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CARTILHA SOBRE LOTEAMENTO

O processo de urbanizacao desordenada das cidades desencadeou desenfreada
e cadtica ocupagdo do solo urbano, resultando em uma série de problemas
ambientais, deficiéncias em transito e transporte, proliferacio de habitacoes

subnormais, precariedade do saneamento basico.

Sob intimeros aspectos da vida urbana, sdo imponderaveis as consequéncias
deste processo sobre a qualidade de vida da populagdo, acarretando pesados
encargos ao poder publico, constantemente solicitado a fornecer infraestrutura
e demais servicos as novas areasacrescidas as cidades.

Diante dessa problematica, considera-se o controle do parcelamento do solo
para fins urbanos como um dos itens de maior relevancia no que se refere ao
ordenamento da cidade, principalmente na organizacdo espacial de novas areas
urbanas. Tem como objetivo garantir que a expansdo fisica dos municipios
obedeca a regras e normas de cunho técnico e juridico, promovendo a
distribuicdo equilibrada de atividades e pessoas no municipio, estimulando seu
desenvolvimento.

A Lei Federal 6.766/79, que foi parcialmente modificada pela Lei 9.785/99,
expressa em seu texto requisitos urbanisticos que objetivam melhor
ordenamento das novas 4reas urbanas dos municipios brasileiros,
estabelecendo os requisitosurbanisticos para o parcelamento.

1 PROCEDIMENTOS E DOCUMENTACAO PRELIMINAR A
APROVACAO

Essa é a primeira etapa, que retine os documentos necessarios e obrigatérios
para iniciar o processo de parcelamento do solo na prefeitura do municipio.

> Solicitacao das diretrizes e carta de anuéncia

O proprietario (loteador) ou envolvido devera apresentar, na prefeitura, planta
do imével contendo:

I - as divisas da gleba a ser loteada;
IT - as curvas de nivel a distancia adequada;

I1I - a localizagdo dos cursos d’agua, bosques e construgdes existentes;
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IV - a indicacdo dos arruamentos que estdo préximo a todo o perimetro, a
localizacao das vias de comunicacado, 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 localizacao das zonas de uso contiguas.

Além dos documentos citados acima, sdo necessarios os documentos pessoais
(RG, CPF, Certidao de Casamento) do proprietario da gleba.

No caso de possuir um representante legal, torna-se necessaria apresentacao de
uma Procuragdo com firma reconhecida para iniciar o processo, acompanhar e
retirar o documento final, ou seja, certiddo de aprovagdo do loteamento.

> Titulo de Propriedade

Esse documento é requerido no Cartério de Registro de Imoével mediante
pagamento de uma taxa e apresentacao do CPF do proprietario, nele consta o
namero da matricula, o nome do proprietario, area total da gleba, as medidas
e com estes dados sabe-se onde e como a gleba esta posicionada.

Deve estar atualizado (valido por 30 dias), legitimando a posse do proprietario,
bem como com as certidoes negativas de débito e servidao, onde consta se
existe algo que restringe ou impeca o parcelamento desta gleba.A importancia
desse primeiro passo se da pelo fato de que por meio dele se tem conhecimento
do local onde estd a 4rea, quem é o proprietario, quais as confrontacdes e a
inexisténcia de alguma restricdo relativa a débitos ou serviddao presentes no
titulo de propriedade.

> Levantamento topografico planialtimétrico

Neste processo o profissional habilitado pelo Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia (CREA) visita a area do futuro loteamento com equipamentos de
agrimensura, anota os dados do levantamento, depois apresenta-os em projeto
acompanhado pela Anotagdo de Responsabilidade Técnica (ART),
representando o perfil do terreno com as cotas de niveis, presenca de cursos
d’agua, as divisas e dimensdes que serdo utilizadas para calculos e futuros
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projetos de infraestrutura, para que possam ser implantados em harmonia
com a topografia do terreno.

O prazo para elaboracdo deste projeto ira depender do profissional que fard a
execucao do servigo,variando de acordo com o tamanho e as irregularidades da
area. No entanto, pode-se estimar um prazo em torno de 15 a 30 dias.

Com o levantamento topografico planialtimétricopronto, baseia-se o anteprojeto
urbanistico para andlise tanto na prefeitura como também para apresentacdo na
consulta para a Licenca Prévia Ambiental.

> Licenc¢a Prévia Ambiental

Em Pernambuco esta licenca é obtida junto ao CPRH, onde serd analisado os
possiveis tipos de impactos ambientais que poderdo ocorrer naquela regido,
juntamente com algumas acdes que podem minimizar estes impactos. Apos este
requerimento, um técnico do CPRH fard uma vistoria do local do
empreendimento para emitir um parecer aprovando ou ndo sua implantagao.

A licenga prévia ambiental, portanto, aprova a utilizacdo da area determinada
para o projeto de loteamento urbano, com as ressalvas de acordo com os
impactos ambientais gerados por ele, averiguando alguns documentos
exigidos, como a solu¢do para o esgotamento sanitario.

Portanto, como citado anteriormente,é importante que esse passo seja feito
antes do anteprojeto e apresentacdo da prefeitura, para assim evitar custos
desnecessarios ou até mesmo um investimento invidvel, que nao sera
aprovado por auséncia da autorizagao de licenca ambiental.

> ANTEPROJETO

O anteprojeto do loteamento deve ser criado por um profissional habilitado
pelo CREA ou pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU), com
conhecimento pleno da Lei Federal n° 6.766/79.

Deve ser composto de desenhos das quadras, lotes, passeio, areas verdes e
institucionais, area de preservacdo permanente (APP), além dos arruamentos
e detalhes de cruzamentos de ruas, avenidas e divisas dos lotes.Consiste em
uma proposta que sera apresentada a prefeitura, onde serd analisada e
propostas algumas mudancgas ou até mesmo a sua reformulagao completa.

A Lei Federal 6.766, de 19 de dezembro de 1979, denomina areas minimas para
reserva técnica de 35% da area total do imével (sem levar em conta as areas de
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preservacdo permanente - APP) para a ocupacdo de vias, areas institucionais e
as areas verdes, que passarao a ser de dominio do municipio no ato do registro.

O projeto devera seguir as recomendacdes propostas pela Secretaria de Obras
sobre alinhamentos baseados na continuidade de ruas previamente existentes.

> Certidao de Anuéncia Municipal

Com todos os documentos anteriormente citados e por meio de requerimento,
0 processo devera ser protocolado na Secretaria de Obras do Municipio, em
nome do proprietario do imével, requerendo a viabilidade do projeto de
parcelamento da gleba de acordo com as leis federais e estaduais. O processo
passard por uma andlise e, sendo positiva, a prefeitura emitirdA uma certidao

informando que ndo ha restri¢des na area a ser loteada.

Desta forma o anteprojeto urbanistico se tornara um projeto urbanistico
definitivo, nao sendo passivel de alteracdes. Entretanto, caso haja
necessidade de modificacdao devera ser solicitada nova analise.

2 ELABORACAO DOS PROJETOS COMPLEMENTARES

A segunda etapa sera destinada a elaboragdo dos projetos de infraestrutura, dos
requerimentos nas concessiondrias de agua, coleta de esgoto e de energia
elétrica.

> Carta de viabilizacao dos servicos publicos

O loteador ou responsavel pelo processo devera procurar as concessiondrias de
energia elétrica, de 4gua e coleta de esgoto do municipio para solicitar a
viabilidade do empreendimento. COMPESA E CELPE.

> Concessiondria de agua e coleta de esgoto

O loteador, mediante requerimento feito na COMPESA, solicitard a viabilidade
para a aprovacado do projeto de abastecimento de dgua potavel, juntamente com
o projeto das redes de coleta de esgoto. Todos os projetos devem ser
dimensionados e executados por um profissional habilitado e, se necessario,
deverdo ser apresentados o orcamento e o cronograma das obras a serem
construidas. Apds andlise e aprovacdo, a fiscalizagdo da obra sera feita pela
fornecedora de agua.

> Concessiondria de fornecimento de energia elétrica e iluminagao publica
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O loteador, por um requerimento na CELPE, solicitard uma carta de viabilidade
de fornecimento de energia, com projeto dimensionado e executado por um
engenheiro elétrico habilitado, se necessdrio deverao ser apresentados o
orcamento e o cronograma das obras a serem construidas. A fiscaliza¢do da
obra sera feita pela fornecedora de energia.

> Projeto das galerias de agua pluvial e projeto de pavimentacao

O projeto das galerias de aguas pluviais e o projeto de pavimentacdo serdao
analisados e aprovados pela Secretaria de Obras junto com o projeto
urbanistico, o orcamento e o cronograma das obras. A prefeitura é responsavel
pela fiscalizacao das obras.

> Licenca de Instalacao Ambiental

Na aprovacdo do projeto do loteamento, para o inicio da implantacdo do
loteamento é necessaria a licenca de instalagdo ambiental, que é adquirida apds
a licenca prévia, além das etapas anteriormente citadas terem ocorrido de
forma adequada com o que foi proposto no projeto. De acordo com o CPRH, a
licenca de instalacdao ambiental, autoriza a instalacao do empreendimento ou
atividade de acordo com as especificacdes constantes dos planos, programas e
projetos aprovados, incluindo-se as medidas de controle ambiental e demais
condicionantes.

Portanto, se o processo de parcelamento atendeu as leis e exigéncias anteriores,
o loteamento conseguira a licenca de instalacdo ambiental.

3 PROJETO DEFINITIVO DO LOTEAMENTO

Para esta etapa, ap6s aprovacdo da licenca de instalacdo ambiental, do projeto
urbanistico definitivo e dos projetos complementares aprovados pelos 6rgaos
responsaveis citados acima, as documentagdes completas deverdo ser
apresentadas na prefeitura para aprovagao definitiva do projeto do loteamento.

Reiterando, fard parte do projeto definitivo do loteamento o mapa do
parcelamento dos lotes, ruas, logradouros publicos, areas institucionais, areas
verdes e areas de preservacao permanente, se houver, bem como memoriais
descritivos, ART do responsavel técnico, projeto planialtimétrico, projeto de
abastecimento de agua potavel e esgoto, projeto da rede de energia elétrica e
iluminagao ptuiblica, estes previamente aprovados pelas empresas e 6rgaos
responsaveis, projeto de galerias de aguas pluviais, projeto de pavimentacao
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com passeios publicos e pista de rolamento, orcamento e cronograma da
execucao das etapas.

Conforme as exigéncias, documentagdes e as leis de parcelamento de solo (Lei
Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979), de planejamento e zoneamento,
cumprindo as determinacdes ambientais, atendendo todas as atribuicdes e
exigéncia dos Orgdos responsdveis e previamente verificados na consulta do
processo, o loteamento poderé ser aprovado definitivamente.

Apresenta-se a seguir a relacdo de documentos necessarios para aprovacao do
projeto definitivo do loteamento:

v Requerimento em nome do loteador, projeto arquitetonico definitivo, projeto
planialtimétrico, aprovados pela prefeitura municipal;

v Projeto elétrico, projeto de abastecimento de dgua potavel, projeto sanitario
de coleta de esgoto, previamente aprovados pelas concessiondrias responsaveis;

v Projeto de galeria de dguas pluviais e projeto de pavimentacdo, aprovados
pela prefeitura municipal;

v Licenga prévia ambiental, licenca de instalagdo ambiental, fornecidas pelo
6rgao ambiental;

vMatricula do imével atualizada, anuéncia municipal, certidao negativa
completa de ac¢des criminais para fins de loteamento, certiddes negativas na
receita federal e estadual, certidao negativa de 6nus reais.

v Todos os projetos necessarios para fazer parte da infraestrutura com

memorial descritivo, orcamento e cronograma fisico financeiro.

v Anotacoes de Responsabilidade Técnica (ART) sobre os projetos e execucao
de obra.

Apb6s a aprovacdo da prefeitura, o decreto de aprovacdo do loteamento
complementara os documentos necessdrios para o registro do loteamento no
cartorio de registro de imoéveis. Cabe salientar que todos os projetos deverao ser
elaborados por um profissional qualificado e habilitado.

4 REGISTRO DO LOTEAMENTO NO CARTORIO

Ap6s a aprovacdo do loteamento e munido de toda documentagdo, o loteador
deve procurar o cartério de registro de imoéveis para efetuar o registro e
abertura da matricula para o mesmo, tendo um prazo maximo de 180 dias.
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Decorrido esse prazo, tem-se como consequénciaa anulacdo do decreto e da
certidao de aprovacao.

Conforme o Art. 16 da Lei Federal n°® 6.766/79, os documentos necessarios para
o registro em cartorio sao:

v Titulo de propriedade do imével;

v Histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os dltimos vinte
anos, acompanhados dos respectivos comprovantes;

v Certiddes negativas de tributos federais, estaduais e municipais do respectivo
imoével;

v Certiddes negativas de acOes reais referentes ao imoével, pelo periodo de dez

anos;

v Certidao de agdes penais com respeito ao crime de patrimoénio e contra a
administracao publica;

v Certiddes dos cartérios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo
periodo de dez anos;

v Certiddo de agdes pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de dez anos;
Certidao de agdes pessoais relativas ao loteado, pelo periodo de dez anos;

v Certiddo de 06nus reais relativos ao imovel;
v Certiddo de agdes penais contra o loteador, pelo periodo de dez anos;

v Copia do ato de aprovagdo do loteamento e comprovante do termo de
verificagdo pela Prefeitura da execucdo das obras exigidas por legislagdo
municipal, com cronograma de no maximo dois anos, podendo caucionar parte
do loteamento como garantia do cumprimento do cronograma das obras de
infraestrutura;

v Copia do contrato padrao de compra dos imoéveis;

V' Declaragdo do conjuge do requerente de que consente no registro do
loteamento.

Assim, com base neste artigo e informacdes fornecidas pela Prefeitura
Municipal e demais setores envolvidos na aprovagao e registro do loteamento,
foi proposto um roteiro para aprovacdo do loteamento com a finalidade de
poupar tempo aos interessados, facilitando sua aprovacdo. Ressalta-se que as
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etapas de anuéncia municipal, aprovacao de pavimentacdo e projeto definitivo
sdo as que possuem maior grau de dificuldade, de acordo com o setor
responsavel pela aprovacao.

Ap6s o processo acima descrito, com base em leis federais e estaduais tanto
para a elaboracdo quanto para a execucdo das obras de infraestruturas
obrigatérias para implantacdo do loteamento, bem como com as documentagdes
necessdrias para seu o registro encontrando-se finalizadas, pode-se assim
proceder a venda dos iméveis legalmente registrados.
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