Loteamentos: Procedimentos e Custos de Legalizagao

RESUMO

Conforme dados apresentados pela Camara Brasilairldustria da Construcdo (CBIC)
(2014) pode-se dizer que o setor imobiliario temaparticipacdo significativa na economia
de nosso pais. As empresas que atuam no setor dBra atividade, dentre outras, a
administracdo de obras, a incorporacdo imobili&éria parcelamento de solo. O ultimo
compreende o Loteamento, empreendimento que veimagdao destaque nos ultimos anos
devido o crescimento populacional e a maior faadil de crédito no pais e caracteriza o
objeto de estudo desta pesquisa, que teve comdivobjeescrever os procedimentos de
legalizacdo e gastos decorrentes de um loteamémaoa no Municipio de Marialva, Estado
do Parana. Trata-se de uma pesquisa diagnosterjtde e aplicada. Para a coleta de dados
foram realizadas entrevistas nao estruturadas. @omtencdo de orientar o Loteador,
inicialmente o estudo demonstrou que o processalaggacdo ndo depende apenas da
prefeitura e sim de um conjunto de 6rgados resp@is@ela organizacado e administracao de
um municipio, relacionados a rede de esgoto, agene@létrica e ao meio ambiente. A
composicao e a forma de identificagdo de gastas #egalizacao e liberacdo do loteamento
em estudo, podem auxiliar no projeto de viabilidddempreendimento.
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1 INTRODUCAO

Loteamento, conforme a Lei 6.766/79, art. 4° padedefinido como a subdivisdo de
gleba em lotes destinados a edificacdo, exigindbbpgamento, modificacdo ou ampliacédo
das vias existentes ou a abertura de novas viae enavos logradouros publicos
(BRASIL,2014).

E para atender o crescimento da area urbana, ggensuipos de empreendimentos
imobiliarios como loteamentos, que podem estaiiados em area rural da cidade e com o
parcelamento do solo em lotes passam a ter cdsdici@s urbanas.

A cidade de Marialva esta localizada na regidoenoéntral do Estado do Parand,
entre as cidades de Mandaguari e Maringa. E ptapdede uma extensa gleba de terras
adquirida pelo governo do Estado do Parana e vamestacando na regido devido o seu alto
indice de crescimento (PMM, 2014).

Para as empresas ou pessoas fisicas equiparadédiGag, que atuam no processo de
parcelamento de solo e urbanizacdo de areas, cecdomdnto dos possiveis gastos que
demandam o empreendimento, vinculados a aquisiggitotes e também a sua regularizacao
para posterior comercializacdo, é o ponto de Eapata analise de sua viabilidade financeira.
Isso evitara frustragdes futuras e riscos de afaertie loteamentos clandestinos.

N&do € comum estudos sobre atividade de loteameRtoy, (2010) realizou uma
pesquisa com o objetivo de calcular os custos fdaeistrutura em loteamentos de uma cidade
média do interior de Sado Paulo. Diferente do tfabaitado, a proposta para esse estudo é
proporcionar ao empreendedor uma visao do proge&sal de legalizagéo, disponibilizando
informacfes sobre as documentacfes exigidas bem csngastos envolvidos. Além de
auxiliar no processo de regularizacdo do empreesron tais informacdes poderdo ser
utilizadas para analise financeira, calculo do prée venda e retorno do capital investido.
Portanto, trata-se de uma pesquisa diagnésticdesi@ecomo objetivo descrever os gastos e
0s procedimentos para legalizacdo de um parcelanstsolo urbano no municipio de
Marialva, Estado do Parang, no ano de 2014.

Esse artigo esta organizado em cinco secdes, maeip foi apresentada uma
introducdo e o tema a ser pesquisado. Em seguidefeencial tedrico define e apresenta
caracteristicas do empreendedor e do loteamenterc&ira secdo apresenta a metodologia
utiizada na pesquisa. A quarta destaca os resdltambtidos e a Ultima secdo, as
consideracdes finais.

2 REFERENCIAL TEORICO

2.1 O Empreendedor

O Instituto Brasileiro de Geografia e EstatistidBGE) (2014) considera como
atividade imobiliaria com base na Classificacdoidfzal de Atividades Econdmicas (CNAE),
as empresas que atuam nas atividades de comprda eemluguel de imdveis e outros
servicos relacionados como avaliagdo de imoveja,advidade exercida pelo proprietario do
imovel ou por corretores imobiliarios, atividadesatiministracdo de iméveis, seja cumprido
pelo proprietario ou por terceiros por meio de @nt ou corretagem.

O termo “atividade imobiliaria” segundo Costa (201p. 19) abrange o
desmembramento de terrenos, loteamento, incorppdg@nodveis, construcao propria ou em
condominio, além da locacdo de imoveis propriog®terceiros e administracdo de Centros
Comerciais e Condominios Residenciais.

Conforme a Lei 6.766/79, desmembramento de teemsubdivisdo de uma area em
lotes para edificacdo, na qual seja aproveitadstensa viario oficial local, isto é, ndo se
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abrem vias, ruas ou logradouros publicos nem sdiammu modificam os existentes. S&o
loteamentos “[...] a subdivisdo de uma gleba (desa)lotes, destinados a edificagbes, com
abertura de novas vias de circulacéo e de logradquiblicos ou de ampliacdo, modificacao
ou prolongamento dos existentes.” (BRASIL, 2014yt&hto, a diferenca entre loteamento e
desmembramento esta na infraestrutura planejaéa¢ gfertada para o loteamento com vias
de acesso, enquanto no desmembramento é aproveitstiaitura ja existente.

A “incorporacdo de imoéveis”, de acordo com a L&94/64 Art. 282 (Brasil, 2014),
compreende a atividade exercida com o intuito demprer e realizar construgdo, para
alienacéao total ou parcial, de edificacdes ou aunjule edificacbes compostas de unidades
autbnomas. Para Avvad (2006, p. 571) “a incorparag@ desdobra em uma série de
atividades planejadas, que objetivam a realizagidindorporacédo e, no conjunto, quando
corretamente executadas, permitem alcancar o adsuttesejado”. O autor afirma que para
chegar ao resultado esperado as incorporacdesnsagua mesma sequéncia, a aquisicao de
terreno, aprovacdo do projeto, registro do memodeal incorporacdo, contratacdo da
construcdo e negociacao das unidades.

Portanto, a atividade imobiliaria, dentre outr@sntcomo objetivo a compra e venda
de direitos legitimos sobre imoveis, incorporac&o terreno proprio ou em terreno de
terceiros, loteamento, intermediacdo na compra enda de direitos reais sobre imoveis,
administracéo e locacédo, conforme consta na NomasilBira de Contabilidade NBC T 10.5
(2003).

De acordo com Chaves (2014, p. 5) “na construc&d, @lém das sociedades
limitadas e an6nimas, é comum se trabalhar conutretipos de sociedades que nao sao
muito usuais”. De forma mais especifica, o aut@co®ve que as modalidades de sociedades
mais usadas no meio da construgéo civil sdo: Sadeeém Conta de Participagéo (SCP) e
Sociedade de Propésito Especifico (SPE).

Segundo Almeida (1984, p. 137) a Sociedade em CGtnRarticipacao se constitui de
duas ou mais pessoas, uma delas necessariamerdgeciamte, denominada socio ostensivo,
que terd responsabilidade com terceiros. Portargbe ao sécio ostensivo a geréncia e
administragcdo dos negocios, uma vez que 0S hegé@ciostecem em nome dele. Outra
caracteristica citada pelo autor (1984, p. 138fa@mde a sociedade poder ser constituida por
tempo limitado para determinadas operagdes mescanti

A Sociedade de Propésito Especifico (SPE) é um foodeanizacional que foi
regulamentado pela Lei n°® 11.079/04 e tem comdidim@e possibilitar as Parcerias Publico-
Privadas (PPP). Chaves (2014, p. 23) ndo consideB&®E como um modelo novo de
sociedade, mas sim, uma pessoa juridica organpadaa realizacdo de um projeto que apos
a sua conclusdo, deixa de existir. Trata-se, coefmido pela Lei n°® 11.079/04, de um
modelo organizacional, podendo ter como forma jcaid sociedade anénima ou limitada.

Na atividade Imobiliaria € comum também, a PedsSig&ca equiparar-se a Pessoa
Juridica. Conforme o RIR (1999, art. 150), a Pe§$si@a € equiparada a Pessoa Juridica pela
pratica de operacdes imobiliarias, por incorporagémbiliaria (prédios em condominios) ou
loteamentos de terrenos urbanos ou rurais, corerawcenstrucao.

Ainda conforme o RIR (1999, art. 151) os proprietgde terrenos ou glebas de terra
gue tenham os registros dos documentos de incggmi@u loteamento e cederem o mandato
a construtor ou corretor de iméveis, com poderealidaacdo de lotes de terreno e beneficiar
do produto das alienagbes ou assumir a iniciativaesponsabilidade de incorporagédo ou
loteamento, na atividade imobiliaria, consideranegaiparados a pessoa juridica.

Portanto, a Pessoa Fisica é equiparada a Pessd@alguando explore, habitual e
profissionalmente, qualquer atividade econémicaatereza civil ou comercial, com o fim
especulativo de lucro, mediante venda a terceirbets ou servigos, quer se encontrem, ou
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nao, regularmente inscrita no 6rgdo do RegistroCdenércio ou Registro Civil, exceto
quando exergcam as profissdes regulamentadas (B9R).1

Quanto as opc¢des de tributacdo na atividade indolailiScherrer (2012, p. 86) destaca
gue “No Brasil, para as empresas em geral, ina@dudosramo de atividade imobiliaria, temos
dois critérios basicos para optar: Lucro Real siredo”. O autor (2012, p. 87) comenta que
a sistemética de tributacdo denominada Simples, sgi@plica as empresas do ramo
imobiliario que tem como atividade principal a immoracédo e o loteamento, por ndo estar
contemplada na legislacao pertinente.

De fato na Lei Complementar n° 123/2006 art. 1/AgBr2014), que versa sobre a
opcao tributaria do Simples Nacional, consta quatasdades do segmento da Construcéo
Civil ndo estdo adequadas a opcao tributaria doplésn[...]XIl - que realize cessédo ou
locagcdo de mao-de-obra e XIV -que se dedique aeardtento e a incorporacdo de
imoveis.” Ja o art. 18, paragrafo 5 inciso | pbiisah as empresas que tenham como atividade
a “construcdo de imoveis e obras de engenharia eral, ginclusive sob a forma de
subempreitada, execucdo de projetos e servicosagagmsmo, bem como decoracdo de
interiores” optar pelo Simples.

Os conceitos de custos aplicados na atividade IrAnaisdo os mesmos de qualquer
outra atividade industrial. A formacdo do custoimidvel conforme consta na NBC T 10.5
(2003) compreende: o preco do terreno (inclusoassog da compra e regularizagcéo); custos
dos projetos; custos diretos e indiretos relaciogad construcdo; inclusive aqueles de
preparacdo do terreno e canteiro de obras; imptakas e contribuicdo envolvendo o
empreendimento; encargos financeiros diretamentgoce&los ao financiamento da
construcdo e os custos orcados e contratados m ssrerridos a partir daquele momento.

Em um Loteamento, além dos gastos com a aquisigé@rreno, na formacéo dos
custos do empreendimento devem-se considerar ofsgam sua regularizacao,
infraestrutura e outros, para deixa-lo em condig¢i@esegociacao.

2.2 O Loteamento

Os loteamentos no Brasil sdo regulamentados dd@com a Lei Federal n® 6.766/79
(Brasil, 2014), onde constam as normas sobre axgs0s de elaboracdo do loteamento ou
desmembramento. A Lei esta estruturada em fasemtass como a fase do projeto,
aprovacao do projeto, registro e execucao. Hor@§2p. 5), defende a ideia de que a Lei tem
como objetivo dar mais seguran¢ca aos adquirentes loi@s, definindo como serdo
distribuidas as areas destinadas ao uso publiomanho minimo dos lotes e também, tem
como objetivos equilibrar a producdo do solo e dinmi 0o crescimento dos loteamentos
ilegais.

Mas ndo é apenas a Lei 6.766/79 que regulamentatemmentos, segundo Horn
(2008, p. 5), a propria lei concede aos EstadogsseMunicipios espaco para constituirem
normas complementares para o parcelamento do sbbnai Isso permite os Estados e
Municipios, controlar e fiscalizar os projetos deaumaneira particular, considerando os
aspectos locais.

O Desmembramento conforme descrito na Lei 6.76&7 2° é a subdivisdo da gleba
em lotes com destino de construgdes (BRASIL, 2084)desmembramento ndo é realizada
abertura de novas vias, nem logradouros publicogregando todo sistema viario ja
existente. De acordo com Castilho (2002, p. 121)] fodo terreno que tenha sido objeto de
parcelamento deixa de ser gleba, passando a sst”|@epois de loteada, a gleba perde a
caracteristica inicial, passando a ser consideradite, a partir do registro em cartorio.

Ainda conforme a Lei 6.766/79, art. 2° loteament$..d a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com abertura desnwias de circulacdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliad@® vias existentes.” (BRASIL, 2014).
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Pode ser considerado lote o terreno que se encmriralo de infraestrutura basica e deve ter
as dimensdes exigidas pelo plano diretor ou pealanianicipal, estas exigéncias foram
incluidas pela Lei n°® 9.785/99 (BRASIL, 2014).

Os beneficios gerados com atividade de loteaméted&rias. Algumas foram citadas
por Ledo, Lima e Dério (2014, p. 6) “[...] empregi®etos e indiretos com as construcdes que
se sucedem apos a implantagdo dos referidos loteaspenelhorias da qualidade de vida das
pessoas com agua potavel, energia elétrica, redlesgbto, asfalto, pracas publicas etc.” E
um fato social, trata-se de um processo de urbgdwzdara tanto, existem alguns requisitos
que devem ser observados para a execucdo de uaméi que envolve aspectos
ecoldgicos, administrativos, civis e penais.

No municipio de Marialva, Estado do Parana, dedcoom a Lei complementar n°
101/10 art. 7°(Brasil, 2014), nédo sera permitide@amento do solo em:

I - em terrenos alagadi¢os e sujeitos a inundacéo;

Il - emterrenos que tenham sido aterrados com mategalo a satde publica;
Il - em terrenos com declividade igual ou superiorraanpor cento, salvo se
atendidas as exigéncias especificas das autoridadgstentes;

IV - em terrenos onde as condi¢des geoldgicas ndo séeedicaveis a edificacao;
V- em areas de Preservacdo Ambiental, assim definalasi de Zoneamento
do Uso e Ocupacéo do Solo Urbano;

VI - em areas de riscos, assim definidas em lei muticipa

VIl - nas proximidades de nascentes, aguas correntemerttes sejam qual for a
sua situacao topografica;

VIl - em terrenos situados em fundos de vales, essepai@® escoamento
natural das aguas;

IX- em faixa de 15 m (quinze metros) para cada laddadkess de dominio ou
seguranca de redes de alta tenséo, ferrovias, iemdewutos, salvo maiores
exigéncias dos 6rgdos municipais, estaduais edsdesmpetentes;

X - em areas onde a poluicdo impeca condicBes sapiit@guadas a vida
humana.

Conforme Ledo, Lima e Dério (2014, p. 39), o loteato para ser aprovado ndo
precisa estar concluido. O proprietario pode canacialguns lotes em nome da prefeitura de
acordo com o valor que € necessario para a execlaadraestrutura ainda ndo executada.
Caso nao ocorra o cumprimento das obras restanpesfeitura fica com a posse dos terrenos
e responsavel pelo término do empreendimento.

O empreendimento concluido é aquele que cumprxigéncias ambientais, obteve a
Licenca de Instalacdo fornecida pelo 6rgdo ambiestapetente, esta de acordo com a Lei
Federal n® 6.766/79, com o Plano Diretor do Mumicipassou por visita técnica e a liberacéo
das obras de infraestrutura, que sao: limites dtes,| rede de energia elétrica, iluminacéo
publica, rede de galerias pluviais e pavimentag&ovihs publicas.

E necesséario que o loteamento seja registrado efeitora. Ledo, Lima e Dério

(2014, p. 39) listam as documentacdes exigidasgpracedimento:
Requerimento solicitando aprovacéo do loteamerdinado pelo proprietario.
Projeto Definitivo e ART do Loteamento contendoatieimento das ruas, lotes,
memorial descritivo individual de cada lote, ruarea institucional.
Projeto e ART do Sistema de Abastecimento de Agitavel, aprovado no Orgéo
competente.
Projeto e ART da Rede de Galerias de Aguas Pluviais
Projeto e ART da rede de Energia Elétrica e lluggioapiblica, aprovado pelo
6rgdo competente.
Projeto e ART Planialtimétrico.
Projeto da Pavimentagéo das Ruas.
Laudo Geoldgico de Sondagem e Percolacdo do sploA®T's.
Matricula do imével Atualizada.
Cépia da Anuéncia Municipal.
Licenca Prévia - fornecida pelo Instituto Ambiental



Licenca de Instalacéo — fornecida pelo Institutobdental.
Negativa de A¢des Criminais — Completa para fink@teamento(Forum).
Negativa de Receita Estadual.
Negativa de Receita Federal.
Negativa de 6nus ReaiR€gistro de Imoveis.
Todos os projetos que fazem parte da infra-esautleverdo apresentar um
memorial descritivo, orcamento e cronograma fifilwanceiro.
Apés a aprovacdo da prefeitura, a mesma encamirthaZamara Municipal de
Vereadores o referido Decreto de Aprovacdo do Ilméeeo, que sera parte
integrante da relacdo de documentos necessari@sggstro do mesmo no Cartorio
de Registro de Imoveis.

Depois de aprovados os projetos do loteamentoeafaifura, deve ser feito o registro

imobiliario no prazo de 180 (cento e oitenta) d&&o documentos necessarios para o registro

conforme a Lei 6.766/79 art. 18 (Brasil, 2014):
| - Titulo de propriedade do imével;
Il - Histérico dos titulos de propriedade do im§warangendo os Ultimos 20 (vinte)
anos, acompanhados dos respectivos comprovantes;
[l - Certid6es negativas:
a) - de tributos federais, estaduais e municipaislentes sobre o imovel;
b) - de acdes reais referentes ao imovel, pelogerde 10 (dez) anos;
c) - de agbes penais com respeito ao crime contgatdmoénio e contra a
Administracédo Publica;
IV - Certidbes:
a) - dos cartérios de protestos de titulos, em ndmnkteador, pelo periodo de 10
(dez) anos;
b) - de acdes pessoais relativas ao loteador peiodn de 10 (dez) anos;
c) - de Onus reais relativos ao imével;
d) - de acdes penais contra o loteador, pelo pededLO (dez) anos.
V - Copia do ato de aprovagdo do loteamento e covapte do termo de
verificagdo pela Prefeitura da execugéo das obxiggdas por legislagdo municipal,
que incluirdo, no minimo, a execucdo das vias deuleicdo do loteamento,
demarcacdo dos lotes, quadras e logradouros ebdas de escoamento das aguas
pluviais ou da aprovacdo de um cronograma, comragda maxima de 2 (dois)
anos, acompanhado de competente instrumento detigapmra a execucdo das
obras;
VI - Exemplar do contrato-padrdao de promessa dedaeou de cessdo ou de
promessa de cesséo.
VIl - Declaracdo do cdnjuge do requerente de quesexte no registro do
loteamento.

Portanto, entende-se que € necessario observano giretor e a legislacdo municipal
para o processo de legalizacdo do loteamento. Mo da municipio de Marialva, a Lei

complementar n° 101.

3 ASPECTOS METODOLOGICOS

A pesquisa cientifica pode ser definida como o gaonento racional e sistemético
que tem como objetivo encontrar respostas a pra@sepropostos. A pesquisa se torna
conveniente quando nao possui informacgdes sufesqudra responder ao problema, ou ainda
guando existe a informacdo, mas nao esta adequaadaser relacionada ao problema (GIL,
2002, p.17). Motivo impulsionador desta pesquisa.

Os procedimentos desenvolvidos estédo relacionadResquisa Diagndstico, uma vez
gue a mesma teve como objeto de estudo um empneemid em fase inicial de estruturacao
e buscou auxiliar o loteador solucionando suasd#sviDe acordo com Martins e Theophilo
(2009, p.81), a “Pesquisa Diagnostico € uma egieatie investigacdo aplicada que se propde
explorar o ambiente, levantado e definindo probkeias autores complementam:

A opcdo para o desenvolvimento de uma Pesquisanbstigo é extremamente
adequada ao pesquisador-consultor, possibilitanplamducdo de uma investigacao
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gue mostre todo o desenvolvimento de uma consaltlritipo médico-paciente, em
gue o consultor define problemas e apresenta ssdygéira a organizacéo.

Quanto a coleta de dados, a pesquisa utilizou-seerdigevista ndo estruturada
(BARROS e LEHFELD 2012, p. 82), considerando quenfressario contato com 0rgaos
envolvidos (Prefeitura, IAP, Cartério, a propria pggsa e outros) para organizacao e
descricdo dos dados quanto ao processo de liberdgadoteamento na cidade de
Marialva/Parana. Neste caso, o estudo propostaipoagacteristicas da pesquisa descritiva,
considerando que o pesquisador registra e anaisat@s, porém nao possui controles sobre
eles (CERVO; BERVIAN; SILVA2011, p. 58).

Os dados obtidos foram organizados e descritosacexio os procedimentos de
legalizacdo, documentacdo necessaria e a compaogastos iniciais para regularizacéo de
um empreendimento.

Considerando que o estudo foi realizado em um noé@éo no municipio de
Marialva/Parana, os procedimentos foram baseadoglawo diretor desse municipio,
tornando assim a pesquisa valida apenas para emdpremtos neste municipio.

E importante citar que o caso estudado encontraesdnicio do processo de
legalizacdo, outro fator limitador da pesquisa,qi®e ndo permite diagnosticar possiveis
imprevistos.

4 APRESENTACAO E ANALISE DOS RESULTADOS

A pesquisa foi desenvolvida considerando as netadss de uma empresa da regiao
norte do Paranda, no municipio de Marialva, quardocanhecimento do processo de
legalizacdo de um loteamento com aproximadament@0@Omz2. Portanto, o tépico 4.1
identifica os o6rgdos que o loteador deverd recopama a liberacdo dos projetos de
loteamento, como também descreve 0s projetos elosstnecessarios para esse tipo de
empreendimento, 0 4.2 apresenta 0s gastos paraos@@p dos custos de regularizacdo do
loteamento.

4.1 Procedimentos Legais

Para que um loteamento seja legalizado, o respehgélo empreendimento tera que
recorrer ndo apenas a prefeitura do municipio, masutros O0rgdos responsaveis pela
infraestrutura basica de uma cidade, como o abaseto de agua, a estrutura de esgoto e a
energia elétrica.

A seguir sado apresentados os procedimentos e assdgye o loteador devera buscar
liberacdo para instalagdo do loteamento (tendo clmmi@ os proprios 6rgdos pesquisados,

conforme destacado na metodologia):

4.1.1 Tabelionato de Notas/ Cartério de Registrovi®reis
» Escrituracdo de Compra
E necesséario que a gleba a ser loteada estejaadeside escriturada, para isso é
preciso procurar um Tabelionato de notas para rw@sgao. Neste momento do processo o
responsavel pelo loteamento tera incidéncia de (TiBposto de Transmissao Inter-Vivo) e
FUNREJUS (Fundo de Reequipamento do Poder Judiki&is Custos (Quadro 01) que o
loteador terd nesse processo serdo, em relacadmpostos, a escritura que € paga ao
tabelionato, as despesas com reconhecimento de, fnaitricula e certiddes.
* Averbacéo
A averbacgdo é realizada quando nos estudos cumsppai@ elaboracdo dos projetos
de loteamento € encontrada uma area diferente ldague esta registrado na matricula, entao
€ preciso fazer uma unificacdo ou subdivisdo. Ccaaiimnento é realizado no cartorio de



Registro do Imével e os custos serdo com copiadodementos e o valor cobrado pelo
cartorio que esta evidenciado no Quadro 01.

4.1.2 Liberagdes no Instituto Ambiental do PardA®&)
» Licenca Prévia
A Licenca Prévia € a provavel liberacdo do loteameam se tratando da parte
ambiental, dos possiveis impactos que o empreentiinmde causar ao meio ambiente. E
solicitada pela prefeitura, na etapa de aprovacas gdrojetos de loteamento, as
documentacdes exigidas pelo IAP para Licenca Pré®s custos referem-se a Taxa
Ambiental e a publicacdo de sumula em jornal egposj(Quadro 01).
* Licencga de Instalagéo
E a partir da Licenca de Instalagio que se d&mida instalacdo do empreendimento
de acordo com as especificacbes constantes natqa@provados, incluindo as medidas de
controle ambiental e demais condicionantes, nestmento € liberada a venda dos lotes.
Nesta etapa o loteador terd custos com taxa declcecom os projetos do loteamento e
publicacdo de sumula (Quadro 01).

4.1.3 Liberacdo do empreendimento na Prefeitura
» Diretrizes Basicas do Parcelamento

O responsavel pelo loteamento solicitara as diestriassim que atestada a viabilidade
da gleba. E a partir das diretrizes que os projddoteamento sdo executados, pois a
prefeitura informa o tracado das vias existentegrojetadas, que deverao ter continuidade na
gleba a lotear, as faixas sanitarias do terrenessétias ao escoamento das aguas pluviais, a
localizac&o das areas destinadas aos equipamemasitarios urbanos, os espacos livres de
uso publico, entre outros.

Os custos (Quadro 01) se referem aos projetos reldé® por engenheiro como o
Planialtimétrico, projeto de estudo Geologia (sgewa/percolacdo), taxa de diretrizes da
prefeitura e gastos com cartorio (certiddes e ma#s).

» Aprovacéo do Projeto de Loteamento

Depois de todos os projetos devidamente aprovadus prgaos responsaveis, o
loteador devera solicitar a aprovacéo do Planoadedmento na prefeitura.

Quando considerado de acordo com as normas, o He&dsgutivo Municipal
publicarq, em jornais com circulacdo local e regipms condicbes em que o Plano de
Loteamento pretende ser efetuado. Depois de 16Agudias da publicagdo o proprietario do
loteamento sera notificado a apresentar: 03 (o@sijas em papel e uma em midia digital do
referido Plano, Anotacdo de Responsabilidade Tacpinoto ao CREA dos profissionais
responsaveis pelo Projeto de Loteamento e Profetmsplementares e Licenca prévia de
Instalag&o do IAP.

Uma vez cumpridas as exigéncias, sera assinadme enproprietario e o Poder
Executivo Municipal, um Termo de Compromisso ongeaprietario se obriga a, no minimo,
registrar e transferir, mediante escritura publée doacdo sem qualquer 6nus para o
Municipio, a propriedade das Areas Publicas e prigdade do conjunto de obras realizadas
de arborizacdo, pavimentacdo das vias, abaste@ndenfigua, drenagem de aguas pluviais,
iluminacao publica, abastecimento de energia eté&ida rede de esgoto.

O responsavel pelo loteamento devera facilitarseafizacdo permanente durante a
execucao das obras e servicos e executar no p@ammde 2 (dois) anos, em acordo com 0
Cronograma Fisico-financeiro, os Projetos Compl@ates. Caucionar, como garantia de
execucdo dos Projetos Complementares, a area mmdecujo valor, a juizo do Poder
Executivo Municipal, corresponda, a época da amdlcs processo, a pelo menos uma vez e
meia o0 custo dos servicos e obras a ser executaddransacionar, por qualquer instrumento,
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lotes caucionados e utilizar modelo de contratoaiepra e venda, conforme exigéncia dessa
lei. Os custos, nesta etapa, referem-se a aprodasiorojetos.

4.1.4 Baixa no INCRA

Para o inicio da baixa no imével rural no INCRApréciso regularizar antes o imovel
na Receita Federal, sendo que o loteador devetaol@a prefeitura a certiddo de perimetro
urbano. Nessa certiddo deve constar a data e emlejue o imével foi transformado em
urbano. Na prefeitura, para solicitacdo da certiddnecesséario a matricula do imoével, um
requerimento padrao, folha de rosto do ITR e ctmsacial.

Na Receita Federal, o loteador deve enviar o DIACancelamento (Documento de
Informacéo e Atualizacdo Cadastral) o ITR preermhuihto a matricula do imével, contrato
social e a certiddo de perimetro urbano.

Quando regularizado o imoével na Receita Federdbteador devera preencher o
requerimento do INCRA, que deve conter o CNPJssmatura do representante reconhecida
firma, copia do contrato social, CCIR (Certificade Cadastro de Imovel Rural), Laudo do
profissional engenheiro agrébnomo e aguardar a dartaixa.

O responsavel pelo loteamento ter4 custos apenas a&odocumentacdo para
reconhecimento de firma e, no momento de averlaaida, pois com o INCRA nédo tem
nenhuma taxa.

4.1.5 Liberacdo SAEMA

O SAEMA (Servico de Agua e Esgoto de Marialva) @&géo responsavel pela agua e
esgoto no Municipio de Marialva/Parana, o loteashlicitara 04 (quatro) liberagcdes em
momentos diferentes da elaboracdo do projeto @arwnto. O primeiro é a declaragdo de
viabilidade. E feito um estudo no local para veésadavel a implantacdo de loteamento na
gleba. Essa declaracdo € solicitada pela prefefpara aprovagdo do projeto. Depois a
declaracdo de Conformidade, que é emitida a pads andlises dos projetos de
Abastecimento e esgoto do loteamento, representm@usdo de que os projetos estdo de
acordo com o exigido pelo 6rgéo.

Com os projetos aprovados € realizada uma reuni® @s responsaveis pelo
loteamento e os responsaveis pelo SAEMA, onde séarecidos os direitos e deveres do
Orgao para executar a obra e os tipos de matetiiimdos, entdo é assinada uma ATA onde
consta a responsabilidades do loteador e do SAEMA.

O SAEMA, também fica responsavel em executar todabsa na parte de
abastecimento do loteamento e, para isso é cobradaaxa, que é caracterizada como obra
de infraestrutura. Com o fim das obras do SAEMAateamento, o 6rgdo emite um termo de
anuéncia onde o loteamento € liberando para venda.

4.1.6 Liberagdo COPEL

Na Copel o loteador ira solicitar o laudo de vialsitle do empreendimento, constando
informacdes sobre a rede elétrica. Com o projeétriedb, o responsével pelo loteamento
pedira a sua analise. Quando de acordo, a Copelveed uma cépia do projeto carimbada e
assinada. Os custos nesse processo referem-sejeto piétrico.

4.1.7 Estudos e Projetos
Os estudos e projetos que serdo descritos na segs&o executados por profissional
devidamente habilitado pelo CREA. Os valores dagefos dependem das caracteristicas
particulares de cada loteamento.
e Levantamento Topografico



O levantamento topogréfico divide-se em levantaméopografico inicial, que é a
medicao do local para conhecimento da atual situdedgleba, sendo feito um comparativo
do que foi medido com as informacdes constantesmamorial descritivo do terreno. No
levantamento topografico cadastral é realizado stode de tudo que consta no imoével como:
cercas, energia elétrica, reservas a serem préssrvanfraestrutura. No levantamento
topogréfico planialtimétrico a maior atengéo esthexpor a infraestrutura em volta da gleba,
como as galerias de aguas pluviais, tracando d perterreno quanto aos niveis, para os
calculos e projetos futuros.

» Sondagem e Percolagao

E o estudo de Geologia, ferramenta de investigagdmécnica, que permite a
identificacdo de camadas do terreno, coleta de teasp®bservacdo da ocorréncia de lengdis
freaticos e avaliagdo da consisténcia dos solosedessario para o pedido das Diretrizes
Gerais na Prefeitura.

* Projeto Geométrico

O projeto geométrico sera desenvolvido a partir dastrizes informadas pela
prefeitura e antes da elaboracdo do projeto deveossultado o plano diretor do municipio,
onde constam as exigéncias quanto ao tamanho thss b largura das ruas entre outras
caracteristicas de loteamentos. No projeto deveec@nnumeracdo das quadras, larguras de
ruas, quantidade de lotes e outras particulariddddsteamento.

* Projeto de Pavimentacao e Sinalizacao

O Projeto de Pavimentagdo segue as diretrizes duoclpio e informa qual sera o tipo
de pavimentacdo do loteamento que deve ser corepatin o local e qual o tipo de trafego
nas vias. E um projeto exigido pela prefeitura @aliheracdo do loteamento.

* Projeto de Drenagem

No projeto de drenagem deve constar a forma qaéefaiéa a drenagem no loteamento
se por tubos ou pocos. E um projeto exigido peddefitra, que antes devera ser aprovado
pelo SAEMA.

» Projeto de Abastecimento e Projeto de esgoto

Os projetos de abastecimento e de rede esgoto adevhscrever as forma de
abastecimento e os cuidados com esgoto geradoteemiento. Devera ser aprovado pelo
orgdo competente, que no caso deste estudo, € MASAEom os projetos elaborados, o
responsavel pelo loteamento precisara apresentargdo, os projetos para a analise, depois
envia-lo a prefeitura juntamente com 0s outrosgbogj para aprovacao.

* Projeto elétrico

O projeto deve ser enviado a Copel para anéliseando liberado, é devolvida uma
copia com carimbo e assinatura do fiscal. A Cogel ecobra nenhuma taxa, os custos seriam
apenas para a confeccao do projeto.

* Projeto de Arborizacao

O projeto paisagistico e arboreo € apresentadefaijpra para analise e deve ser
executado por um profissional habilitado. Nele dewenstar as partes relacionadas com a
vegetacao do loteamento.

* Memorial Descritivo

No Memorial descritivo deve conter condicbes urbiizds do loteamento e as
limitacbes que incidem sobre os lotes, qual o nanaer lote, quais lotes vizinhos e suas
futuras edificagBes, descricdo dos equipamentosinod) comunitarios e dos servigcos
publicos ja existentes e que serdo implantado®tearnento e adjacéncias das vias urbanas
projetadas e &reas publicas propostas, indican@®@aa total, as confrontacdes e os limites
descritos em relacédo ao Norte verdadeiro.

e Cronograma Fisico Financeiro
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O cronograma fisico € o orcamento estimado panreeauedo de infraestrutura que
serdo executadas no loteamento, com custo e peatiosrados, cujo valor sera avaliado pela
prefeitura e aprovado. Deve conter a descrica@lécss iniciais, demarcacdes de lotes, rede
de distribuicdo de &gua potavel, sistema de esgot@msanitario, rede elétrica interna,
sistema de drenagem pluvial, pavimentacao e sexviigais.

* Plano de Controle Ambiental

Exigido pelo IAP, na solicitacdo da Licenca detdteg;d0, devera constar os impactos
relacionados com a obra e as formas de conter esgeExtos. No Plano de controle
Ambiental encontram-se informacdes referentes agresndimento, a localizagéo,
delimitacdo, analises prévias na fase de implaatagdperacdo das obras, previsdo de
medidas apaziguadoras das reducdes de interfer@imt@modo das obras a populagéo e por
ultimo, o monitoramento dos Impactos da cobertegetal, plano de educacdo ambiental e o
plano de monitoramento dos impactos.

4.2 Composicao dos Gastos
O Quadro 01 apresenta a composicdo e a forma aéficecdo de gastos para a

legalizacdo e liberacdo do loteamento em estude Qossui uma extensdo de
aproximadamente 70.000 m2 no municipio de Maridhsado do Parana:
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Procedimentos Legais

Documentagdo/Execucéo

Incidéncia

Determinacgdo do Custo

Loteamento em de Custo
Marialva/PR
Cartdrio/Tabelionato Registro do Terreno ITBI R$ 29.000,00
FUNREJUS | R$1.821,20
ESCRITURA | Os gastos com a escritura,
dependem da avaliacdo do
terreno, neste caso, podendo
variar de R$ 197,82 a R$ 780,60.
Registro do Loteamento DOC E cobrado R$ 1,57 por lote, mdis
as despesas de publicagcdo |de
edital na imprensa.
Intimag&do ou notificacdo R$ 6,28
e as despesas de publicagdo|de
edital e conducéo.
Os emolumentos minimos |a
serem  cobrados até 50
(cinquenta) lotes serdo de R$
31,40. (os valores dependem da
quantidade de lotes, da
documentacdo apresentada |ao
cartorio).
Averbacao De desmembramento e fuséo (de
terreno: R$ 9,42.
Certiddes De registro ou 6nus real: R$
10,51
Negativa de Propriedade: R$
6,28
Autenticagbes de papeis, documentos R$ 3,14
fotocopias
Reconhecimento de Firma Sem valor declarado: R$ 3,41
Com valor declarado: R$ 6,85
Matricula R$ 15,40 (depende do registro go
Imovel)
Saema/ Copel Certiddo de Viabilidade N&o tem custo
Prefeitura Diretrizes Bésicas do Loteamento TAXA R$ 2.105,40
Aprovacao do Projeto de Loteamento TAXA R$ 11.930,60
Engenheiro Projeto Geométrico CONTRATO | R$ 4.500,00
Projeto de Drenagem CONTRATO | R$ 6.500,00
Projeto de Esgoto e Abastecimento CONTRATO| R$ 4.500,00
Projeto de Pavimentacdo e Sinalizacad CONTRATO| R$ 6.500,00
Projeto Arborizacdo CONTRATO | R$ 3.500,00
Projeto de abastecimento/esgoto CONTRATO| R$ 4.500,00
Projeto Elétrico CONTRATO | R$5.800,00
Memorial descritivo CONTRATO | R$ 100,00 por lote
Sondagem e Percolagdo Geologia CONTRATQ R$ 7.000,00
Levantamento Topografico CONTRATO | R$5.800,00
Plano de Controle Ambiental CONTRATO | Cobrado com base no porte ¢do
empreendimento.
IAP Licenca Prévia TAXA Cobrada com base no porte do
empreendimento.
Licenca de Instalacdo TAXA Cobrada com base no porte flo
empreendimento, no namero (e
técnicos envolvidos, n° de
horas/homens necesséria para a
andlise, valor das despesas cpm
viagens e n° de viagens
necessarias.
INCRA Baixa no INCRA N&o tem custo.

Quadro 01: Gastos no processo de legalizacéo
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A planilha tem como intencéo identificar os gastosn o empreendimento em estudo
e as formas para determinagdo de tais gastos,deoasdo o andamento do processo de
regularizacéo do loteamento. E importante destgwaros valores dos projetos dependem do
empreendimento, levando em conta aspectos relatmeriametragem e a localizacao.

5 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

A pesquisa teve como proposta inicial descrevermp@xedimentos e 0s gastos
envolvidos no processo de legalizacdo de um loteamea cidade de Marialva/Parang,
elencando informagcdes e documentacfes. A necessiiadnformacdo apresentada pelo
loteador foi o motivador para elaboracao destedestu

O processo de regularizacdo de um parcelament@ldeugbano requer tempo por
necessitar de diversas liberagdes, em 6Orgédos nliésre as vezes até no mesmo 0rgdo, mas
em tempos diferentes. As documentacfes exigidasng@teras e ndo se consegue em um
mesmo lugar. O loteador tem a dependéncia reldévarofissionais das mais diversas areas,
principalmente o engenheiro que desenvolvera gstpsodo loteamento.

Quanto aos gastos, o loteador tera um desembotsaamapreende o valor da gleba
que se transformara em lotes e para liberacdoveaida, tera também, gastos com cartorios,
taxas na prefeitura, projetos e outros que forapticgados neste estudo. E claro que n&o se
comparam com 0s gastos que virdo a seguir, oSfrdestrutura, porém € imprescindivel que
se tenha conhecimento dos custos ou mesmo de coembificd-los para inicialmente
viabilizar empreendimento.

Espera-se que os resultados possam auxiliar nacesdpresa objeto de estudo, mas
também, possibilitar um direcionamento a futuropr®ndedores que tenham interesse na
atividade de loteamentos.

Considerando a limitacdo de pesquisas em contaBldidia atividade de construcéo
civil recomenda-se para futuros trabalhos o esardaelacdo aos custos de infraestrutura e
formacao do precgo de venda dos lotes.
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