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RESUMO

O presente trabalho de conclusédo de curso faz uma abordagem de todos os procedimentos
para que se realize o projeto de loteamento urbano, a burocracia que se tem na concessao
e aprovacao do loteamento urbano, trazendo conceitos e tendo como base, principalmente
a lei federal 6.766/1979 — Lei do Parcelamento do Solo Urbano. Faz uma analise das
caracteristicas, da formacéo, dos requisitos, da elaboracdo do loteamento, 0s projetos em
relacao aos 6rgaos municipais, demonstrando a importancia da atuacao do Municipio sendo
responsavel pelo loteamento em todos os procedimentos burocraticos, estudando uma
possibilidade do préprio Municipio realizar todas as fases sem que haja o dever de
encaminhar ao GRUPROHAB, reduzindo o custo e tempo perdido. Trata sobre questbes
do excesso de burocracia que se tem na aprovacdo do loteamento, incluindo o

licenciamento, registro e venda.

Palavras-chaves: Burocracia; Loteamento do solo urbano.



ABSTRACT

This course conclusion work is an approach to all procedures to carry out the urban housing
development project , the bureaucracy that has the concession and approval of urban
allotment , bringing concepts and based mainly federal law 6,766 / 1979 - Law of Urban
Land Installment . Analyzes the characteristics, training , requirements , development of the
allotment , the projects in relation to municipal bodies , demonstrating the importance of the
role of the municipality is responsible for blending in all bureaucratic procedures , studying
a possibility of the municipality itself perform all stages without the obligation to forward the
GRUPROHAB , reducing the cost and time lost. Deals with excessive bureaucracy issues

that have the approval of subdivision, incuindo licensing, registration and sale.

Keywords: Bureaucracy; Allotment Urban Land.
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INTRODUCAO

O presente trabalho faz uma abordagem de todos os procedimentos para que realize o
projeto de loteamento urbano, a burocracia que se tem na concessao e aprovacao do
loteamento, trazendo conceitos e tendo como base, principalmente a lei federal 6.766/1979

— Lei do Parcelamento do Solo Urbano.

Deste modo, pode-se dizer que no setor imobiliario ha um excesso de burocracia nos
procedimentos para aprovacdo do loteamento urbano. Sabemos que o legislador se
preocupou em regulamentar 0os novos espacos urbanos que serdo ocupados por

habitacdes, na intencdo de atender a demanda da moradia.

Entretanto, este trabalho foi elaborado com base em pesquisas bibliograficas, através de
livros, via internet que trouxe informacfBes importantes relacionadas aos aspectos que
devem ser atendidos pela Constituicdo do loteamento, trouxe também a importancia de

respeitar todos 0s requisitos urbanisticos.

Contudo, no processo de aprovacdo de loteamento ha uma “demora”, que acaba

prejudicando o loteador com o seu projeto.

No primeiro capitulo, traz a ideia do loteamento, seu conceito, caracteristicas, requisitos
urbanisticos e ambientais, seu projeto, a lei de parcelamento do solo e, por fim, da
aprovacao do projeto do loteamento com os 6érgdos CETESB e GRAPROHAB, bem como
0 registro, a impugnacao ao registro do loteamento, das areas publicas, venda dos lotes, e
por fim, a execucdo do loteamento, verificando todas as questdes que devem ser

observadas para que a Prefeitura Municipal aprove o projeto.

Ja no segundo capitulo, trata-se da burocracia que € implantada no Brasil até os dias de
hoje, seu conceito e a histéria da burocracia no Brasil.

Com isso, o terceiro capitulo trata especificamente sobre a burocracia na concessao e
aprovacao do loteamento urbano, demonstrando a importancia do Municipio no que diz
respeito ao loteamento e sendo este o responsavel. Trouxe ainda, a ideia de que caberia
ao proprio Municipio atuar nos procedimentos burocraticos, para viabilizar e concretizar de
forma eficaz os projetos sem que haja um excesso de burocracia, o custo alto e a perda de

tempo.
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A partir deste estudo, entende-se que é possivel o0 Municipio atender as necessidades do
loteador de forma geral, mesmo ainda ndo possui condic¢es fisicas para fazé-lo, entretanto,
a busca entre os grandes investidores vem se aumentando cada vez mais para
desburocratizar e executar seu projeto de loteamento urbano, afinal a Prefeitura Municipal

€ quem aprova previamente o projeto.

Por fim, esperamos que isso venha a ser um progresso onde o Municipio atue de forma

célere e que o loteador passe a ter menos prejuizo ao realizar o seu projeto.
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1-DO LOTEAMENTO

O loteamento é uma modalidade de Parcelamento do Solo Urbano e esta regulamentado
na Lei. 6.766/1979, que sofreu alteracdes diante da promulgacdo da Lei 9.785/1999,
tratando-se neste capitulo do seu conceito, seus requisitos, tal como os procedimentos
legais a serem adotados na fase da sua instituigcao.

1.1. Conceito

O que consiste o loteamento é o parcelamento do solo, ou seja, serdo divididas,
fracionadas, as glebas que se tornardo em lotes.

O loteamento urbano esta previsto na Lei do Parcelamento do Solo Urbano — Lei
6.766/1979 - que, de acordo com o proprio dispositivo legal, em seu artigo segundo,
paragrafo primeiro, que vem disciplinado da seguinte maneira: “[...] § 1° - Considera-se
loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas
vias de circulacdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagcdo ou ampliacao

das vias existentes”.

Isto é, o legislador estabelece que para ser considerado Loteamento é necessario atender
todas as exigéncias formais dentro de um procedimento, no qual o loteador cumprird os

critérios para a elaboracdo do mesmo.

Como ja mencionado, o dispositivo legal determina que para a subdivisdo da gleba em lotes
devera ser realizada a abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes. Com a aprovacao, 0S
loteadores deverdo realizar novos espacos de logradouros publicos que dardo acesso aos
cidaddos como as vias de circulacéo, pragas, areas preservadas, areas destinadas aos
espacos livres e aos equipamentos urbanos e comunitarios, constantes do projeto e do

memorial descritivo.

Meirelles (1976, p. 62) descreve o loteamento como:
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“Um meio de urbanizacao, que s6 se efetiva por procedimento voluntario e formal
do proprietario da gleba, que sera submetido a aprovacao da Prefeitura, para a
inscricdo no registro imobiliario, transferéncia gratuita das areas das vias
publicas e espacos livres ao Municipio, de forma a limitar os lotes”.

Desta forma, para constituir um loteamento este deve ser de acordo com o interesse do
proprietario da gleba em que pretende fracionar uma area maior em varios lotes, havendo

a necessidade de realizar toda infraestrutura basica.
A Lei n®9.785/99 traz a definicdo de lote pelo § 4° do art. 2° da Lei n° 6.766/79 que dispde:

Considera-se lote o terreno servido de infraestrutura basica cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou Lei Municipal para a zona em que se
situe. Vale salientar, que todo o procedimento formal devera ser respeitado de acordo com

a legislagéao.

Importante destacar, a diferenca basica entre o loteamento e o desmembramento que
também faz parte das modalidades de parcelamento de solo urbano, no desmembramento
h&d o aproveitamento do sistema viario existente, sem a abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem prolongamento, modificagcBes ou ampliacdo dos ja existentes
(art. 2, 8 2°, da Lei Federal n° 6.766/79). Portanto, o critério de distingdo é no sistema viario,
uma vez que, houve a interferéncia no sistema viario ha o loteamento, se ndo ocorrer a

interferéncia no sistema viario sera entdo apenas desmembramento.

De acordo com Viana (1985, p.51), ao lado do loteamento, caracterizado pelo
desenvolvimento ou ampliacdo de bairros, aumentando o espaco urbano, aparece o
conceito de desmembramento. Configura desmembramento o mesmo fenbmeno de
reparticio de terra, desde que operado dentro do sistema urbanistico existente,
influenciando, apenas, na densidade de ocupacdo dos espacos ja urbanizados, ndo

afetando, principalmente, o perfil das vias e logradouros preexistentes.

Cabe, ainda, destacar que os condominios, mais conhecidos como loteamentos fechados
séo diferentes e ndo podem ser confundidos com o loteamento urbano, sendo este um
espaco publico no qual ndo existem muros que delimitam ou impedem a circulagéo de

pessoas.

Meirelles (1976), ja4 abordava que: “loteamento € o meio de urbanizacdo”, ndo mera

“reparticao da gleba” como é o desmembramento.
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Ou seja, ha uma grande importancia do loteamento e € uma forma do Municipio obter mais
bairros, que em especial sédo afetados a habitacdo e ndo simplesmente uma divisédo de
glebas, onde ndo sao abertas novas vias de circulacdo, nem prolongamento, modificacao

ou ampliacao ja existentes, isto €, ha o aproveitamento do sistema viario.

1.2. Caracteristicas gerais do Loteamento

No que tange a legislacao, o legislador preocupou-se em determinar normas de maneira
gue os loteamentos ndo sejam elaborados de forma incorreta e com o intuito apenas de
fins lucrativos. O numero de pessoas se deslocando para 0s centros urbanos levou a uma
necessidade de organizacdo no momento da criacdo de novos espacos. E de grande
relevancia a regulamentacdo das novas areas, tornando-se necessario fazer uma
comparacao a demanda por moradia e a necessidade de espacos planejados, com uma
infraestrutura minima para o bem-estar dos cidadaos. Por este raciocinio, para a elaboracéo
do loteamento, faz-se necessario cumprir todos o0s requisitos determinados em lei, que nos

demonstram caracteristicas gerais indispensaveis para a sua criacao.

1.2.1. Requisitos Gerais

Para que se tenha um loteamento de forma correta é necessario que haja o respeito ha
algumas condi¢Bes urbanisticas e ambientais, efetivando a transferéncia gratuita de
espacos publicos para a Administracdo Municipal. Embora o loteamento seja considerado
como um meio de urbanizagdo que preza pela organizacdo e planejamento do espago
urbano que sera criado, devera existir o procedimento formal e voluntario por parte do

proprietario.

Assim, além do interesse do proprietario em criar novos lotes, é necessario realizar todo o

procedimento para a elaboragéo do loteamento.

Entretanto, o loteamento somente sera admitido nos casos em que vem disciplinado no art.
3°da Lei 6.766/79:



15

Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zonas
urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacdo especifica, assim definidas
pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal. (Redacdo dada pela Lei n°
9.785, de 1999).

Paragrafo Gnico: Néo sera permitido o parcelamento do solo:

| — Em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacdes, antes de tomadas as
providéncias para assegurar o escoamento das aguas;

Il — Em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a saude publica,
sem que sejam previamente saneados;

Il — Em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo
se atendidas exigéncias das autoridades competentes;

IV — Em terrenos onde as condi¢des geoldgicas ndo aconselham a edificacao;
V — Em éareas de preservacgdo ecologica ou naquelas onde a poluicdo impeca
condicbes sanitarias suportaveis, até a sua correcao.

Consequentemente, essas condicbes serdo conferidas no momento da aprovagao do
loteamento e o projeto sera analisado pela Prefeitura Municipal. Apds a aprovacéao, para
gue possam ser vendidos ao publico os lotes respectivos, a lei exige o registro do
empreendimento no Registro de Iméveis. No entanto, mesmo antes de ser registrado deve

seguir outros requisitos legais, que serdo analisadas posteriormente.

1.2.2. Lei de Parcelamento de Solo

No momento da elaboracdo do loteamento urbano € de extrema importancia ser

observadas todas as condi¢des impostas na lei especifica.

A Lei Federal n® 6.766/79, que trata do Parcelamento do Solo Urbano, disciplina quais os
requisitos e as condicbes que devem ser seguidas no momento de elaboracéo, pois, a

legislacdo é uma norma reguladora do instituto do loteamento.

Desta forma, Amadei (2014) conceitua que parcelamento do solo urbano:

“E um susbsistema do macrossistema da cidade, que expressa operacgao
polivalente de integracdo de espacos publicos e privados, pelo fracionamento
sustentavel da propriedade imobiliaria, servindo de base a mudltiplas
acomodagdes civis, urbanisticas e ambientais relevantes”.



16

Assim, trés sdo as perspectivas conceituais do fendmeno da modificacdo dos terrenos por
parcelamento do solo urbano: uma, de ordem privada (a civilista) e duas, de ordem publica
(a urbanistica e a ambiental). No entanto, entende-se que essas trés perspectivas nao
expressam evolucdo nem superacdo de uma visdo pela outra, mas exigem, no trato atual
da matéria, compatibilizacdo e complemento, que resultem em noc¢éo integrativas dos

diversos angulos, atenta a necessaria homogeneidade institucional.

O parcelamento do solo transforma gleba em lotes com partes sendo na modalidade de

loteamento ou desmembramento.

Portanto, o parcelamento do solo urbano sdo terrenos fracionados existentes na cidade.
Segundo Meirelles (1996):

“Enquanto as normas civis estdo na legislagdo federal, visando garantir aos
adquirentes dos lotes a legitimidade da propriedade e a transferéncia do dominio
ao término do pagamento do preco, as normas urbanisticas sdo leis municipais
gue visam a assegurar ao loteamento os equipamentos e condi¢des minimas de
habitagéo e conforto, harmonizando-o com o plano diretor do municipio, para a
correta expansao de sua area urbana.”

Ou seja, é a Prefeitura Municipal que vai analisar se o projeto elaborado € adequado ou
nao, constando todos os requisitos descritos na Lei vigente, uma vez que o planejamento
urbanistico é de seu interesse e esta normatizado no plano diretor municipal. A prépria

Constituicdo Federal de 1988 assim determina em seu artigo 30:

“‘Compete aos Municipios: VIII - promover, no que couber, adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do

solo urbano”.

Logo, em 29 de janeiro de 1999, entrou em vigor a lei Federal 9.785, que trouxe algumas
alteracbes e novas determinacfes a lei 6.766. Através desta lei foram instituidos os
requisitos urbanisticos para o loteamento, a regulamentacdo do seu registro, definindo
como crime contra a Administracdo publica a comercializagdo de loteamento clandestino.
Além disso, a lei determinou que deve existir um contrato padrdo estabelecendo as
condi¢cBes da venda dos lotes, entre outras alteragdes que tem o intuito dar mais seguranca

aos compradores e, também, visando a prote¢cdo do meio ambiente.

7

Por outro lado, € importante salientar o disposto no Estatuto das Cidades — Lei n°

10.257/10.07.2001 — que é de suma importancia para o entendimento do processo de



17

constituicdo do loteamento, uma vez que assim dispde em seu artigo primeiro, paragrafo

Unico:

“Para todos os efeitos, esta Lei, denominada Estatuto da Cidade, estabelece
normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade
urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadéos,
bem como do equilibrio ambiental. ”

Todavia, 0 que podemos constatar € que este conjunto de normas deve ser respeitado com
seriedade e se nédo for atendido, o projeto ndo poderd ser aprovado pela Prefeitura

Municipal ou pelo Distrito Federal, quando for o caso.

1.3. Requisitos urbanisticos e ambientais

Tratando-se de requisitos urbanisticos, estes devem ser respeitados para que sejam
elaborados os procedimentos de formacao, aprovacao e execucao do loteamento urbano.

Todavia, havendo o desrespeito a esses requisitos, o projeto nao sera aprovado.

Isto quer dizer que existem limitacdes, exigéncias e requisitos técnicos para aprovacao de
parcelamento do solo urbano pelos poderes publicos que ddo origem em leis, decretos,

normas administrativas de 6rgdos e resolucoes.

Encontramos os requisitos urbanisticos que devem ser respeitados na Lei 6.766/79, em seu

artigo 4°, conceituando:

Art. 4°, Os loteamentos deverao atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

| - as areas destinadas a sistemas de circulagdo, a implantacdo de equipamento
urbano e comunitario, bem como a espacos livres de uso publico, serdo
proporcionais a densidade de ocupacao prevista pelo plano diretor ou aprovada
por lei municipal para a zona em que se situem.

Il - os lotes terdo area minima de 125m2 (cento e vinte e cinco metros quadrados)
e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento se destinar a
urbanizacao especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse
social, previamente aprovados pelos 6rgaos publicos competentes;

Il - ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico
das rodovias e ferrovias, sera obrigatéria a reserva de uma faixa ndo-edificavel
de 15 (quinze) metros de cada lado, salvo maiores exigéncias da legislacao
especifica;
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IV - as vias de loteamento deveréo articular-se com as vias adjacentes oficiais,
existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local.

§ 1° A legislacdo municipal definir4, para cada zona em que se divida o territério
do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e
ocupacéo do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as areas minimas e maximas
de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento.

§ 2° - Consideram-se comunitarios 0os equipamentos publicos de educacao,
cultura, salde, lazer e similares.

8 3° Se necessaria, a reserva de faixa ndo-edificavel vinculada a vias sera
exigida no a&mbito do respectivo licenciamento ambiental, observados critérios e
pardmetros que garantam a seguranca da populacdo e a protecdo do meio
ambiente, conforme estabelecido nas normas técnicas pertinentes.

Tais requisitos demonstram a preocupacéo do legislador para tornar o mecanismo urbano

seguro e bem organizado.

Meirelles (1976), ja destacava que “loteamento € o meio de urbanizagdo”, ndo mera

“reparticao da gleba” como é o desmembramento.

Os requisitos legais demonstram a preocupacéo do legislador em tornar o mecanismo de
loteamento urbano em um instrumento seguro e bem planejado. Dai a importancia de
regulamentacao das novas areas, fazendo-se necessario a criacao de espacos planejados,
com uma infraestrutura minima e adequada as necessidades basicas para o

desenvolvimento da urbanizacéo.

Dessa forma, a lei traz em seu bojo que deverd ser destinado um espaco para a
implementacéo de equipamentos urbanos, compreendidos como equipamentos publicos de
abastecimento de agua, servicos de esgotos, energia elétrica, coletas de agua pluviais,

rede telefbnica e gas canalizado, entre outros.

7

Portanto, no aspecto civil, parcelar a propriedade imobiliaria é exercer a faculdade do
dominio a disponibilidade da coisa, ou seja, quem € o dono pode dispor da coisa, tem a
faculdade de dispor do bem no seu todo ou de modo fracionado. Logo, no Direito Civil, ha
a afirmacéo que lotear e desmembrar séo direitos subjetivos do proprietario, ndo séo
ilimitados nem alheios ao controle administrativo do Estado, que mesmo sob os limites
legais e controle urbanistico-ambiental, ndo perde sua feicdo de direito subjetivo decorrente
do dominio, com relacdo as faculdades de dispor e de configurar o que |lhe pertence,

preexistente ao ato administrativo (licenca) de aprovacéo.

Importante mesmo, no aspecto civil € a necessidade da sua complementacao na integragéo

tanto de ordem privada, quanto aquelas de ordem publica.
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Cabe ressaltar a perspectiva ambiental que é aplicada a propriedade imobiliaria urbana,
buscando garantir “o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado” (art. 225 CF),
no ambito urbano que se traduz denominada “garantia do direito a cidade sustentavel” (art.
2°, 1, do Estatuto da Cidade).

Assim, o empreendimento deve ser analisado e feito com um estudo de viabilidade
ambiental, necessitando de consulta para que possa estar dentro dos requisitos legais.
Todavia, o parcelamento do solo de fins urbanos deve ter projetos e aprovacoes interligados
as restricdes de zoneamento da cidade e também aquelas de feicdo regional e ambiental

gue possuir no ambito estadual, ou seja, devera estabelecer suas diretrizes.

1.4. Do Projeto de Loteamento

Para se realizar um projeto preciso, inserindo todas as caracteristicas da area a ser loteada,
€ indispensavel a realizacdo desse instituto. Dispde a lei 6.766/1979, em seu artigo 6°:

Art. 6° Antes da elaboragédo do projeto de loteamento, o interessado devera
solicitar a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o caso, que
defina as diretrizes para o uso do solo, tracado dos lotes, do sistema viario, dos
espacos livres e das areas reservadas para equipamento urbano e comunitério,
apresentando, para este fim, requerimento e planta do imovel contendo, pelo
menos:

| - as divisas da gleba a ser loteada;

Il - as curvas de nivel a distancia adequada, quando exigidas por lei estadual ou
municipal,

Il - a localizagéo dos cursos d’agua, bosques e construgdes existentes;

IV - aindicacdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localizacdo das
vias de comunicacdo, das &reas livres, dos equipamentos urbanos e
comunitarios existentes no local ou em suas adjacéncias, com as respectivas
distancias da area a ser loteada,;

V - o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;

VI - as caracteristicas, dimensdes e localizagdo das zonas de uso contiguas.

Ou seja, existe uma etapa anterior da elaboragéo desse projeto, que o interessado devera
fornecer junto a Prefeitura Municipal ou Distrito Federal, quando for o caso, a designacéo
das diretrizes da area a ser loteada para que consiga a elaboracédo do projeto. Rizzardo
(1996), considera também que:
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“Deverao ser indicadas as areas publicas que passarao ao dominio do municipio
no ato do registro do loteamento, as quais compordo as areas livres para as
pracgas, 0s arruamentos, equipamentos urbanos e comunitarios e outros servicos
publicos.”

Obtendo os documentos citados, juntamente com um requerimento a Prefeitura Municipal,

esta realizara o procedimento de acordo com o que determina o art. 7° da lei 6.766/79:

Art. 7°. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, indicara,
nas plantas apresentadas junto com o requerimento, de acordo com as diretrizes
de planejamento estadual e municipal:

| - as ruas ou estradas existentes ou projetada, que compdem o sistema viério
da cidade e do municipio, relacionadas com o loteamento pretendido e a serem
respeitadas;

Il - o tracado bésico do sistema viério principal;

Il - a localizagdo aproximada dos terrenos destinados a equipamento urbano e
comunitario e das areas livres de uso publico; IV - as faixas sanitarias do terreno
necessarias ao escoamento das aguas pluviais e as faixas nao edificaveis;

V - a zona ou zonas de uso predominante da &rea, com indicacdo dos usos
compativeis.

Excetuam-se os municipios com menos de 50.000 (cinquenta mil) habitantes e também os
municipios cujo plano diretor ja tem fixadas diretrizes de planejamento urbano na zona em

gue se situa o parcelamento do solo urbano de fixar tais diretrizes previstas anteriormente.

Ja4 os que ndo se enquadram nas condicdes determinadas temem a obrigacdo de
apresentar os documentos exigidos para que o Municipio imponha as diretrizes a serem
fixadas no local objeto do loteamento. Havendo tracado as diretrizes oficiais concedidas
pelo érgdo municipal, os loteadores executardo o projeto contendo desenhos, memorial
descritivo e cronograma de execucao das obras com duracdo maxima de 4 (quatro) anos,
e apresentardo a Prefeitura Municipal ou ao Distrito Federal, juntamente com uma matricula
atualizada da area, certiddo negativa de tributos municipais e competente instrumento de

garantia.

Ao meio ambiente é aplicado o parcelamento do solo urbano, bem como limitacdes,
restricbes e exigéncias técnicas decorrentes da tutela, ou seja, ha protecdo do meio

ambiente e licenciamento ambiental.

Os impactos no meio ambiente natural por acdes humanas sdo por decorréncia de

intervencdo da gleba, de sua mudanca estrutural e funcional, séo situacdes relacionadas



21

ao solo, as aguas, & flora e a fauna para cada gleba e empreendimento necessitam de

avaliacéo especifica de cada caso.

Para que seja autorizado parcelamento do solo urbano, situagéo que envolve a supresséao

de vegetacéo, sua atividade sofre restricdes ambientais de tutela da flora.

A CETESB assim informa que: Qualquer atividade que envolva a supressao de vegetacao
nativa depende de autorizacéo, seja qual for o tipo de vegetacéo (mata atlantica, cerrado e
outras) e o estagio de desenvolvimento (inicial, médio, avan¢ado ou climax). Mesmo um
simples bosqueamento (retirada da vegetacdo do sub-bosque da floresta) ou a exploracao
florestal sob regime de manejo sustentavel, para retirada seletiva de exemplares comerciais
(palmito, cipds, espécies ornamentais, espécies medicinais, toras de madeira, etc.) ndo
podem ser realizados sem o amparo de AUTORIZACAO para supress&o ou intervencao
em area de preservacdo permanente, no qual este oOrgdo esta interligado com o
GRAPROHAB.

1.5. Da aprovacgéo do projeto de Loteamento
- GRAPROHAB

A aprovacdao do loteamento urbano € realizada de forma que os procedimentos devem ser

executados para ser aprovado, € nesse momento que se da para sua instituicao.

Como ja exposto anteriormente, o loteamento e a divisdo das glebas necessita ser
aprovado pela municipalidade, bem como deve estar previsto em lei especifica, pois a Lei

Federal n® 6.766/79 ndo o regulamenta.

Nota-se que existe todo um processo que deve ser elaborado para ocorrer essa aprovacao.
Nos termos da lei, quem tem a legitimidade para aprovar o projeto de Loteamento é a
Prefeitura Municipal ou o Distrito Federal, quando for o caso. Sera feita uma analise da
proposta apresentada observando todos os requisitos para que possa ter a viabilidade do
projeto apresentado. A partir do momento da aprovagao € que, as etapas de execucao
deverdo ser cumpridas e elaboradas dentro do prazo previsto em lei. Importante destacar

gue € proibida a aprovacdo em areas definidas como de risco e néo edificaveis.
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Ainda, podera ser disciplinado pelo Estado a aprovacéao pelos Municipios, conforme se

observa no art. 13 da lei 6.766/79, quando for o caso.

Assim, em seus aspectos gerais toda a parte de licenciamento de um projeto de loteamento,
da-se o inicio pela qualificacdo da gleba em que se pretende parcelar, onde devera ser feita
uma analise na localizacdo, na viabilidade legal, na viabilidade ambiental, viabilidade

urbanistica e viabilidade econdmica da equipe técnica.

Brevemente, depois de estruturadas todas as fases para elaboracdo do loteamento urbano
é feita a pré-aprovacdo do Municipio através dos procedimentos técnicos, que sdo eles:
Certiddo de uso e ocupacao do solo urbano; diretrizes de saneamento; diretriz ambiental

municipal; pré-aprovagdo municipal.

Todavia, realizada todas as fases para elaboracao do projeto, a prévia-aprovacéao sera dada
pelo Municipio, que possibilitara aos loteadores o Registro de Cartério de Imoveis. Segundo

art. 13 da Lei de parcelamento do solo:

Aos Estados cabera disciplinar a aprovacéo pelos Municipios de loteamentos e
desmembramentos nas seguintes condigfes:

| - quando localizados em areas de interesse especial, tais como as de prote¢céo
aos mananciais ou ao patriménio cultural, histérico, paisagistico e arqueolégico,
assim definidas por legislacdo estadual ou federal;

Il - quando o loteamento ou desmembramento localizar-se em area limitrofe do
municipio, ou que pertenga a mais de um municipio, nas regiées metropolitanas
ou em aglomerag8es urbanas, definidas em lei estadual ou federal;

Il - quando o loteamento abranger area superior a 1.000.000 m2. Paragrafo Gnico
- No caso de loteamento ou desmembramento localizado em &rea de municipio
integrante de regido metropolitana, 0 exame e a anuéncia prévia a aprovacédo do
projeto caberdo a autoridade metropolitana.

Logo, o respectivo Estado, pelo meio de um decreto, estabelecera quais sdo as areas de

protecdo especial que se refere o inciso | do artigo mencionado.

No entanto, os Estados determinaréo quais normas que deverdao se submeter os projetos
de loteamentos previstos no artigo de lei citado. Com efeito, se visualiza que a
implementagédo do loteamento urbano é repleta de exigéncias, tornando-se muito
burocratica. Desta forma, 0s requisitos que sdo estabelecidos na legislacdo federal,
juntamente com os estabelecidos na lei Municipal, quando for o caso, s&o inclusive para
gue 0s novos espacos urbanos proporcionem uma seguranca juridica aos compradores e

também garantam que esse empreendimento ndo traga prejuizos ao Municipio.
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Ocorre que, esses 0rgaos disciplinares para aprovacéo do parcelamento urbano tém suas
exigéncias, das quais toda a parte de documentacéo sera analisada por cada érgao, cada

um no seu ambito de competéncia.

A CETESB tem como atribuicdo a prevencao e controle da poluicdo ambiental no Estado
de S&o Paulo, e atua com base na Lei Estadual n® 997/76 e em seu regulamento aprovado
pelo Decreto n® 8.468/76. Analisa os parcelamentos do solo e empreendimentos
habitacionais quanto a sua compatibilidade com a localizac&o pretendida e sob os aspectos

de saneamento.

O GRAPROHAB é um regimento interno do grupo de analise e aprovacao de projetos
habitacionais, a que se refere o decreto n° 33.499, de 1991 e Resolugédo SH n° 087 de 1996,
tem por objetivo centralizar e agilizar os procedimentos administrativos de anuéncia prévia
do Estado para empreendimentos de parcelamento do solo urbano e implantacdo de

ndcleos habitacionais, publicos ou privados.

No Ar. 2° da Secédo Il - O GRAPROHAB é constituido de 12 (doze) membros titulares,
representantes de cada um dos seguintes 6rgdos ou empresas do Estado:

Secretaria da Habitac&o, a anuéncia prévia para aprovacao, conforme descrito no paragrafo
unico do artigo 13 da Lei Federal n°® 9.785/99, que alterou a Lei Federal n°® 6.766/79;
Procuradoria Geral do Estado, onde faz toda analise pessoal e relativa a propriedade do
imovel; Secretaria do Meio Ambiente, sendo responséavel pela analise dos projetos sob os
aspectos da legislacdo ambiental, em especial aqueles relacionados a alteracdo da
paisagem natural e as intervencdes com a vegetacao natural e com as areas especialmente
protegidas, tais como as areas de protecdo ambiental — APAs — areas de protecao de
mananciais da regido metropolitana de Sao Paulo — APMs, areas de preservacao
permanente definidas pelo Cddigo Florestal — APPs e outras areas especialmente
protegidas por forca de Leis, Decretos e Resolugdes das autoridades ambientais estaduais
e federais; as Concessionarias Energéticas atuam na andlise dos projetos quanto a
disponibilidade de energia elétrica, com prévia verificacdo da demanda necessaria ao
empreendimento e a capacidade da rede local, fornecendo as especificacbes para a
execucdo do projeto. Avaliam também os aspectos do empreendimento que possam
interferir na construcdo e manutencdo do sistema elétrico que atenderd os futuros

consumidores.
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Nos municipios operados pela Sabesp, fornece inicialmente as diretrizes do sistema de
abastecimento de agua e tratamento de esgoto para a confeccdo dos projetos de
abastecimento de agua, de coleta e afastamento de esgoto sanitério e de tratamento de
esgoto do empreendimento, para posterior analise e aprovacdo; Comgas, nos municipios
operados pela concessionaria, manifesta-se sobre a disponibilidade de rede, com a prévia
verificagdo da demanda necessaria do empreendimento e a capacidade da rede local
instalada, para o fornecimento de gas em conjuntos habitacionais; o Corpo de bombeiros
manifesta-se em todo o Estado de Sdo Paulo no caso de implantacdo de conjunto

habitacional vertical com relacdo aos sistemas de seguranca e protecéo contra incéndio.

A Emplasa analisa a adequacgé&o do parcelamento do solo ou de grandes empreendimentos
habitacionais a Legislacdo Federal, Estadual e Metropolitana, frente aos planos de
planejamento metropolitano, examinando principalmente os impactos urbanisticos gerados
pelos empreendimentos; atuando no ambito das regibes metropolitanas de Sao Paulo,
Baixada Santista e Campinas (Manual para projetos de Loteamentos e Nucleos

Habitacionais).

Sendo assim os procedimentos burocraticos para a aprovacao do loteamento urbano sédo
encaminhados ao GRAPROHAB, onde sao formuladas as exigéncias técnicas pelos os

seus representantes de cada 6rgao.

No que se refere a competéncia do respectivo 6rgdo, estas estdo descritas da seguinte
maneira: Secdo Il — Da Competéncia: Paragrafo 2° - As disposi¢cOes relativas ao
GRAPROHAB aplicam-se também a projetos de parcelamento do solo para fins

residenciais.

O regulamento do parcelamento do solo urbano, no Brasil, é de Competéncia Federal (Lei.
6.766/79, alterada pela Lei n°® 9.785/99, porém, cabe ao Municipio atuar através da
legislacdo sobre o uso e ocupacao do solo onde se pretende fracionar e aos Estados

disciplinar a aprovagéo pelos municipios de loteamentos e desmembramentos.

Alguns municipios possuem legislacdo complementar de parcelamento de solo urbano, o
gue possibilita tratar das particularidades existentes em sua regido, pretendendo evitar

transtornos com relacdo ao uso do solo e a ocupacgao dele.

A pré- aprovacdo, pela Municipalidade, do parcelamento do solo urbano (loteamento e

desmembramento) é o primeiro passo rumo a obtencéo dos licenciamentos necessarios,



25

ou seja, a partir dessa etapa que se inicia todos os procedimentos burocraticos para

elaboracao e efetivacdo do loteamento urbano.

Para aprovacédo de loteamentos e desmembramentos, O Estado, por meio do Decreto n°
33.499, instituiu 0 GRAPROHAB para ser o agente disciplinador a fim de que seja realizado

o tramite de projetos habitacionais.

O artigo 5°, do Decreto n° 52.053/07, determina como sujeitos & aprovacao do
GRAPROHAB, os seguintes projetos de parcelamento do solo urbano e de
nacleos habitacionais a serem implantados:

| — projetos de loteamentos para fins habitacionais;

Il — projetos de conjuntos habitacionais com abertura ou prolongamento de vias
publicas existentes;

Il — projetos de desmembramentos para fins habitacionais que resultem em mais
de 10 (dez) lotes nado servidos por redes de agua e de coleta de esgotos, guias
e sarjetas, energia e iluminagéo publica.

IV — projetos de condominios residenciais que se enquadrem em uma das
seguintes situacdes:

a. Condominios horizontais e mistos (horizontais e verticais), com mais de 200
unidades ou com area de terrenos superior a 50.000 mz,

b. Condominios verticais, com mais de 200 unidades ou com é&rea de terreno
superior a 50.000 m?, que ndo sejam servidos por redes de agua e coleta de
esgotos, guias e sarjetas, energia e iluminacao publica,

c. Condominios horizontais, verticais, ou mistos (horizontais e verticais)
localizados em &area especialmente protegida pela legislagdo ambiental com area
de terreno igual ou superior a 10.000 mz2.

Para que haja analise é necessario o envio da documentagdo. Com relagdo ao
6rgdo GRAPROHAB séo:

- Requerimento;

- Declaracéo;

- Procuracéo;

- Memorial Descritivo e Justificativo do Empreendimento;

- Projeto Urbanistico;

- Certiddo de Matricula ou Transcricao do Imoével com autenticacdo atualizada,
maximo 30 dias — com negativa de 6nus e alienacdes, ou entdo Certiddo
Vintenéria.

J& para o 6rgdo CETESB sendo necesséario:

- Cépia do Requerimento;

- Copia da Declaracao;

- Copia da Procuracao;

- Planta de Localizacgéo;

- Copia da Certidao de Diretrizes da Prefeitura Municipal;

- Memorial Descritivo e Justificativo do Empreendimento;

- Projeto Urbanistico;

- Copia da ART recolhidas para o Projeto Urbanistico;

- Copia do recibo de pagamento do preco para analise, bem como da
“Solicitacdo de”, devidamente preenchida e assinada pelo proprietario e pelo
responsavel técnico (formularios a serem preenchidos na Agéncia Ambiental da
CETESB correspondente ou no Balc&o Unico;

- Copia de Diretrizes do 6rgao responsavel pelos sistemas de abastecimento de
agua e de coleta de esgotos no municipio;

- Projeto da rede interna de abastecimento de agua e sua interligagdo ao
sistema publico existente, devidamente aprovado por responsavel técnico
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habilitado do 6rgdo responsavel pelo sistema no municipio, (dispensado de
apresentacdo para os empreendimentos localizados em municipios operados
pela Sabesp);

- Projeto da rede interna coletora de esgotos e sua interligacdo ao sistema
publico existente, devidamente aprovado por responsavel técnico habilitado do
orgdo responsavel pelo sistema no municipio, (dispensado de apresentacao
para os empreendimentos localizados em municipios operados pela Sabesp);

- Projeto da Estacéo Elevatoria de Esgotos, quanto prevista;

Na inexisténcia dos sistemas publicos de abastecimento de agua ou de
tratamento de esgotos, deverdo ser apresentados documentos complementares
conforme as alternativas a serem adotadas:

a- Abastecimento de Agua — sistema isolado — constituido por captacéo,
aducdo, tratamento, reservacao e distribuicao.

b- Coleta, tratamento e destinacao final de Esgotos — sistema isolado constituido
por rede coletora, estacdo de tratamento e unidades de afastamento e
disposic¢éo final e tratamento e disposi¢do de esgotos individual para cada lote.

Depois de cumprida essa etapa, inicia-se uma longa caminhada rumo a aprovacao junto ao
GRAPROHAB.O GRAPROHAB recebe toda a documentacéo do projeto interessado, é feito
o protocolamento, encaminhando o projeto através de oficio para CETESB, sendo enviado
a SABESP, DAEE, EMPLASA, Secretaria da Habitacdo e por fim, retorna para o
GRAPROHAB para analise e julgamento, caso seja indeferido devera ser encaminhado
para as exigéncias técnicas, posteriormente, sendo aprovado mediante a Expedicdo de

Certificado de Aprovacao.

Com a aprovacao do projeto de parcelamento do solo, junto ao GRAPROHAB, é feito o
requerimento ao Municipio a aprovacao final. Esse documento de aprovacao final emitido
pela Municipalidade, em referéncia ao parcelamento do solo, atribui algumas formas de
contetdo, com obrigacdes e termos técnicos que variam de Municipio. O pedido de
aprovacao final dar-se-4 pela autuacdo de um processo administrativo que devera ser

minuciosamente elaborado, com os documentos adequados exigidos pela legislacéo.

Vale dizer que, no processo de aprovacdo do loteamento urbano, uma vez cumprida as

determinacdes estabelecidas pela lei, havera a realizacao do projeto.

1.6. Da formacao do Loteamento

Visando a garantia de todos os procedimentos aprovados e regularizados perante a

Prefeitura Municipal pode-se falar na formacéo do loteamento urbano. Ou seja, etapa na
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gual ja foram definidas todas as questdes de limitacdo, divisdo, areas publicas,

infraestrutura basica, a serem realizadas na execucao do loteamento.

Feito isso, ocorrera uma andlise das formalidades necessarias para o registro, venda e

respectiva execucao.

1.7. Do registro de Loteamento

Destarte, cumprida a etapa da formacéo do loteamento com os requisitos para a aprovagao

do projeto de Loteamento Urbano, o loteador deve encaminhar ao registro do loteamento

dentro do prazo de 180 dias, implica dizer que apés esse prazo, a aprovacédo caduca.

O registro de um Loteamento é um procedimento de grande importancia. No entanto,

devera o loteador encaminhar o projeto aprovado juntamente com outros documentos, 0s

guais estéo elencados no artigo 18 da lei 6.766/79:

Art. 18. Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador
deverd submeté-lo ao registro imobiliario dentro de 180 (cento e oitenta) dias,
sob pena de caducidade da aprovacdo, acompanhado dos seguintes
documentos:

| - titulo de propriedade do imével ou certiddo da matricula, ressalvado o
disposto nos § 4° e 5°, (Redacédo dada pela Lei n® 9.785, de 1999);

Il - histdrico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os ultimos 20
(vintes anos), acompanhados dos respectivos comprovantes;

Il - certidbes negativas: a) de tributos federais, estaduais e municipais
incidentes sobre o imével; b) de agdes reais referentes ao imdvel, pelo periodo
de 10 (dez) anos; c) de acBes penais com respeito ao crime contra o patriménio
e contra a Administracéo Publica.

IV - certiddes: a) dos cartérios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo
periodo de 10 (dez) anos; b) de acBes pessoais relativas ao loteador, pelo
periodo de 10 (dez) anos; ¢) de 6nus reais relativos ao imével; d) de acdes penais
contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos.

V - copia do ato de aprovacdo do loteamento e comprovante do termo de
verificacdo pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, da execu¢éo das
obras exigidas por legislagdo municipal, que incluirdo, no minimo, a execugéo
das vias de circulagdo do loteamento, demarcacdo dos lotes, quadras e
logradouros e das obras de escoamento das aguas pluviais ou da aprovacéo de
um cronograma, com a duragdo maxima de quatro anos, acompanhado de
competente instrumento de garantia para a execucao das obras;

VI - exemplar do contrato padrdo de promessa de venda, ou de cesséo ou de
promessa de cessdo, do qual constardo obrigatoriamente as indicacfes
previstas no art. 26 desta Lei;

VII - declaracdo do cbnjuge do requerente de que consente no registro do
loteamento.
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Cabe ressaltar que, sem aprovacdo e sem registro, ndo havera licitude do loteamento
urbano, assim, o registro atua como ponto final para que haja vinculo juridico do
parcelamento do solo, sendo, portanto, imprescindivel sua aprovacao para a venda dos

lotes.

Segundo palavras do ilustrissimo Dr. Gilberto Valente da Silva (1986): “O cumprimento do
artigo (18 da Lei Federal n° 6.766/79), faz do empreendedor um vitorioso”. Nos casos em
gue ha existéncia de protestos ou a¢bes pessoais e, mais, acdes penais, somente havera
possibilidade do registro se o requerente comprovar que tais acdes ou protestos nao
prejudicardo os compradores dos lotes. Como documentos sdo de suma importancia para
o oficial poder proceder ao registro do projeto do loteamento, logo, o registro deve garantir
a publicidade e legalidade para haver uma seguranca juridica aos futuros compradores

desses lotes. Conforme o promotor Mazzilli (1982, p. 2) dispde:

O processamento do pedido de registro perante o Cartdrio Imobiliario, apés
aprovacao do projeto pela Municipalidade ou pelo Distrito Federal, permite uma
oportuna fiscalizagdo por meio do oficial do Registro, que pode levantar as
diavidas necessérias; permite a fiscalizacdo do Ministério Publico e do juiz, nas
suas normais fungbes de correicdo. E meio mais adequado para solucionar as
hipoteses, sempre possiveis, de existéncia de impugnagfes ao pedido de
registro, muitas vezes por aspectos de legalidade. Ademais, quando o Estado
tem certos interesses, embora administrativos, mas de ordem indisponivel, é
comum que submeta a apreciacdo de tais matérias ao crivo judicial, para
administracdo publica ainda que de interesses também privados, pela jurisdicao
voluntéria.

O principal objetivo do legislador é assegurar a maior protecéo possivel aos moradores que
serdo desse espaco, a medida que tais documentos demonstram a idoneidade do
proprietario da area (loteador), bem como o respeito a todas as exigéncias para que esse

loteamento traga conforto e atenda as necessidades basicas aos futuros compradores.

Importante ressaltar que, o poder publico tem o dever/poder para fiscalizar e aprovar o
instituto do loteamento, 0s novos espacgos urbanos se tornam organizados e conseguem

atender as necessidades dos moradores.

Todavia, € de grande importancia cumprir todos os requisitos desde a elaboracdo do
projeto, seu registro, e execucdo. A forma de aprovagcdo Municipal é estabelecida da

seguinte forma:
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A Prefeitura Municipal fara sua tramitacdo da aprovacao analisando: A gleba com toda a
documentacdo imobilidria e localizacdo; a viabilizacdo: legal, ambiental, urbanistica,
econdmico-financeira; o processo técnico, certiddo de uso e ocupacao do solo; as diretrizes
municipais — saneamento e ambiental, a pré-aprovacdo Municipal, GRAPROHAB e
aprovacao Municipal: Registro de Iméveis. Portanto, levado o projeto a Prefeitura Municipal
para a aprovacgdo do loteamento, podemos dizer que ha uma responsabilidade tamanha do

Municipio para com o processo de loteamento urbano.

1.8. Da impugnacao ao registro de Loteamento

Além desse processo, cabe ao oficial competente verificar todos os documentos e
comunicar a Prefeitura Municipal sobre o registro do loteamento. Deve também publicar em
resumo e com pequeno desenho de localizacédo da area, edital do pedido de registro em 3

dias consecutivos, que podera ser impugnado no prazo de 15 dias contados da publicacéo.

Importante ressaltar, que deverd ser feita uma andlise para que se tenha a capacidade para
impugnar o registro que podemos destacar através dos termos do artigo 19, paragrafo 1°,
da lei 6766, a impugnacéo pode ser feita por terceiros, o que no entendimento de Mazzilli

(1982) significa que:

Qualquer cidaddo é parte legitima para a impugnagcdo do registro de
parcelamento do solo urbano, como o seria para uma agdo popular. O principal
€ o0 aspecto da moralidade administrativa, onde o particular atua em auxilio da
Administracdo, ao impugnar o registro de um loteamento possivelmente
irregular. A extensao da faculdade de impugnar a qualquer terceiro, mesmo que
nao detentor de direito real, € uma clara alusédo aos possiveis adquirentes dos
lotes, a quem a lei precipuamente quis proteger e a quem ela mesma se referiu
no artigo anterior do mesmo capitulo (art. 18, § 2°).

Desta forma, o Ministério Publico é parte legitima para impugnar institutos como o
loteamento, atuando indiscutivelmente nos interesses de toda a populagdo, ndo poderia
deixar de obter capacidade para impugnar um, lembrando que, € o represente da sociedade

agindo conforme a lei o determina.
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1.9. Das Areas Publicas

No momento em que se procede ao registro do loteamento, aquelas areas constantes do
projeto aprovado que foram destinadas ao espaco publico, tais como as vias e pracas, 0s
espacos livres e as areas destinadas a edificios publicos e outros equipamentos urbanos
passam a integrar o dominio do Municipio.

A lei determina, ainda, que o Municipio pode fazer um requerimento anexando uma planta

com a area que ficou destinada aos espacos, para que se proceda ao registro dessa area.

Os municipios podem exigir, por lei, o percentual que definir pautado nos principios da
proporcionalidade e da razoabilidade, de acordo com os critérios, prefixados na zona em
gue se encontrar a gleba em parcelamento. A partir de 1999, houve essa mudanca, do qual
0 municipio poderd, ainda, exigir infraestrutura complementar minima prevista no inciso V
do artigo 18 da Lei n°® 6.766/79.

Isto €, o municipio pode exigir que executem as vias de circulacdo do loteamento,

demarcacao dos lotes, quadras e logradouros de obras de escoamento das aguas pluviais.

Desse modo, areas livres sao consideradas de uso de toda a populacéo, aguelas que sdo
destinadas as vias de circulagdo, implantacdo de equipamento urbano como o
abastecimento de agua, servicos de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais,
rede telefénica e gas canalizado e também o equipamento comunitario que séo eles; a

educacao, saude, lazer inclusive as chamadas areas verdes.

Conforme os autores Celeste Amadei e Abreu Amadei (2014):

“A legislagdo municipal deve ser observada com extrema importancia quanto aos
percentuais de destinagdo das areas publicas, na aprovacdo do parcelamento
do solo urbano, sob pena de comprometer a validade do ato administrativo, ou,
caso nao se admitir declarar sua nulidade sem fazer a distribuicdo de areas por
forca de parcelamento implantado e consolidado no tempo, com isso, nédo
descartando solucéo subisidiaria indenizatéria a que o loteador ficara suscetivel.”
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1.10. Da venda dos Lotes

Dessa forma, realizados todos os procedimentos burocraticos para a aprovacao do
loteamento urbano e executados, a lei preconiza de forma expressa que a venda de lotes
antes do registro de loteamento é vedada. Ou seja, enquanto ndo encaminhado o registro

do projeto, ndo é possivel vender e nem prometer vender parcela do loteamento.

Afinal, todas as atividades de parcelamento do solo urbano que é realizada objetivando as
vendas dos lotes, esta exclusivamente ligada a uma atividade econémica que gera lucros
de forma a compensar todo o investimento que foi feito. Porém, € necessario o registro

imobiliario do loteamento para que se tenha seguranca juridica.

Ademais, conforme abordado anteriormente, o registro é 0 ato no qual se da publicidade,
legalidade e seguranca aos futuros compradores. No momento da negociacdo de um lote
gue nado se encontra devidamente registrado, o comprador acaba ficando sem garantias,
pois enquanto ndo ha o registro, ndo tera a certeza da conclusdo do loteamento em
guestdo. Nem mesmo o projeto de loteamento aprovado se torna uma garantia. Uma vez
gue, somente com o registro efetuado é possivel dar garantias ao comprador. Ademais, a
venda sem o devido registro caracteriza risco ao meio ambiente, posto que, nesses espacos
sem a devida intervencdo do poder publico inexiste infraestrutura basica como, falta de
calcamentos, via de esgoto, entre outros. Nesse caso, ndo sendo levado a aprovacao e
consequente registro, passam a ser chamados de loteamentos clandestinos ou irregulares.
Situacbes como essas que ndo cumpriram as determinagdes estabelecidas pela lei. Em
relacéo a esses loteamentos clandestinos, Freitas (2000, p. 343) entende que:

[...] como a implantacdo de loteamento clandestino afeta a cidade como um todo,
€ razoavel concluir que todos devam colaborar para a sua prevencédo e
repressdo. A sociedade tem seus representantes com o perfil que os habilita a
essa empreitada. E necessaria uma conjugacdo de esforcos dos principais
agentes com atribuicdes na seara do mercado imobiliario, da fiscalizacdo e
aplicacdo de sanc¢8es administrativas, da repressao a crimes, da esfera judicial.
Falamos dos registradores, das Prefeituras, da Policia, do Ministério Publico e
do Poder judiciario. Ordinariamente a noticia do parcelamento clandestino chega
ao conhecimento desses atores depois de implantado. No entanto, quando
possivel, é imperiosa uma atuacao preventiva e concomitantemente repressiva,
pelos principais agentes com poderes para interferir na sua pronta paralisacéo,
pois a regularizacéo de um loteamento consolidada é problematica e, as vezes,
juridicamente impossivel.
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No mais, conforme o artigo 37 da lei determina ndo se pode vender ou prometer vender
parcela de loteamento néo registrado diante das situacdes apresentadas, sendo tal conduta

caracterizada como crime contra a administracao publica.

1.11. Da execucéao do Loteamento

E na execucao que as obras do loteamento, que foram planejadas, saem do papel e passam
a ser executadas. Para isto, deve ser observado o projeto com aprovacao da Prefeitura
Municipal e todos os requisitos estabelecidos em lei. Desta forma, o 6rgao publico ira
acompanhar e fiscalizar se os prazos determinados estdo sendo observados no momento
da execucdo e se tudo esta de acordo com o projeto. Perante qualquer irregularidade, o
comprador pode até suspender o pagamento das parcelas e notificar o loteador para que
regularize a situacdo. Do mesmo modo, podera a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal

quando for o caso, ou 0 Ministério Publico fazer a notificagéo.

No entanto, a Prefeitura Municipal podera regularizar o loteamento para evitar prejuizo ao
desenvolvimento urbano com os projetos que ja foram aprovados e assim, evitar maiores
danos aos compradores dos lotes que ja foram realizadas as vendas dos lotes. Deste modo,
em caso de regularizacdo pela Prefeitura Municipal, os compradores dos lotes,
comprovando a quitacado do valor avencado, receberdo o registro de propriedade do lote
que foi comprado.

Por fim, a lei estabelece a competéncia para resolver os conflitos existentes do Municipio,

para que haja resolucéo do problema.

1.12. Riscos inerentes ao processo de aprovacao do Loteamento:
- Mercadoldgico

- Aprovacgao

Pode-se dizer, que a existéncia da busca por satisfacdo financeira e lucrativa do

empreendedor, pode ser tanto por pessoa fisica como juridica.
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No primeiro subtépico trata-se da questdo Mercadoldgica, portanto, € o planejamento de
instalacdo para uma empresa com base no conhecimento adquirido para satisfazer as

necessidades ideal de seus clientes ou seu consumidor.

Nesse contexto, vale destacar que, o empreendedor quando se propde a construcao de tal
projeto, esta vinculado diretamente a legislacéo vigente, conforme ja abordado nos tépicos
anteriores, porém, o que mais se solidifica nos dias atuais € que os projetos devem atender
as demandas sociais em todas as faixas de renda, pois assim, se consegue estabelecer
uma relativa pacificacdo social econdmica. Tal procedimento atende principios
fundamentais consagrados na Constituicdo Federal, dentre eles, o Principio da Funcéo
Social da Propriedade, diretamente vinculado ao Principio da Dignidade da Pessoa
Humana, traduzindo-se, portanto, o empreendedor no ente realizador de fungdes até entdo

sob responsabilidade do Estado.

Importante ressaltar que, o Principio da Funcéo Social da Propriedade esta expressamente
no Cdédigo Civil art. 421 e 1.228, § 1°. Estabelece em termos gerais, a expressao da
socialidade no Direito Privado, disciplinas juridicas a diretriz constitucional da solidariedade

social (CF, art. 3.9, lll, in fine).

Portanto, se refere a propriedade e contrato, o principio manifesta-se também no Direito da
Empresa: conjugando os fatores da producéo (trabalho, capital e recursos humanos) e os
agentes do processo econdmico (consumidor, trabalhador e empresario), as empresas tém,
indiscutivelmente, dimenséo coletiva. No entanto, também é certo que a expressao se

estende sobre um territério tdo vasto.

Ademais, a funcdo social compde a propriedade. Enquanto a propriedade €, portanto,
funcdo social, como todo instituto € o complexo que resulta de sua estrutura e de sua
funcdo. A funcdo social tem o objetivo do estatuto proprietario em toda a sua esséncia,
constituindo, como sustenta a melhor doutrina, o titulo justificativo, a causa, o fundamento

de atribuicdo dos poderes ao titular.

A propriedade que ndo encaixa, portanto, aos interesses sociais relevantes, ndo é digna
de tutela como tal, e ndo ha neste condicionamento uma priorizacao da funcéo social sobre
a garantia da propriedade, uma pretendida hierarquizagdo de normas constitucionais, mas
uma mera interpretacdo sistematica do texto maior, que pbe em evidéncia os valores
existenciais e solidarios, a cuja concreta realizacdo nao apenas a propriedade, mas todas

as situacOes juridicas subjetivas devem se direcionar. A garantia da propriedade nao tem



34

incidéncia, portanto, nos casos em que a propriedade nédo atenda a sua funcéo social, ndo
se conforme aos interesses sociais relevantes cujo atendimento representa o proprio titulo
de atribuicdo de poderes ao titular do dominio. O efetivo controle desta conformidade
somente pode ser feito em concreto, pelo Poder Judiciario, no exame dos conflitos que se

estabelecem entre os interesses proprietarios e aqueles ndo-proprietarios.

Por ultimo, dentro dessa andlise, registre-se que 0 mercado e sua consequente aceitacao
serao o0s vetores principais para o sucesso ou nao mercadologico do produto final.

Neste segundo subtopico, é importante abordar que os procedimentos de aprovacao, por
estarem diretamente ligados aos agentes e 6rgaos publicos, sofrem influéncia de trabalho
dos mesmos, muitas vezes ferindo um principio basilar do processo penal que é a busca
da celeridade. Relativo a isso, ha uma frase popular, de muito conhecimento que diz assim:
“Gerar dificuldades para usufruir facilidades”. (Autor desconhecido). Vale também enfatizar
gue assim como Meirelles, descreve o loteamento com um meio de urbanizacdo e sé se

efetiva por procedimento voluntério e formal do proprietario da gleba [...]

Caminhando dentro desse contexto das fontes citadas, nota-se que, em muitos casos, por
problemas estruturais e funcionais, ha um desvirtuamento de funcdo, onde o 6rgao, atraves
de seu funcionario estabelece uma série de exigéncias fundamentais em normas de
engenharia e cartorais, no sentido de deter junto ao empreendedor, a oportunidade do
estabelecimento de uma relacdo promiscua, onde por excesso de zelo, pode gerar alguma
facilidade a troca de recompensa financeira, sendo isto considerado uma forma de
corrupcdo. Ressalta-se que, ndo contestando normas de aprovacdo municipal ou cartoral,
mas sim, dando énfase a comportamentos pessoais dentro desses 0rgaos que, para
aprovacao e o competente registro, exaram seus limites de exigéncias para auferirem

vantagens.

E importante destacar que, nesses procedimentos de normas, existem aquelas que s&o
“imperiosas” e essenciais, e, outras que sdo adicionais, a critério do examinador. E
exatamente neste ponto que surge os problemas durante o processo de aprovacédo do
loteamento urbano. O que nos faz acreditar na possibilidade de oferecimento de vantagens
financeiras no sentido de conseguir agilidade na aprovagdo. Por derradeiro, € importante
patentear que 0s riscos apresentados nos topicos estéo intrinsecamente ligados a atividade

empreendedora no Brasil.
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Por fim, o primeiro subtépico é de conhecimento pleno daquele que se propde a fazé-lo,
pois, sdo situacdes de mercado afetadas ou ndo por circunstancias proprias do mesmo.
Pode-se, portanto, serem analisadas e aprofundadas no decorrer dos procedimentos de

elaboracao do projeto.

Enquanto o segundo topico constitui num ponto obscuro, que foge muitas vezes ao
entendimento do proprio empreendedor, que mesmo cumprindo com todas as exigéncias e
obrigacdes constantes da Lei, bem como, sendo onerado pelo recolhimento das taxas
oficiais, que sao interpostas em todas as fases do processo, ainda assim, acaba por ser
penalizado com esse “acréscimo” financeiro, ndo contabilizado fiscal e financeiramente, que
além de aumentar seus custos podem vir a ser empecilho de oportunidade de investimento

para o Municipio, afastando investidores com este potencial.

2 — HISTORIA DA BUROCRACIA

A Histéria da burocracia se relaciona com um meio de organizacdo ou uma estrutura

formada por regras, onde ha hierarquia e relagdes impessoais. Desse modo conceituamos:

“Burocracia é administracdo da coisa publica por funcionério sujeito a hierarquia
e regulamento rigidos, e a uma rotina inflexivel. Recebe o significado abrangente
de classe dos burocratas. Identifica-se com grande influéncia ou prestigio de
uma estrutura complexa de departamentos na administragédo da coisa publica. A
administracdo publica burocratica distingue claramente o publico e o privado.
Nela ha separagéo entre o politico e o administrador publico. Aqui se deu o
surgimento de burocracias publicas compostas por administradores profissionais
com recrutamento e treinamento especificos. O relacionamento entre estas
pessoas e 0s politicos devia ser marcado pela neutralidade dos primeiros. Os
Estados democraticos, durante o século XX, tinham como principal modelo de
administragdo publica, até nos dias de hoje, porém teve um periodo no século
XX,

Nesta época o Estado era patrimonialista, no meio de uma sociedade escravista, valendo-
se de uma economia mercantil. Nos dias de hoje, € um Estado burocratico e gerencial, que
preside em uma economia capitalista, onde a sociedade passa a ser poé-industrial. A
economia passou por um processo de industrializacdo, mas nem por iSso se tornou

desenvolvida.
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A sociedade se transformou em uma sociedade capitalista, classes de burgueses e
trabalhadores que assumiu caracteristicas crescentes de uma Sociedade Pos-Industrial, de
modo que o pequeno estamento burocratico estatal deu lugar a uma imensa nova classe

meédia burocratica ou publica e privada.

O Estado burocratico comporta instituicbes basicamente hierarquizadas e controle
enfocado nos processos. Combater a corrupgcédo e o nepotismo patrimonialista eram seus
maiores objetivos. Para tal, orientava-se pelas ideias de profissionalizag&o, carreira,
hierarquia funcional, impessoalidade e formalismo. As criticas a administracdo publica
burocratica sdo muitas; dentre elas a separacdo do Estado e sociedade, pelo fato de os
funcionarios se concentrarem no controle e na garantia do poder do Estado. Em resumo,
os atributos da administracéo publica burocratica poderiam ser representados pelo controle
efetivo dos abusos. Os defeitos, por sua vez, seriam a ineficiéncia e a incapacidade de se
voltarem para o servico dos cidaddos como clientes. O modelo burocratico, presente na
Constituicao de 1988 e em todo o sistema do direito administrativo brasileiro, é baseado no
formalismo e na presenca constante de normas e rigidez de procedimentos. A historia dos
Estados Modernos caracterizou-se por dois periodos principais, sob influéncia dos sistemas
econdmicos do liberalismo e do estado social, com influéncia direta sobre os respectivos
modelos. Em um primeiro momento, logo apds as revolucbes burguesas, deu-se o
predominio do pensamento liberal, pelo qual as fun¢bes do Estado resumiam-se a
manutencao da ordem interna e defesa da propriedade privada e a protecdo das fronteiras
contra as invasfes dos outros paises. Nesse periodo, havia pouca necessidade de atuacao
estatal e de contratacdo de funciondarios publicos. No decorrer dos anos, entretanto, e
principalmente apés as duas guerras mundiais do Século XX, o Estado se viu na obrigagéo
de reerguer-se politica, econdmica e socialmente. Nesse momento, surgiu o Estado Social,
gue tinha como deveres, além dos ja consagrados no periodo liberal, educacao, moradia,
satde etc. A medida que o Estado foi assumindo maiores obrigacdes, naturalmente foi
crescendo o numero de pessoas que realizavam seu trabalho. A organizacdo do pessoal
se deu em hierarquias distintas e organizadas. Este era o Estado burocratico. Outras
consequéncias advindas do aumento das atividades do Estado: segundo o pensamento de
autores alinhados com o pensamento de que a economia e 0 mercado tinham suas proprias
regras, o gigantismo causador da inflagéo e de tantos outros males, como o favorecimento
de empresas privadas com riquezas publicas. Este pensamento € o do neoliberalismo,

iniciado com Hayek, na Suica, no ano de 1947 e que passou a predominar no cenario global
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com a ascensao ao poder de Margareth Tatcher, na Inglaterra (1979) e de Ronald Reagan,
nos EUA (1980). Com o passar dos anos, este pensamento foi tomando conta do panorama
mundial e, apds a queda do muro de Berlim e o Consenso de Washington, no ano de 1991,
passou a prevalecer em varios paises da Europa e das Américas. A partir de entédo, a

concepgao de Estado foi sendo alterada para o modelo gerencial’”.

O autor Raymundo Faoro (2001, p. 91) assim o conceitua:

“O Estado, envolvido por uma camada de dominio, um estado-maior de governo,
0 estamento de feicdo burocratica, se alimenta de uma classe, a classe
comercial, que ele despreza e avilta. Entre os dois grupos, as relacdes se
estruturam no plano existencial, econémico, sem levarem a um estilo de vida
comum; aristocratico e s6 o estamento, sO ele esti junto da corte, s6 ele
influencia as decisdes da Coroa. O comeércio enriquece; o estamento consome
senhorialmente, pouco preocupado com a sorte da galinha dos ovos de ouro. As
duas camadas, ndo obstante suas discordancias sociais se entendem num plano
subterraneo, obscuro, incerto: embarcadas na mesma empresa, o fomento das
navegacoes e dos lucros sera o fim comum”.

Ou seja, pode-se dizer que o Estado com esse dominio € formado por um sistema
burocratico e administrativo, do qual os 6rgaos que tem suas fungdes por setores privados
séo subordinados a um poder central, o que leva a descricdo do Estado que Raymundo

Faoro chamou de “estamento burocratico”.

No que diz respeito na administracdo publica colonial, trata-se como um esquema vertical
tracado na ordem descendente: o rei, 0 governador geral (vice-rei), os capitaes (capitanias)
e as autoridades municipais (Faoro, 2001 p.203).

Logo, pode-se pensar que de um lado, da heranc¢a burocratica colonial e patrimonialista, de
outro, de uma estrutura socioeconémica que foi utilizada ndo em funcdo de toda a

sociedade, mas sim, no interesse exclusivo dos donos do poder.

3. ABUROCRACIA NA CONCESSAO E APROVACAO DO LOTEAMENTO

Decorrente desse Estado de coisas nota-se que ha uma derivacao dessa burocracia a todos
os setores econdbmicos, financeiros, sociais, trazendo a tdo combatida “demora” para

concretizacao dos objetivos pessoais e empresariais.
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Tratando especificamente do parcelamento de solo e conforme leitura de obras especificas
concernentes a esses projetos, notamos um “excesso”’ de exigéncias, muitas vezes
repetitivos de um departamento para o outro, cujas funcdes e obrigagbes, por diversas
vezes sdo confundidas pelos mesmos, traduzindo-se em prejuizo ao proprio

empreendedor.

O Sistema burocratico implantado no Brasil é decorrente de fatos histéricos. Desde essa
época, com a consequente implantacdo dos sistemas administrativos e institucionais do
seu aparelhamento governamental, verificou-se o surgimento de diversos 0rgaos que
praticamente exercem a mesma funcdo, exemplo, IBAMA, DPRN, DAEE, CETESB, e
outros dentro da estrutura de aprovacao de parcelamento de solo brasileiro, o qual ja possui
legislacédo especifica, através da lei 6.766/79 que no seu bojo, traz todas as obrigacfes

para a implantacdo do mesmo.

Atual modelo de expansdo urbana em vigéncia esta marcada pela intervencao

governamental por meio dos seus 6rgdos competentes: GRAPROHAB e CETESB.

De certa forma isso tem gerado serissimos problemas burocréaticos, na medida em que 0s
projetos de um loteamento aprovado no ambito municipal submetem-se a aprovacao de
orgdos do Estado. Isto acaba gerando custos e prejudicando a agilidade dos
empreendimentos imobiliarios, que, no final, acaba influenciando nos custos para o

consumidor.

Assim, o sistema de aprovacdo dos loteamentos essenciais para a expansao urbana do
municipio, tem recebido diversas criticas, pois acaba dificultando e onerando os
investimentos, por conta do atual modelo fere o principio da Legalidade e Livre Iniciativa

Privada, ambos representados pela Constituicdo Federal.

O custo da burocracia na concesséao e aprovacao do loteamento € muito alto, ainda vivemos
em um ambiente muito hostil no que diz respeito ao empreendedorismo, vivemos em um
ambiente onde ha um excesso de burocracia elevando o aumento de custo e uma grande

perda de tempo; levando muitas vezes o empreendedor a desistir do projeto.

A cada um ano de atraso para se analisar um projeto e aprovar, 0 prejuizo que se tem ao

loteador é muito grande com projetos que sdo encaminhados a esses 0rgaos.

Nesta linha de raciocinio, propugnamos por essa revisdo da atual legislagdo capaz de

resgatar e dar efetividade a realizacéo efetiva célere para expanséo urbana.
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N&o haveria o porqué de o GRAPROHAB resolver a questdo ambiental, quem cuidaria pela

Secretaria do Meio Ambiente seria o proprio Ministério Publico que representa o Estado.

No que dispde a Lei 9.766/79 no art. 6°:

Antes da elaboracao do projeto de loteamento, o interessado devera solicitar a
Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o caso, que defina as
diretrizes para o uso do solo, tracado de lotes, do sistema viario, dos espacos
livres e das areas reservadas para equipamento urbano e comunitario,
apresentando, para este fim, requerimento e planta do imovel contendo, pelo
menos:

| — as divisas da gleba a ser loteada,;

Il — as curvas de nivel a distdncia adequada, quando exigidas por lei estadual ou
municipal,

IIl — a localizagao dos cursos d’agua, bosques e construgdes existentes;

IV — a indicacao dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localizagao
das vias de comunicagdo, das areas livres, dos equipamentos urbanos e
comunitarios existentes no local ou em suas adjacéncias, com as respectivas
distancias da area a ser loteada;

V — o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;

VI — as caracteristicas, dimensdes e localizagdo das zonas de uso contiguas.

Portanto, a propria Lei 6.766/79 estabelece a grande importancia que o Municipio tem no
parcelamento de solo urbano e que o interessado em realizar o projeto devera atender

todas as necessidades impostas pelo regulamento para aprovagao do loteamento urbano.

Logo, o Municipio tem o dever de verificar se ha loteamentos irregulares e se for o caso,

fazer a regularizacdo do mesmo.

Ou seja, a Prefeitura Municipal é responsavel pelo loteamento urbano, O Supremo Tribunal

de Justica assim traz uma decisao que dispde:

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. EMBARGOS DE DECLARACAO
RECEBIDOS COMO AGRAVO REGIMENTAL. PRINCIPIOS DA ECONOMIA
PROCESSUAL E DA FUNGIBILIDADE. RESPONSABILIDADE DO
MUNICIPIO. LOTEAMENTO. OBRAS DE INFRAESTRUTURA. EXEGESE DO
ART. 40 DA LEI N. 6.766/79.

DISCRICIONARIEDADE ADMINISTRATIVA.

1. Os embargos de declaracdo podem ser recebidos como agravo regimental em
obediéncia aos principios da economia processual e da fungibilidade.

2. Segundo entendimento do Superior Tribunal de Justi¢a, "o Municipio tem o
poder-dever de agir para fiscalizar e regularizar loteamento irregular, pois é o
responsavel pelo parcelamento, uso e ocupagédo do solo urbano, atividade essa
gue é vinculada" (AgRg no AREsp 446.051/SP, Rel. Ministro Herman Benjamin,
Segunda Turma, julgado em 27/03/2014, DJe 22/04/2014.).

3. Todavia, "o art. 40 da Lei n. 6.766/1979 concede ao municipio o direito e ndo
a obrigacédo de realizacdo de obras de infraestruturas em loteamento, 0 que
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revela uma faculdade do ente federativo, sob o critério de conveniéncia e
oportunidade" (REsp 859.905/RS, Rel.

Ministro Mauro Campbell Marques, Rel. p/ Acérdao Ministro Cesar Asfor Rocha,
Segunda Turma, julgado em 1°/09/2011, DJe 16/03/2012.).

Assim, ao Municipio deve ser encaminhada a planta do loteamento para que seja aprovado
previamente. No entanto, se o0 Municipio tem autonomia para fazer uma analise
previamente para aprovagéo do loteamento, caberia a ele realizar todas as fases do projeto
até sua finalizacdo. O custo seria bem menor se fosse realizado no proprio Municipio, e
esse dinheiro que é enviado para GRAPHOHAB poderia ser revertido em obras publicas

como na area da saude, area da educacéo.

Ha uma discussdo muito grande no que se refere ao poder da administracdo publica, onde
a burocracia que estd implantada e nos submetemos a viver no nosso dia-a-dia de forma
que tem o GRAPROHAB desburocratizar para que sejam “desenroladas” as coisas e

percorrer um caminho mais rapido com efetividade e celeridade.

O excesso da burocracia pode prejudicar tanto quanto a falta, pois tudo que é demais &
sobra. A burocracia sem ela viraria uma baguncga, mas 0 excesso custa muito caro, atrasa

e até inviabiliza.

Reduzindo burocracia a realizagcdo dos loteamentos serdao muito mais rapidos, o “nd” esta
nos licenciamentos, ou seja, na aprovacao dos loteamentos urbanos. Infelizmente,
podemos notar que a estrutura ndo acompanhou o desenvolvimento do setor imobiliario.
Vale dizer, quanto menor a burocracia maior sera o desenvolvimento, mais arrecadacao,

IPTU, ISS, ITBI, melhor condicdo de atender a populacéo.

Portanto, o Municipio deveria ter condicdes fisicas, financeiras para melhorar a prética de
aprovacdes de loteamentos, reduzindo o tempo e dinheiro.

No entanto, podemos enfatizar a pesquisa disponivel no portal do STJ que diz:

“Municipios sdo responsaveis pela regularizacéo de lotes em espacos urbanos.
Na avaliagdo dos Ministros, os Municipios sdo o0s entes encarregados de
disciplinar o uso, a ocupacéo e o parcelamento do solo.

Na avaliagdo dos ministros do Superior Tribunal de Justica (STJ), os municipios
sdo os legitimos responsaveis pela regularizagdo de loteamentos urbanos
irregulares, em virtude de serem o0s entes encarregados de disciplinar o uso,
ocupacéo e parcelamento do solo.

Uma das decisdes sintetiza a posigdo do STJ sobre o assunto: “ E pacifico o
entendimento desta Corte Superior de que o Municipio tem o poder-dever de agir
para fiscalizar e regularizar loteamento irregular, pois € o responséavel pelo
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parcelamento, uso e ocupac¢éo do solo urbano, atividade essa que é vinculada,
e nao discricionaria”.

A pesquisa descreve ainda as benfeitorias e enfatiza que:

Com base nesse entendimento, os ministros rejeitam a¢ges de municipios, por
exemplo, com o objetivo de se eximirem da responsabilidade. Nas decisdes
elencadas, € possivel observar que os municipios podem até mesmo cobrar dos
particulares as benfeitorias realizadas, mas ndo podem se abster de proceder a
regularizacao.

“E subsidiaria a responsabilidade do ente municipal pelas obras de infraestrutura
necessarias a regularizacao de loteamento privado, quando ainda € possivel
cobrar do loteador o cumprimento de suas obrigagdes”, resume outro acérdao
selecionado na pesquisa.

As decisdes também implicam a legitimidade dos municipios de figurarem como réus em
acles civis publicas que buscam a regularizacdo destes espacos ou até mesmo em
demandas que buscam ressarcimento decorrente de dano ambiental, entre outras
possibilidades. Para tanto, temos o exemplo do Municipio de Palmital, a Lei complementar
n° 138 de 06 de outubro de 2006 que disp&e sobre o Desenvolvimento Urbano no Municipio

de Palmital, institui o Plano Diretor de Palmital e da outras providéncias.

Assim, o artigo 1° da Lei n°® 138 de 06 de outubro de 2006 dispde:

§ 1°. Para todos os efeitos, esta lei, denominada Plano Diretor de Palmital,
estabelece normas de ordem publica e interesse social que regulam o uso da
propriedade urbana e rural em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-
estar dos cidad&os, bem como do equilibrio ambiental.

§ 2° O Plano Diretor, abrangendo a totalidade do territério, € o instrumento
basico da politica de desenvolvimento urbano e rural do Municipio e integra o
processo de planejamento municipal, devendo o Plano Plurianual, a Lei de
Diretrizes Orgamentarias e o Orgamento Anual incorporar as diretrizes e as
prioridades nele contidas.

§ 3°. As diretrizes, prioridades e normas explicitas por esta lei, devem ser
respeitadas por todos os agentes publicos e privados que atuam no municipio
de Palmital.

Portanto, a Prefeitura Municipal devera cumprir todas as diretrizes descritas no Plano
Diretor, onde tem toda a estrutura do Municipio, assegurando a sociedade através desse

instrumento.

Contudo, a lei determina os objetivos fundamentais, o quais descritos no artigo 5 ° da Lei

Municipal:
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A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes
gerais:

| — garantia do direito a cidade sustentavel, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, & infraestrutura urbana, ao
transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futuras geracoes;

Il — gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e das
associacOes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

Il — planejamento do desenvolvimento da cidade, da distribuicdo espacial da
populacao, ordenacéo e controle do uso do solo e das atividades econdmicas do
municipio, de modo a evitar e corrigir as distorgées do crescimento urbano e
seus efeitos negativos sobre o meio ambiente;

IV — integracéo e complementaridade das atividades urbanas e rurais;

V — protecéo, preservacgado e recupera¢do do meio ambiente natural e construido,
do patriménio cultural, histérico, arquitetdnico, paisagistico e arqueolégico.

Ou seja, a Prefeitura Municipal tem o dever de cuidar do municipio, dar condi¢des dignas
para a populacdo, garantir e preservar seus direitos como cidaddo. Do mesmo modo, o
sistema de gestdo e planejamento urbano relacionados aos principios gerais e diretrizes
estabelecidos no artigo 108: O Poder Executivo Municipal implementard um Sistema
Municipal de Gestdo e de Planejamento visando a adequada administracdo das acdes e
investimentos publicos, no ambito de sua competéncia, constituido pelo sistema de tomada

de decisoes.

Por fim, cada Municipio tem seu Plano Diretor que deve ser respeitado o sistema de gestao

e as diretrizes impostas por lei. Importante ressaltar uma decisédo do STJ que dispoe:

RECURSO ESPECIAL. AGAO CIVIL PUBLICA. REGULARIZAGAO DO SOLO
URBANO. LOTEAMENTO. ART. 40 DA LEI N. 6766/79. MUNICIPIO.
LEGITIMIDADE PASSIVA. Nos termos da Constituicdo Federal, em razdo de
seu artigo 30, inciso VI, compete aos Municipios “promover, no que couber
adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do
parcelamento e da ocupagédo do solo urbano”. Cumpre, pois, ao Municipio
regularizar o parcelamento, as edificagBes, o uso e a ocupacgédo do solo, sendo
pacifico nesta Corte o entendimento segundo o qual esta competéncia é
vinculada. Dessarte, “se o Municipio omite-se no dever de controlar loteamentos
e parcelamentos de terras, o Poder Judiciario poderd compeli-lo ao cumprimento
de tal dever (REsp. 292.846/SP, Rel. Min. Humberto Gomes de Barros, DJ
15.04.2002). No mesmo sentido: REsp. 259.982/SP, da relatoria deste
Magistrado, DJ 27.09.2004; REsp. 124.714/SP, Rel. Min. Pecanha Martins, DJ
25.09.2000; REsp. 194.732/SP, Rel. Min. José Delgado, DJ 21.06.99, entre
outros.”32
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Ora, se 0 Municipio € responsavel pelo loteamento urbano, responséavel pela infraestrutura,
admite-se que é possivel que ele acompanhe, realize todas as fases para a elaboracao do

loteamento urbano.

Ocorre que, se for implantado a competéncia para 0 municipio, haveria a desburocratizacao
do 6rgdo GRAPROHAB, o valor que é pago ao 6rgéo federal, passaria a ser pago para o
Municipio sendo o custo muito menor, revertendo entdo, na saude, na educacdo e o
loteador chegaria até o fim com o projeto realizado, 0 que acontece muitas vezes, o loteador

acaba desistindo em algum momento.

Importante dizer que, quanto mais loteamentos sendo realizados, maior sera 0 nimero de
contribuintes que beneficiard o préprio Municipio com arrecadacdo de impostos. Portanto,
0 excesso de burocracia dificulta o desenvolvimento do Municipio, a inovagdo, o
crescimento habitacional, porque infelizmente acaba inviabilizando os projetos de

loteamento urbano.

Conforme a reportagem na folha de S&o Paulo traz em seu bojo a ineficiéncia municipal,
onde os numeros de ma qualidade de servigos prestados a populacao séo relevantes por

ser 0 Municipio responsavel mais direto as demandas da sociedade.

Com isso através dos gastos em recursos dos impostos arrecadados por ele mesmo, ou

guando transferidos do Estado e da Unido é que se caracteriza a ineficiéncia Municipal.

Entende-se que, é de suma importancia a gestdo governamental, uma vez que,
desburocratizando e eliminando negocia¢cdes complexas, que é refletida na populagéo, o
préprio Municipio com seus tributos arrecadados e aplicados de forma correta, haveria uma

gualidade de vida com eficiéncia nos setores publicos para com a sociedade.
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CONSIDERACOES FINAIS

Através dos loteamentos é que sdo criados novos espagos urbanos para que sejam
habitados os cidadaos, é neste espaco que esses individuos irdo construir suas residéncias
e posteriormente passar a morar com suas familias, aumentando o nimero da populagéao
em cada Municipio, gerando um numero maior de contribuintes. Tal instituto que foi
abordado no capitulo primeiro. Assim, € de suma importancia fazer analise de toda a
infraestrutura, respeitando todos os requisitos que a Lei determina para garantir qualidade
de vida a toda populacdo que vai futuramente ser instalada em suas residéncias. No
entanto, para constituir um loteamento é de acordo com o interesse do proprietario da gleba,

mas também havendo a necessidade de realizar toda infraestrutura.

Para elaborar um procedimento correto para um loteamento tem que existir o respeito nos
requisitos gerais, com condi¢Bes urbanisticas, ambientais, levando o projeto para uma
prévia-aprovacao pela Prefeitura Municipal. No momento da andlise da aprovacéo é que

serdo conferidas as condi¢gbes necessarias para aprovagao do projeto.

Abordamos a lei do parcelamento do solo urbano que busca estabelecer normas para
adequacao de novos espacos e sendo assim realizados. Dessa forma, € feito a andlise para
elaboracao do loteamento que sdo necessarios o cumprimento de todos os requisitos, tais
como projetos, sua aprovacao, registro, para que possa ser liberada a venda dos lotes com

seguranga.

A lei determina que deva ser destinado um espaco para a implementacéo de equipamentos
urbanos que sdo esses 0s equipamentos publicos de abastecimento de agua, servigos de
esgotos, energia elétrica, coletas de agua pluviais, entre outros. Antes de elaborar o projeto
do loteamento, o interessado devera solicitar a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal
guando for o caso, que defina as diretrizes para o uso do solo e toda estrutura da realizacao

do projeto.

No que tange ao processo de aprovagdo do loteamento, quem tem legitimidade para
aprovar o projeto de loteamento é a Prefeitura Municipal, que analisara a viabilidade do
projeto apresentado. Todavia, com a prévia aprovacao dada pela Prefeitura Municipal com
seus procedimentos técnicos € que sera enviado para 0 GRAPROHAB para ser o agente

disciplinador a fim de que seja realizado o tramite de projetos habitacionais.
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O GRAPROHAB que é regimento interno do grupo de andlise e aprovacdo de projetos
habitacionais recebe toda a documentacgéo do projeto interessado que depois de realizada
essa aprovacgao é que é feito o requerimento ao Municipio a aprovacao final.

J4 no segundo capitulo abordamos a questdo da histérica da burocracia, desde o
surgimento até os dias de hoje que o Estado passou a ser democratizado. Contudo, com a
burocracia, isso tem trazido prejuizos, perda de tempo e dinheiro que, apds a prévia
aprovacdo do loteamento urbano pela Prefeitura Municipal sdo encaminhados ao
GRAPROHAB, nao havendo a necessidade da atuacdo no projeto, sendo que, o proprio
Municipio responsavel pelo loteamento € quem deveria atuar, nesse sentido , toda a parte
de questbes ambientais, toda a infraestrutura esta ali, justamente no mesmo Municipio onde
€ levado ao respectivo 6rgdo que nem se quer analisa-se de perto, ndo tendo contato
nenhum com o loteador e seu projeto. Vale dizer, que esses 6rgaos federais o que visam é
tdo somente o lucro, ndo se preocupando de fato com o Municipio e muito menos com 0s
prejuizos, com o tempo e dinheiro que o loteador sofre. Situagéo essa que fora abordado

no terceiro capitulo.

O Municipio é responsavel pelo loteamento urbano, responsavel pela infraestrutura,
podendo admitir que € possivel que ele acompanhe, analise e aprove todas as fases para
a elaboracéo do loteamento urbano, sem ter que enviar ao 6rgdo GRAPROHAB, haveria
uma desburocratizacdo, o valor que é pago ao 6rgdo federal, passaria a ser pago para o
Municipio, sendo o custo muito menor, que poderia ser revertido na area da saude, na

educacéo e o loteador chegaria até o fim com o projeto realizado.

O procedimento da aprovacdo do loteamento urbano esta vinculado diretamente a
legislacéo vigente onde esta relacionado com os principios fundamentais sendo ele o
Principio da Funcao Social da Propriedade. Vale dizer que, quanto mais loteamentos sendo
realizados de uma forma célere e &gil, maior seria 0 nimero de contribuintes que
beneficiaria o proprio Municipio, trazendo assim o desenvolvimento do Municipio. A questao
ambiental quem cuidaria pela Secretaria do Meio Ambiente € o proprio Ministério Publico

gue representa o Estado.

Por fim, a realizacdo dos novos espacos, 0 que percebemos é que ainda existe um excesso
de burocracia no setor imobiliario, tratando-se de loteamento urbano e que visam apenas o

lucro, sem se preocupar com a populacdo, a comecar pelo loteador que tem suas glebas
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sendo transformadas em lotes, para habitar mais pessoas, e tem toda essa “demora”, custo

altissimo e tempo perdido.

A burocracia no Brasil tem seus procedimentos complexos em todos 0s aspectos, o que
tornam as atividades humanas mais lentas, com custo elevado. O Municipio ainda nao tem
condicBes fisicas e financeiras para fazer todos os procedimentos, mas ha uma
necessidade de desburocratizagdo para que haja rapidez e eficiéncia na aprovacao e

execucao do loteamento urbano.
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