Estadual: DER, CDHU, Metrd;
Municipal: secretarias de obras ou planejamento urbano.

] Risco: existéncia de projeto viario futuro pode afetar viabilidade ou
. desvalorizar imovel.
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QUESTOES PRATICAS PARA VERIFICACAO URBANISTICA

Secretaria do Patriménio da Unido - SPU

* Certiddo Negativa de Débitos Patrimoniais do Imével: apuracdo de
débitos do imdével em relacdo ao foro (devido anualmente) e Laudémio
(devido na transmissao); e

* Certiddo de Situacdo de Ocupacdo/Aforamento e Certiddo de Inteiro
Teor do Imével: verificacdo se o imdvel estd cadastrado junto a SPU e
se a delimitacdo da area de marinha estd atualizada de acordo com a
legislacao vigente.

* Certiddo Negativa De Tombamento (Municipal, Estadual e Federal):
verificacdo se o imovel nao esta protegido por tombamento em nenhuma das esferas, sedo
a Federal pelo IPHAN (Instituto do Patrimonio Historico e Artistico Nacional); Estadual (SP)

CONDEPHAAT (Conselho de Defesa do Patrimonio Histérico , Arqueoldgico, Artistico e
Turistico do Estao de Sao Paulo) e Municipal (S&do Paulo) pelo CONPRESP (Conselho

Municipal de Preservacdo do Patrimbnio Histdrico, Cultural e
] Ambiental da Cidade de Sao Paulo)

- | CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |
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Regularidade da Edificacao e da Atividade

Certificado de conclusao / “Habite-se” / Alvara de construcao:

Atesta que o imdvel foil edificado de acordo com o projeto
aprovado.

Alvara do Corpo de Bombeiros (AVCB):

Imprescindivel em empreendimentos comerciais ou industriais.

~

A auséncia pode comprometer indenizacdes de seguradoras ou
ensejar embargo.

Alvara de funcionamento:

. Confirma que a atividade exercida é compativel com o uso
permitido e devidamente licenciada.

. Certidao de regularizacao de edificacao:

| CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025
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Restricoes Convencionais

Imoveis inseridos em loteamentos registrados podem estar sujeitos a:

Restrigcdes edilicias (altura, tipo de construcéo,
afastamentos) ;

Restricdes de uso (ex: sO uso unifamiliar, proibicdo de
comércio) .

Essas restrigf)es constam:
Na prépria matricula do imdével;
No instrumento de loteamento registrado.
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Débitos e Penalidades Urbanisticas

Débitos de IPTU e taxas imobiliarias: consultar certidao negativa de
tributos imobiliarios.

Inconsisténcia entre a area real e a area cadastrada pode gerar:
PaSisvos -Ocalseos Lde I PTUs
Reajuste futuro.

Penalidades urbanisticas:

Adverténcias ou multas por descumprimento de normas (ex:
ceal.egddas Atmpeza e riido) .

. Algumas podem impactar o imével (ex: embargo de obras,
. exlgéncia de adequacao, demolicao).
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Cada lugar, uma realidade
Certidao de Uso e Ocupacao do Solo
| SEI n* "N - A<:unto: Certidio do
CERTIDAO DE USO E OCUPACAO DE SOLO |

Uso & Ocupacio do Solo
DESPACHO DOCUMENTAL

Interessado -

A pedido dc S E— | S

CERTIFICAMOS, para os dewvidos fins de direntos que se fizerem necessanos que o
cmpreendimento abarvo desento esta localizado neste Mumicipio ¢ que o Local, o Tipo do
Empreendimento ¢ a Auvidade ostio em confornudade com a legislagdo municipal, Leis

1.276 2014 ¢ 1.300 2014, aplicavel a0 USO E OCUPACAO DE SOLO, fundamentada na Lei
Federal n* 6.766 79

—|

EMPREENDEDOR (PROPRIETARIO)
CPF/ONP)

| - Indeferida a solicitacdo inicial, por nao se enquadrar
0 Casos de consulta previstos nos incisos | a V do artigo 1°
da Portaria n® 103/SMDU/2019, publicada no Didrio Oficial
da Cidade no dia 18/07/2019 - pag. 25. As informaches sohre
20neamento estao disponiveis na internet em: geosampa.pre-
feutura:sp.gov.br ¢ legislacao prefeitura sp.gov.br, especialmente
nas Leis 16.050/2014 e 16.402/2016. Em virtude do Derrotn né

Amalmente plantagio de coco, Ha ‘ ‘
micngdo de desenvolvimento de
empreendimento hotelero ¢ residencial

| |

TELEFONE PARA CONTATO | EEeeeesss I

ATIVIDADE

NOME DO EMPREENDIMENTO o _

ENDERECO DO EMPREENDIMENTO
Legenda da imagem
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Ops.... encontrel um gasoduto...

1e.] } 10 ge janeiro ge 19/Y. U Uncial: | ] K. 94 |- Fela presente escriiura puonca ge
constituicdo de serviddo de passagem lavrada no| P Tabelionato Cartério comarca de

[ 1noLivion°[_]fis.| ] em 27.12.1978, os proprietarios| |e sua mulher

I brasileiros, casados, ele ela
do lar, inscritos no CPF. sob n°| | residentes e domiciliados em constituem em favor da
PETROLEO BRASILEIRO S/A - PETROBRAS, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita

no CGC.MF. n® 33.000.167/0001-65, uma servidao de passagem de uma area correspondente a 22.446,00 m2, pelo preco
.| ajustado de Cr$33.813,00. O referido &€ verdade e dou fé. | 04 de abril de 1979. O Oficial: (a)
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O papel do advogado além da diligéncia...

Séao Paulo Decreto 64.244 de 28/05/25 - Introduz alteragc6es no Decreto 63.130 de 19/01/24, que

regulamenta o artigo 47 da Lei n.° 16.050 de 31/07/14, nos termos da redacao conferida pela Lei n.°
17.975 de 08/07/23

P
Redefinicdo da Renda idao de Publicidade e
Familiar "Enquadramento de Transparéncia
Renda e Averbacdes
Considerada como a Conforme modelo que Empr_eendlmentos devem
renda de uma ou mais sera indicado em Portaria ser divulgados de forma
pessoas que contribuam e que devera ser emitida clara e 03te”5'V§
na unidade familiar pelo Incorporador ou conforme padréo a ser
locador, que passardo a deflnld(_) pela Secretaria
ser resposaveis pela de Habitacao
veracidade dessas
informacoes.
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Decreto 64.244 de 28/05/25 — Sao Paulo

P~

ercializacao Locacgéo

Limites de Valores para

Alienacéo do HIS 1
Fixados valores méaximos Comunicac&o previa a Definicdo de valor maximo doe
para a comercializac&o Secretaria de Habitac&o aluguel vinculado a renda (30%)

das unidades -
Comprovacao de enquadramento —

Prazo para manifestagéao de = o
responsabilidade solidaria

interesse

Prioridade para interessados Averbacao da destinacao locacdo

ja cadastrados . —

Comprovacéo de vacancia
Apoés, livre para
comercializacao (respeitadas
as regras gerais)

Vedada locacéo de curta duragao
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A auditoria juridico-urbanistica exige:
Leitura interdisciplinar (juridica, urbanistica e territorial);
Acesso as bases técnicas dos Municipios e 6rgdos de patrimbénio;
Capacidade de traduzir riscos regulatdérios em medidas praticas.

Resultado esperado:
Reducdo da inseguranca juridica;

Clareza para tomada de decisdo por compradores e 1nvestidores.
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Alberto Mattos de Souza
albertomattos@pmmf.com.br
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