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APRESENTACAO

O Estatuto da Cidade (Lei 10.257 de julho de 2001) trouxe novas responsabilida-
des aos gestores municipais, como a obrigatoriedade de elaboracao de plano di-
retor para os municipios com mais de 20 mil habitantes e os que integram regioes
metropolitanas ou aglomeracoes urbanas, com prazo de conclusao até outubro de
2006.

Esses planos diretores devem ser elaborados com efetiva participacao popular,
conforme determina o Estatuto da Cidade, com propostas discutidas e apreciadas
previamente pela sociedade local, de modo que se possa construir um instru-
mento de planejamento municipal compativel com as potencialidades e anseios
de sua populacao.

As cidades no estado do Espirito Santo apresentam os mesmos problemas de suas
congéneres no resto do pais: falta de moradia popular, uso desordenado do solo,
agressao ao meio ambiente, saneamento insuficiente, violéncia crescente, entre
outros. A maioria deles é decorrente da falta de planejamento e de praticas de
gestao pouco democraticas, que necessitam ser repensadas e superadas.

No entanto, se é possivel identificar problemas em comum, é preciso salientar
que as cidades, em cada estado brasileiro, mantém especificidades, herdadas de
seus processos historicos de formacao socioeconomico-cultural. O desafio de re-
pensa-las deve centrar-se na perspectiva da gestao democratica como instrumen-
to de inclusao social, garantindo a infra-estrutura minima para que a populacao
possa viver condignamente, respeitando suas tradicées locais e lacos culturais
estabelecidos historicamente.

Sendo uma construcao derivada de relacoes sociais multiplas, as cidades refletem
a realidade socioeconémica que lhes da forma. As transformacdes economicas
desencadeadas pela industrializacao nas Ultimas trés décadas e meia repercuti-
ram sobre as cidades capixabas e desencadearam um processo de crescente desi-
gualdade socioespacial. Neste periodo, o urbano era determinado pela base a-
groexportadora do café, e o Estado assistia progressivamente a um processo de
urbanizacao, resultado da diversificacao de sua economia, que se transforma em
urbano-industrial.

Portanto, construir mecanismos eficazes de gestao local, como o plano diretor,
levara inexoravelmente a identificacao das singularidades que dao forma a cada
cidade e demandara uma série de medidas relativas a implementacao da politica
urbana definida no Estatuto da Cidade.
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INTRODUCAO

Com o intuito de colaborar com os municipios na responsabilidade legal atribuida
pelo Estatuto da Cidade, o Instituto Jones dos Santos Neves, a exemplo da Fun-
dacao Prefeito Faria Lima (Cepam), elaborou este manual como parte de seu
programa de Capacitacao Técnica Municipal, visando contribuir na formacao de
equipes locais, compartilhar conhecimento e experiéncias para proporcionar uma
ampla compreensao do universo multidisciplinar expresso no Estatuto da Cidade
e fornecer um instrumento didatico aos técnicos municipais.

Compoe-se o manual de duas partes. A primeira conceitua plano diretor, situa-o
dentro dos principios do Estatuto da Cidade, apresenta alguns critérios para a
elaboracao do Plano Diretor Participativo traca a metodologia de discussao e ela-
boracao de planos diretores. A segunda parte detalha cada passo a ser dado na
elaboracao de um Plano Diretor Participativo (PDP).



PARTE |
PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO



CAPITULO 1
CONCEITUACAO

Nos termos do Art. 182, §1° da Constituicao Federal e do Art. 40 do Estatuto da Cidade,
o Plano Diretor € o instrumento basico para orientar a politica de desenvolvimento e de
ordenamento da expansao urbana do municipio.

O Plano Diretor, portanto, deve interagir com as dinamicas dos mercados econémicos,
contribuindo para reduzir as desigualdades sociais, porque redistribui os riscos e os be-
neficios da urbanizacdo. Nesta perspectiva, o Plano Diretor, deixa de ser um mero ins-
trumento de controle do uso e da ocupacao do solo para se tornar um instrumento que
promova o desenvolvimento sustentavel das cidades.

Cabe ao Plano Diretor, nos termos do § 2° do artigo 182 da Constituicao Federal, estabe-
lecer as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade, com a intencdo de fazer cum-
prir a funcao social da propriedade.

O Plano Diretor deve ter uma abrangéncia ampla no municipio, regulando a totalidade
de seu territorio urbano e rural, considerando a estreita relacao de interferéncia entre o
meio rural e o meio urbano.

Nao ha uma férmula fixa, um conceito Unico ou uma metodologia técnica exclusiva para
elaboracao de Planos Diretores. Os Planos sao instrumentos legais que, ao expressarem
um projeto de ordenamento e desenvolvimento territorial para o municipio, afirmam a
funcao social da propriedade, as condicdes de gestao do solo e de recursos naturais e a
qualidade politica do processo de planejamento e do processo de gestao municipal.

Os municipios menores e os médios tém mais chances de promover desenvolvimento sus-
tentavel do que as cidades grandes, que ja estdao pagando um preco altissimo pela falta
de planejamento territorial adequado. O desafio dos Planos Diretores comecara a ser
vencido quando a questao for colocada, tarefa a qual os gestores publicos nao poderao
se furtar.



) CAPITULO 2
CAPITULO 2 - PLANO DIRETOR E O ESTATUTO DA CIDADE

O Estatuto da Cidade, ao regulamentar as exigéncias constitucionais, reine normas rela-
tivas a acao do poder pUblico na regulamentacao do uso da propriedade urbana em prol
do interesse publico, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio
ambiental. Além disso, fixa importantes principios basicos que irao nortear essas acoes.

O primeiro deles € a funcao social da cidade e da propriedade urbana. A Constituicao
Federal de 1988 estabeleceu que toda propriedade atendera a sua funcao social.

Este principio assegura que quando a atuacao do poder publico se dirigira para o aten-
dimento das necessidades de todos os cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades economicas, sempre observando as exigén-
cias fundamentais de ordenacao da cidade contidas no Plano Diretor.

O Estatuto da Cidade estabelece a gestao democratica, garantindo a participacao da
populacao em todas as decisoes de interesse publico. A participacao popular esta previs-
ta e, através dela, as associacdes representativas dos varios segmentos da sociedade se
envolvem em todas as etapas da construcao do Plano Diretor - elaboracao, implementa-
cao e avaliacdo - e na formulacao, execucao e acompanhamento dos demais planos, pro-
gramas e projetos de desenvolvimento urbano municipal.

Antiga reivindicacao dos movimentos populares, a justa distribuicao dos beneficios e dos
onus decorrentes do processo urbanizacao, denominada funcao social da cidade, é outro
importante principio presente no Estatuto que reafirma a obrigatoriedade do poder pu-
blico de agir em prol do interesse coletivo.

Com este principio busca-se a garantia de que todos os cidaddos tenham acesso aos ser-
vicos, aos equipamentos urbanos e a toda e qualquer melhoria realizada pelo poder pu-
blico, superando a situacao atual, com concentracdo de investimentos em determinadas
areas da cidade, enquanto sobre outras recai apenas o onus. Em geral, essas areas, onde
ja nao se realizavam investimentos, coincidem com os setores urbanos ocupados pela
populacao pobre, que permanecem, muitas vezes, “abandonadas” pelo poder publico.

Na busca da justa distribuicao de beneficios e 6nus decorrentes do processo de urbani-
zacao, o poder pUblico poderd, a partir do Estatuto da Cidade, utilizar iinstrumentos
urbanisticos para o combate a especulacao imobiliaria, evitando, assim, a retencédo es-
peculativa do imovel urbano.

O poder publico municipal, por ser a esfera de governo mais préxima do cidadao e, por-
tanto, da vida de todos - seja na cidade, seja na area rural -, € o que tem melhor capa-
cidade para constatar e solucionar os problemas do dia-a-dia. Essa proximidade permite,
ainda, maior articulacao entre os varios segmentos que compoem a sociedade local e,
também, a participacao e acompanhamento das associacoes de moradores, das organi-
zacdes nao governamentais, de representantes dos interesses privados na elaboracao,
implementacao e avaliacao de politicas pUblicas.



O Estatuto se refere, também, a integracao e complemen-taridade entre as atividades
urbanas e rurais, tendo em vista o desenvolvimento econdmico do municipio e sua area
de influéncia. E comum o tratamento pontual e privilegiado, com investimentos publi-
cos, em parte da area urbana ou em parte da area rural do territorio municipal. O Esta-
tuto afirma a necessidade de integracao e articulacao entre as areas urbanas e rurais,
especialmente em funcdo do Plano Diretor, que deve contemplar o municipio como um
todo.

Ainda, em atendimento as necessidades de grandes contingentes populacionais pobres, o
Estatuto da Cidade indica que devem ser desenvolvidos esforcos para a simplificacao da
legislacao de parcelamento e a de uso e ocupacao do solo, de modo a facilitar o enqua-
dramento das construcoes, realizadas pela propria populacao, as normas estabelecidas
para as edificacées, com o objetivo de possibilitar a reducdo de custos nos processos
construtivos adotados e o aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais.

Como parte de todo o processo de planejamento municipal, o Plano Diretor devera estar
integrado ao plano plurianual, as diretrizes orcamentarias e ao orcamento anual.

O Plano Diretor transcende uma gestao administrativa em funcao de ser um instrumento
de planejamento que deve ser continuamente revisto, de modo que se ajuste as mu-
dancas que venham a ocorrer na realidade local.

Importante aspecto dos atuais planos diretores € que eles necessariamente consideram a
participacao da populacao, seja em sua elaboracao, em seu acompanhamento, seja em
sua revisao. A participacao da populacao pode ocorrer de distintas maneiras, como, por
exemplo, nos processos de discussao das potencialidades e identificacao dos problemas
existentes na escala local, através de conselhos, comités ou comissoes de representan-
tes de variados segmentos da populacao, do empresariado e das diferentes esferas de
governo.

No Estatuto da Cidade se encontra a garantia de que o Poder Legislativo e o Executivo
promoverao audiéncias publicas e debates com a participacao da populacao e de associ-
acoes representativas dos varios segmentos que compoem a sociedade local. Além disso,
todos os documentos e informacodes produzidos devem se tornar publicos, sendo livre o
acesso de qualquer interessado aos documentos e informacées produzidos.
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CAPITULO 3
PARTICIPACAO POPULAR
NA ELABORACAO DE UM PLANO DIRETOR

A partir da vigéncia do Estatuto da Cidade, foram criadas as condicoes efetivas para im-
plementacao de politicas urbanas de cunho democratico e redistributivo. Nao se pode
esquecer que € nas instancias locais e nos Planos Diretores Participativos que se da o
debate e se encontram muitas das respostas as disputas pela terra urbana e investimen-
tos nas cidades.

Uma séria limitacao encontrada nas administracdes municipais de pequeno e mesmo de
médio porte sdo as dificuldades operacionais para a elaboracao de planejamento e ges-
tao urbana, devido a falta de quadros técnicos municipais com formacao necessaria para
elaboracao dos Planos Diretores.

Somente a capacitacdo dos quadros técnicos envolvidos no processo de elaboracao dos
Planos Diretores, tanto no poder executivo como no legislativo ou no judiciario, e dos
setores representativos da sociedade civil, pode garantir o efetivo carater participativo
do processo, conforme estipulado no Estatuto da Cidade.

O processo participativo de elaboracao de um Plano Diretor deve concentrar-se na busca
de acordos com a sociedade civil e com o Poder Publico, o que implica seu acompanha-
mento “passo a passo”, por meio de um trabalho articulado ao longo de sua elaboracao.

O artigo 40, § 4°, do Estatuto da Cidade estabelece alguns instrumentos que garantem a
participacao popular, mas nao define os momentos ou as fases pontuais da convocacao
dos diversos atores sociais para participarem do processo.

Outras formas de participacao da coletividade que o municipio ja detém e que apresen-
tam eficacia, devem ser incorporadas e vivenciadas como complemento das que serao
tratadas a seguir:

audiéncias publicas e debates;

publicidade dos documentos e informacoes;

acesso livre aos documentos e informacoes produzidos;
orgaos colegiados de politicas urbanas;

debates, audiéncias e consultas publicas;

conferéncias sobre assuntos de interesses urbanos;

iniciativa popular de projeto de lei e planos, programas e
projetos de desenvolvimento urbano.

<Ll <
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CAPITULO 4
PREVISAO DE RECURSOS

O Plano Diretor extrapola o sistema orcamentario; porém, alguns de seus objetivos e
diretrizes, para produzirem efeitos, dependem de investimentos do Poder Publico, se-
jam relativos as despesas correntes, sejam relacionados as despesas de capital. Com
base em ambos os aspectos conclui-se ser necessaria a integracao do Plano Diretor aos
instrumentos de planejamento orcamentario.

0 Plano Diretor é o instrumento basico de planejamento do municipio. Os demais planos
devem estar em perfeita harmonia e compatibilidade com ele. O alcance da efetividade
e da eficacia da aplicacao do Plano Diretor depende, portanto, da integracdao com o
PPA, a LDO e a LOA, os quais serao comentados a seguir.

Plano Plurianual (PPA)

E uma lei que instrumentaliza o planejamento orcamentéario, estabelecendo de forma
regionalizada as diretrizes, objetivos e metas da administracao publica para as despesas
de capital e outras delas decorrentes, e, também, para as que se referem aos programas
de duracao continuada. Esse plano é elaborado e proposto pelo Poder Executivo.

As caracteristicas e situacoes tipicas que envolvem o PPA sdo apresentadas a seguir:

| - O projeto de lei do PPA devera ser:

Vv encaminhado até quatro meses antes do encerramento do primeiro exercicio financei
ro do governo que inicia seu mandato; e devolvido para sancao até o encerramento da
sessao legislativa nesse mesmo exercicio financeiro.

Il - A vigéncia do PPA, encaminhado no prazo acima mencionado, podera perdurar:

V até o final do primeiro exercicio financeiro do mandato do chefe do Poder Executivo
subseqiiente ao daquele que o encaminhou; porém, nada impede que se estenda o
prazo de vigéncia; os programas a serem executados em outros exercicios financeiros
deverao também estar incluidos neste plano.

[ll - O plano devera conter a relacdao dos programas que poderao vir a integrar o orca-
mento do ente federado.

Lei de Diretrizes Orcamentaria (LDO)

E um instrumento de planejamento orcamentario que contém as metas fiscais e as prio-
ridades da administracao publica municipal, incluindo as despesas de capital para o e-
xercicio financeiro subseqiiente. Ela orienta a elaboracdo da Lei Orcamentaria Anual
(LOA) e dispde sobre alteracdes na legislacao tributaria.
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E no texto desta lei que a sociedade firma com a administracdo um pacto para financiar
os gastos propostos, através das alteracoes na legislacdo tributaria; e os técnicos nele
encontrarao orientacdes para elaboracao do orcamento.

Para diferenciar a LDO de outras leis, é necessario que se identifiquem seus principais
aspectos quanto a:

V envio - compete privativamente ao chefe do Poder Executivo encaminhar ao Poder
Legislativo o projeto da LDO;

V aprovacdo - o recesso legislativo s6 podera ocorrer apds aprovacao do projeto da
LDO;

Vv emendas - ndo poderao ser aprovadas quando incompativeis com o PPA.

Lei Orcamentaria Anual (LOA)

E elaborada em um exercicio para, depois de aprovada pelo Poder Legislativo, vigorar no
exercicio seguinte. Ela estima a receita e fixa a despesa da administracao publica. E de
iniciativa do Poder Executivo.

O projeto da LOA ao Poder Legislativo devera ser apresentado até o dia 31 de agosto de
cada exercicio financeiro. A exemplo do PPA e da LDO, a Lei Organica Municipal (LOM)
precisa ser consultada, pois podera ter definido outro prazo. A Camara Municipal prevé
que sua aprovacao se dara até meados do més de dezembro, antes do inicio do recesso
parlamentar, e sua aplicacao valera por todo o ano seguinte.

A integracao do Plano Diretor com a LOA se da através da verificacao de algumas despe-

sas, em especial, das relacionadas aos investimentos, se estao em conformidade com
suas diretrizes e objetivos.
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CAPITULO 5
METODOLOGIA

Para a elaboracao e discussao de um Plano de Diretor é importante a utilizacao de mé-
todos que possam ser compreendidos e assimilados por toda a equipe técnica, populacao
e entidades.

Para conhecimento de todas as potencialidades e problemas do municipio sera necessa-
rio o levantamento de variadas informacdes, que deverao ser sistematizadas pela equi-
pe técnica, de modo que se possa viabilizar leitura técnica que oriente um adequado
ordenamento territorial. Orientacdes quanto a coleta de informacdes serao abordadas
na segunda parte deste manual.

Para a elaboracao de um Plano Diretor condizente com as diretrizes do Ministério das
Cidades, é imprescindivel uma leitura comunitaria, ou seja, o olhar da comunidade so-
bre a realidade de seu municipio.

A leitura comunitaria juntamente com a leitura técnica deverao apresentar um retrato
fiel da realidade do municipio, viabilizando um diagnostico que conduza a um plano de
acao com etapas de execucao devidamente estruturadas.

Para a leitura comunitaria deve ser adotada metodologia que contemple as seguintes
fases:

Vv mobilizacao e sensibilizacao;
V capacitacao dos atores sociais;
V analise participativa.

0 objetivo da fase de mobilizacao e sensibilizacao dos atores sociais é articular e identi-
ficar parceiros, bem como divulgar o programa no municipio e sensibilizar a sociedade
politica e civil sobre a importancia do plano.

A capacitacao dos atores locais objetiva viabilizar analise da realidade de forma par-
ticipativa, de modo que se possa estimular e conduzir a apresentacao de propostas des-
tinadas a subsidiar a elaboracao de projeto de lei que atenda aos anseios e as necessida-
des do municipio.

Como estratégia de participacao da sociedade, cabera ao prefeito constituir nicleo lo-
cal com a finalidade de gestao do processo de elaboracao do PDP, convocando lideran-
cas e representantes de setores expressivos do municipio.

Esse grupo podera estabelecer comissoes para discussao dos seguintes temas: dinamica
socioeconomica, servicos publicos e infra-estrutura, mobilidade urbana, patriménio his-
torico e cultural, aspectos ambientais e dinamica de ocupacao do espaco territorial.

Para que todas as decisGes importantes sejam discutidas democraticamente com a popu-
lacao, poderao ser promovidos, como parte da metodologia, reunides, foruns ou semi-

14



narios. Os meios de comunicacao, tais como radio, jornais, internet e cartilhas, também
podem ser utilizados, visto que a divulgacdo é imprescindivel para a plena compreensao
do processo.

Finalmente, recomenda-se prever atos solenes e audiéncias pUblicas, em que estejam

presentes todos os grupos colaboradores e participantes, para divulgacao e discussao das
acoes de governo e seus desdobramentos.
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PARTE I
PASSO PARA A ELABORACAO DE PLANOS DIRETORES
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PASSO 1 - DEFINICAO DE EQUIPE TECNICA

Essa equipe devera ser formada por técnicos do poder executivo municipal, com
a participacao de toda a sociedade local, moradores e de entidades de represen-
tacao profissional.

A coordenacao da equipe deve ser constituida no ambito do poder executivo
municipal, uma vez que é competéncia do municipio o planejamento de seu ter-
ritério e conseqiientemente a coordenacao do desenvolvimento do plano.

A equipe deve ter carater técnico multidisciplinar de acordo com as particulari-
dades e condicoes de cada municipio.

O espaco fisico de atuacao da equipe técnica deve ser estrategicamente escolhi-
do para facilitar o processo de interacao da equipe, assim como da socializacao
das informacoes.

Composicao da equipe municipal

Coordenador

Prefeito ou secretario das pastas de planejamento ou desenvolvimento, bem
como assessores de perfil técnico e politico. Para que, em nome do governo, se
possam impulsionar os trabalhos e interagir com a comunidade e representantes
sociais.

Membros

Técnicos do quadro permanente do municipio, tais como: engenheiros, arquite-
tos, advogados, assistentes sociais, economistas. Para que se garantam a imple-
mentacao e a continuidade dos trabalhos.

Outros participantes

Consultoria externa

Empresas ou profissionais com conhecimento comprovado em Planos Diretores
poderao ser contratados para elaboracao do PDP e treinamento da equipe local.
Para essa contratacao é indispensavel Termo de Referéncia, (anexo 1).

Conselhos de representacao profissional

Profissionais vinculados a entidades técnicas, atuantes no municipio, poderao ser
convidados a auxiliar a equipe técnica coordenadora na elaboracao do plano, tais
como: Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia (CREA); Conse-
lho de Assisténcia Social (CRAS); Ordem dos Advogados do Brasil (OAB), e outros.

17



Legislativo municipal

Vereadores e assessores deverao ser convidados a participar dos trabalhos de e-
laboracao do PDP, objetivando facilitar o debate e a aprovacao do projeto de lei,
resultante do Plano Diretor Participativo no ambito do Poder Legislativo. Essa

participacao devera ser dimensionada levando em conta as particularidades de
cada Camara Municipal.

18



PASSO 2 - LEVANTAMENTO DE INFORMACOES

A primeira etapa na elaboracao de um Plano Diretor consiste no levantamento de
dados e informacoes, que devem ser organizados pela equipe técnica responsa-
vel pelo Plano Diretor Participativo - PDP. Devem-se averiguar as informacoes ja
disponiveis na prefeitura: legislacao, estudos, dados, mapas, relacao de interlo-
cutores potenciais, entre outros.

Para que servem estas informacodes?

O conjunto de informacodes coletadas permite uma leitura técnica que, enrique-
cida com as leituras comunitarias, permitira estabelecer as diretrizes que condu-
zirao a concepcao de um Plano Diretor Municipal.

Os problemas levantados devem ser explicitados e compreendidos, desde que
possam ser equacionados a partir do Plano Diretor. Na verdade, é importante
esclarecer que um diagnostico, por mais exaustivo que seja, deve tratar de di-
versos aspectos, desde que o Plano Diretor tenha capacidade de intervir sobre
eles.

O que levantar?

Ha um conjunto de temas pertinentes a leitura técnica de uma cidade, entendi-

dos assim como eixos estratégicos de abordagem urbanistica. Como cada munici-
pio apresenta caracteristicas proprias, peculiares a sua realidade, é possivel que
alguns temas sejam abordados com maior énfase em uma eterminada cidade co-
mo, por exemplo, o patriménio historico cultural, podendo, entretanto, nao ser

tratados em outras cidades.

Que ferramenta utilizar para realizar o levantamento de dados?

Grande parte das informacoes a serem levantadas correspondem as caracteristi-
cas fisico-territoriais do municipio (topografia, vegetacao, hidrografia e demais
condicionantes fisicos ambientais), cuja representacao deve ser espacializada,
apoiando-se na arte de levantamento, construcao e edicao de mapas e cartas de
qualquer natureza, a Cartografia.
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Quais sdo os principais temas a serem abordados?

Os temas devem ser adequados as caracteristicas e necessidades especificas de
cada municipio e devem contemplar especialmente:

Vv Uso e Ocupacao do Solo;

Vv Mobilidade e Circulacao;

Vv Meio Ambiente;

V Infra-Estrutura;

Vv Patrimonio Historico-cultural e;
Vv Socioeconomia.

Qual a abrangéncia do Plano?

O Estatuto da Cidade preconiza que o Plano Diretor deve abranger todo o territo-
rio municipal. Assim, a area rural, sempre que pertinente, deve ser tratada no
plano, em especial na leitura socioecondémica, ambiental e de infra-estrutura.

Quais informacdes devem ser levantadas?
Cartografia

As prefeituras, via de regra, nao dispéem de cartografia atualizada, ou seja,
uma planta cartografica da sede municipal em escala compativel e adequada que
contemple limites de quadras, lotes, arruamentos, entre outras informacodes per-
tinentes a leitura da cidade. Essas plantas sao cartas normalmente nas escalas
de 1:500 até 1:10.000. O primeiro dado a ser levantado é a cartografia disponi-
vel.

A base de trabalho cartografica dependera da disponibilidade de informacao e
do material grafico a ser adquirido ou contratado. Essa base servira para monta-
gem das cartas tematicas do diagndstico e dos mapas e apresentacao da propos-
ta.

Para tanto, ha recursos que auxiliam a atualizacao da base cartografica e permi-
tem também “ler a cidade”. Sao eles: levantamento topografico, fotos aéreas
convencionais, ortofotos, aerofotos, imagens satélites (sensoriamento remoto),
ou mesmo o recurso de scanerizacao e da vetorizacao em autoCAD.

O envolvimento da equipe técnica local no processo de levantamento e atualiza-

cao de informacdes e de dados estatisticos € importante para a integracao e in-
corporacao dos técnicos na elaboracdao do PDP, permitindo-lhes melhor compre-
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ensao da problematica municipal e dos trabalhos desenvolvidos para posterior
implementacao do Plano.

Cabe ressaltar que a cartografia vem experimentando, nos ultimos anos, um a-
vanco radical com a introducao de computadores que facilitam a construcao de
modelos digitais do terreno e a analise de uma grande quantidade de dados por
meio dos Sistemas de Informacoes Geograficas (SIG). Assim, a cartografia digital
assume hoje posicao preponderante no processo de producao de informacoes em
forma de mapas. Alguns municipios ja contam com SIG implantado na administra-
cao publica, constituindo um avanco na politica de planejamento territorial.

A atualizacdo da base cartografica é importante nao s6 para a elaboracao do Pla-
no Diretor, mas também para inUmeros programas e projetos de gestao munici-
pal. Em especial, a elaboracao dessa base é fundamental para a elaboracao do
cadastro multifinalitario como instrumento de politica fiscal e urbana.

Uso e ocupacao do solo

Para levantar essas informacoes, antes de mais nada, € preciso definir o que é
uso do solo.

A expressao uso do solo se refere tanto aos usos ou atividades exercidas na edifi-
cacao ou no lote como a intensidade de edificacao no lote e a relacao da edifi-
cacao com o lote. Relaciona-se, portanto, as funcoes da propriedade, como habi-
tar, produzir, comercializar, deslocar-se e recrear.

Neste sentido, este levantamento permite observar a localizacao das atividades
no solo urbano, o predominio e conflito destas, a relacao entre o uso e a rede
viaria, assim como evidencia os usos incomodos, tais como os geradores de rui-
dos, de poluicao, de trafego intenso, entre outros aspectos.

No que tange a ocupacao do solo, o levantamento devera observar:

Vv aimplantacao das edificacdes nos terrenos;

v a intensidade de utilizacao dos lotes;

V a proporcao entre espacos construidos e abertos;

V os recuos, afastamentos e gabaritos;

v a tipologia de construcao predominante na cidade;

Vv a ocupacao em areas de riscos iminentes;

V a problematica de verticalizacao do solo (sombra nas praias);

V a distribuicao espacial da populacao: areas de alta densidade
de ocupacao (aglomeracoes de prédios altos), bairros populares, bairros de me-
lhor padrao construtivo, favelas, areas de invasao, setores da cidade excessi-
vamente adensados, vazios urbanos;

V areas de interesse historico ou cultural;
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V estrutura fundiaria - parcelamentos irregulares;

Vv loteamentos aprovados e nao implantados;

vV perimetro urbano legal e perimetro da zona de expansao
urbana;

V principais estradas vicinais, destacando trechos
problematicos, entre outros fatores.

E de significativa importancia o levantamento das informacées, pois esses dados
permitirao observar as externalidades positivas e/ou negativas de um dado terri-
torio municipal, conduzindo a formulacao de normas urbanisticas que possam
garantir o crescimento ordenado da cidade.

Mobilidade e circulacao

O planejamento viario é importante como indutor do crescimento e desenvolvi-
mento do municipio, uma vez que integra o espaco publico, onde se prestam ser-
vicos e se desenvolve parte das atividades relacionadas a vida do homem na ci-
dade.

Sistema vidrio - E o conjunto de vias urbanas e interurbanas (rodovias), que
compdem o municipio, cuja funcao é possibilitar a circulacao de pessoas e veicu-
los.

O desempenho e os custos de implantacao e manutencao do sistema viario de-
pendem de uma hierarquizacao das vias com base nas funcdes previstas para ca-
da categoria de via (arterial, coletora e local).

Mobilidade - A mobilidade urbana é o resultado de um conjunto de politicas de
transporte, circulacao, acessibilidade e transito que visa proporcionar o acesso
amplo e democratico ao espaco urbano, através da priorizacao dos modos nao
motorizados e coletivos de transporte.

Tem como objetivo maior priorizar o cidadao na efetivacao de seus anseios e ne-
cessidades, melhorando as condicdes gerais de deslocamento na cidade.

As acoes de valorizacao da mobilidade urbana tém reflexo direto no desenvolvi-
mento urbano e inclusao social, pois consideram as demandas de mobilidade pe-
culiares aos usuarios mais frageis do sistema, como criancas, pessoas com defici-
éncia e idosos.

Os principais aspectos a serem observados sao:
Vv pontos criticos de acidentes de transito;

V locais de congestionamentos - gargalos de circulacao;
V deficiéncia/ irregularidade de estacionamento;
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infra-estrutura viaria deficitaria (condicoes de
pavimentacao);

deficiéncia no transporte coletivo rural e urbano;
adensamento demografico incompativel com o viario;

polos geradores de trafego (escolas, supermercados, centros
comerciais, etc.) em locais que comprometem a seguranca e o desempenho do
sistema viario;

locais de concentracao de operacoes de carga e descarga;
condicoes de seguranca para a travessia de pedestres;
condicoes das calcadas, deficiéncia/auséncia de tratamento
para portadores de deficiéncia de locomocao;

condicoes de seguranca para o transito de ciclistas/demanda;
outros.

< << <<

< < < <<

Transporte coletivo urbano

Vv itinerarios de onibus do servico publico;

V areas servidas por 6nibus;

vV pontos de taxi ou lotacao;

V problemas relativos a insuficiéncia do servico, periodicidade,
superlotacao, etc.

Meio ambiente

O levantamento das informacdes ambientais permite avaliar as areas com restri-
cOes de uso e ocupacao do solo. Essas areas deverao ser normatizadas através do
estabelecimento de critérios urbanisticos, incluindo nestes a aplicabilidade dos
instrumentos do Estatuto da Cidade.

No levantamento das informacdes devem-se considerar:
Areas potenciais de risco para ocupacdo

V areas inundaveis;
V areas de alta declividade (acima de 30%);
V erosao.

Nas areas de risco, ja ocupadas, deve ser pesquisado o nimero de familias em
situacao de maior e/ou menor risco iminente, de modo que se possam estabele-
cer parametros para o planejamento de acoes de regularizacao fundiaria. No que
tange ao Plano Diretor, especificamente, essas areas serao tratadas como poligo-
nais (zonas de especial interesse social) objeto de um projeto de regularizacao
fundiaria.
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Areas de preservacdo ambiental

Vv Areas previamente estabelecidas em lei ou necessdrias a
protecdo de mananciais

v Areas com vegetacdo de porte ou locais notdveis pela
paisagem

v Pontos estratégicos de poluicdo ou perigo

v pontos de lancamentos de esgoto nao tratado;
V depdsito de lixo;

V pedreiras;

Vv indlstrias poluentes;

V depositos de explosivos ou inflamaveis.

Infra-estrutura

Essas informacdes tém interface com o uso do solo, sistema viario e meio ambi-
ente, devendo ser analisadas conjuntamente para orientar o ordenamento fisico-
territorial da cidade. Neste sentido, € importante avaliar se o municipio vem ob-
servando a exigéncia de previsao de areas com restricoes a ocupacao e de reser-
vas de areas publicas, entre outros aspectos, conforme impoe a lei estadual de
parcelamento do solo urbano - Lei n°® 7943/2004 - ou legislacao municipal em vi-
gor.

Esse levantamento devera abordar e analisar prioritariamente o saneamento ba-
sico:

Sistema de abastecimento de dgua

v pontos de captacao;

V elevatorias;

V estacoes de tratamento;

Vv adutoras;

V areas com deficiéncia de abastecimento, entre outros dados pertinentes, con-
siderando-se que esses dados devem ser mapeados.

Sistema de esgotamento sanitdrio

V estacoes de tratamento de esgoto;

Vv pontos de lancamento; mapear areas providas de rede de
esgotamento sanitario;

V areas com rede de esgoto em implantacao e areas com rede
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de esgoto nao existente;
V areas com fossas negras.

Limpeza publica (coleta de lixo)

V areas servidas por coleta normal e/ou especial;

V locais nao servidos por coleta de lixo e/ou que tenham
necessidades especiais de coleta de lixo;

V locais de disposicao final do lixo;

V identificar o destino final dos residuos solidos, entre outros
problemas correlatos.

Drenagem
Vv galerias de agua pluvial e pocos de inspecao;
v pontos criticos de alagamento; vias com guias e sarjetas,

entre outros.

E pertinente a abordagem de outros temas, como: pavimentacdo, iluminacdo
publica e rede de equipamentos comunitdrios.

Pavimentacgao

V vias pavimentadas;

vV pontos e/ou trechos problematicos das vias nao
pavimentadas, entre outros.

lluminagao

V locais servidos por iluminacao publica;

V locais com servico deficiente, entre outros problemas mais
frequentes.

Rede de equipamentos comunitdrios

Vv equipamentos comunitarios de saude e educacao
(postos de saude, hospitais, estabelecimentos de ensino segundo o respectivo
nivel):

V creches, equipamentos para assisténcia especial (orfanatos
asilos).

Equipamentos de cultura, esportes, recreacao e lazer

Na leitura técnica da rede de equipamentos comunitarios, deve-se avaliar a ofer-
ta e demanda dos equipamentos basicos, pois tais procedimentos podem dimen-
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sionar o déficit e superavit desses servicos publicos no municipio. No tracado da
politica de ordenamento territorial essa analise devera garantir a previsao de
areas destinadas aos equipamentos publicos.

Recomenda-se a espacializacao dos equipamentos comunitarios (mapeamento).

Patrimonio histérico-cultural

Consideram-se patrimonio representativo, para fins de levantamento, aquelas
areas, conjuntos e/ou edificios isolados que tenham sido tombados por 6rgao fe-
deral, estadual, em processo de tombamento ou que apresente atributo para
tanto.

Ao avaliar um bem de interesse para fins de preservacao, deve-se proceder ao
inventario do bem imoével ou conjunto arquitetonico, podendo ser organizado
através de fichas de avaliacao patrimonial, contendo a discriminacao de cada
imovel, do conjunto e/ou sitio histérico a ser preservado.

Essa ficha devera contemplar informacoes relativas a localizacao do imovel, data
de construcao, primeiro proprietario, proprietario atual, uso atual do imovel.
Devera também ser enriquecida com fotos atuais e, se possivel, anteriores, re-
manescentes da época de construcao do imovel. Devem-se caracterizar também
seus aspectos historico-culturais, indicar sua area construida e demais elementos
de interesse relevantes.

Importa, também, ao levantamento de imdveis tombados considerar as condicoes
fisicas e a necessidade de restauracao.

Na leitura técnica mais aprimorada, os iméveis devem ser avaliados segundo cri-
térios mais abrangentes, como:

Vv a historicidade do bem;

V a qualidade arquitetoénica;

Vv a qualidade construtiva;

Vv valor cultural;

Vv valor ecologico;

Vv valor paisagistico.

O registro desse levantamento deve ser espacializado em plantas em escala ade-
quada, tendo como referéncias aerofotos e bases cartograficas municipais.

A partir da analise dos levantamentos realizados, serao definidas diretrizes para

a formulacao de eixos estratégicos-preservacionistas a serem tratados no Plano
Diretor Participativo (PDP).
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Socioeconomia

Essas informacdes sao de fundamental importancia para a formulacao do PDP,
permitindo avaliar a estrutura sociocultural do municipio, bem como suas princi-
pais caréncias e potencialidades. Possibilita também o entendimento da vocacao
econdmica do municipio e sua insercao no contexto regional.

A socioeconomia, avaliada de forma integrada com a leitura dos demais eixos
estratégicos €, certamente, a analise que conduzira a concepcao de um Plano
Diretor Participativo (PDP).

O quadro Indicadores socioeconémicos, a seguir, apresenta os temas a serem
avaliados e os respectivos indicadores, assim como cita a base estatistica utiliza-
da para a formulacao do indicador, o periodo de publicacao de cada dado e a
fonte de pesquisa utilizada.

As fontes de informacOes apresentam as principais entidades, secretarias e em-
presas que podem ser utilizadas em busca de outras informacoes.

Indicadores socioeconomicos

Tema Indicador Base estatistica Periodicidade Instituigéio ou
fonte
Analfabetismo,
média de anos de | i " IBGE{Censo

Educacéo estudo, | Pesquisa domiciliar Decenal Demografico)
escolaridade
Namero de escolas, —
numero de 2 INEP/MEC (Censo

Anual
matriculas, nimero Resquisa de;campo nua Escotar)
de docentes
Crimes contra a
pessoa e contra o .

Seguranca patriménio  (taxa | Registros Anual qu_lma S
de homicidios, Administrativos Militar/Policia Civil
mortes violentas,
etc)

Infraestrutura —— e _

Transporte Registros i SEDIT/DERTES

Administrativos

Energia fonaumade | Registros Anual Escelsa/ELFSM
energia elétrica Administrativos

Saneamento Domicilios ce
atendidos por rede s IBGE{Censo

I Decenal
geral de dgua e Pesquisa domicilar Demaografico)
|_esgoto - |
Consumo de agua Registros Anual Cesan/SAAE's/
_____| tratada Administrativos Citagua/Sanear
Habitagao Deficit habitacional | Registros
Administrativos
Desenvolvimento | Diversas Decenal PNUD/IPEA
Humano

27



Indicadores socioeconomicos

familias

Registros _‘

Tema Indicador Base estatistica Periodicidade Institulgdo ou
fonte
Geragéo de valor
i Pesquisas de
PIB L campo/Registros Anual IPES/IBGE
| Administrativos
Produgéo | |
Produgéo | | IBGE (PAM, PPM,
agropecudria Pesquisa de campo | . Anual ! PEVS)
_| ProdugBo industrial | Pesquisa de campo | Anual ' IBGE ( PIM)
L . - | | IBGE(Censo
Taxa de atividade Pesquisa domiciliar A;____Diciai_ | Demogrsf _c_o)gé_J
Taxa de ocupagdo | Pesquisa domiciliar | Decenal | Idem
. i |
Estru!ur_a seiorial de Pesquisa domiciliar | Decenal i Idem
ocupagao % i
Emprego e renda | Rendimento do Pesquisa domiciliar ! Decenal | Idem
trabalho | F D
Rendimento das J Pesquisa domiciliar i Decenal ‘ Idem
1

| Ministério do
Emprego formal Administrativos Anual/Mensal | Trabalho
(RAIS/CAGED) | Emprego
1
Impostos Registros Anual | Balangos
arrecadados Administrativos | Municipais
: i Receitas e Registros
Finangas Publicas despesas Administrativos Anual Idem
Suficiéncia e Registros |
Capacidade Fiscal Administrativos Anual derh
Tamanho da
populagio em Pesquisa domiciliar Decenal ?;E{C:';S")
relagio ao Estado agranee,
Grupos etarios:
criangas, jovens e . -
idosos; populacio Pesquisa domiciliar Decenal Idem
em idade ativa
Taxa de
gf:;u'::;;: e crescimento da Pesquisa domiciliar Decenal Idem
Demografica populagio
e Qe , Pesquisa domiciliar Decenal Idem
urbanizagéo |
T
Movimentos | : s
| migratdrios ; Pesquisa domiciliar Decenal Idem
Intensidade do : o
crescimento urbano Pesquisa domiciliar Decenal Idem
Oferta de servigos publicos
Saude Mortalidade
infantil. mortalidade
por causa, leitos por | Registros
mil habitantes, Administrativos £iugt DatasUs/SESA
estabelecimentos
de saude
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FONTES DE INFORMACAO

Principais entidades, secretarias e empresas - sites, enderecos e telefones:

Instituto Jones dos Santos Neves
www.ipes.es.gov.br

ipes@ipes.es.gov.br

(27)33243888

Av. Marechal Mascarenhas de Moraes,2524
Bairro Jesus de Nazareth- Vitoria/ES
CEP:29052-015

CITAGUA

www.citagua.com.br
(28)35263349

Praca Alvim Silveira,1 - Ilha da Luz
Cachoeiro de Itapemirim/ES

CEP: 29309-801

Companhia Espirito- Santense de Saneamento (CESAN)
www.cesan.com.br

(27)31328211/31328199

Av. Governador Bley,236 - Edf. Bemge 2° e 3° andar
Centro-Vitoria/ES

CEP: 29010-150

Conselho Nacional da Reserva da Biosfera da Mata Atlantica (Caderno SNUC n° 18)
comunica.rbma@uol.com.br

(0xx11)62318555/ fax: (0xx11)62325728

Rua do Horto,931-Sao Paulo/SP

CEP: 02377-000

DATASUS
www.datasus.gov.br

Departamento de Edificacdes, Rodovias e Transportes do Espirito Santo (DERTES)
secretaria.dertes@ig.com.br

(27)33816700/33816710

Av. Mal. Mascarenhas de Moraes,s/n°

Itha de Santa Maria- Vitoria/ES

CEP: 29052-121

Departamento Estadual de Transito (DETRAN)
www.detran.es.gov.br
detran@detran.es.gov.br

(27)31372639/ fax: 31372699

Av. Nossa Senhora da Penha,2270

Bairro Santa Luiza-Vitoria/ES

CEP: 29045-402
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Fundacao Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)
www.ibge.gov.br
0800-218181

Instituto Capixaba de Pesquisa, Assisténcia Técnica e Extensao Rural (INCAPER)
www.incaper.es.gov.br

(27)31379888

Rua Afonso Sarlo,160 - Bento Ferreira- Vitoria/ES

CEP: 29052-010

Instituto de Defesa Agropecuaria e Florestal do Espirito Santo (IDAF)
www.idaf.es.gov.br

(27)31321510

Rua Raimundo Nonato, 135 - Forte Sao Joao - Vitoria/ES

CEP: 29010-540

Instituto Estadual do Meio Ambiente e Recursos Hidricos (IEMA)
www.iema.es.gov.br

(27)31363507

BR 262- km 0 s/n° - Porto Velho-Jardim América

Cariacica/ES

CEP: 29140-500

Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais (INEP/MEC)
www.mec.gov.br

Ministério do Trabalho e Emprego
www.mtb.gov.br

(61)33176000

Esplanada dos Ministérios BI-F - Brasilia/DF
CEP: 70059.900

Policia Civil do Estado do Espirito Santo
WWW.pc.es.gov.br

(27) 31379089

Av. Nossa Senhora da Penha, 2.290
Santa Luiza-Vitoria/ES

CEP: 29045-402

Policia Militar do Estado do Espirito Santo
WWWw.pm.es.gov.br
(27)33802718/33802717

Av. Maruipe, 2.111 - Maruipe-Vitoéria/ES
CEP: 29045-231

SANEAR
sanear@sanear.es.gov.br
(27)37224300



Rua Benjamin Costa,105- Sagrado Coracao de Jesus
Colatina/ES
CEP: 29707-130

Secretaria de Estado da Cultura e Esportes (SECULT)
gdrs@secult.es.gov.br

(27)31328383/31328355

Av. Vitoria,320 - Forte Sdo Joao - Vitoria/ES

CEP: 29010-580

Secretaria de Estado de Desenvolvimento de Infraestrutura e dos Transportes (SEDIT)
secretaria@sedit.es.gov.br

(27)31325526/fax: 31325501

Av. Governador Bley,236 -Ed. Fabio Ruschi

Bairro Centro-Vitoria/ES

CEP: 29010-150

Secretaria de Estado do Meio Ambiente e Recursos Hidricos (SEAMA)
WWWw.seama.es.gov.br

(27)31363438

BR 262- km 0 s/n°- Porto Velho

Jardim América-Cariacica/ES

CEP: 29140-500

Secretaria de Estado da Saude (SESA)
www.saude.es.gov.br
(27)31372305/31372300

Av. Mal. Mascarenhas de Moraes,2025
Bento Ferreira - Vitoria/ES

CEP: 29052-121

Servico Autdnomo de Agua e Esgoto (SAAE)
www.saaesma.com.br

(27)37631444

Av. Joao XXIll, 2.204 -Centro-Sao Mateus/ES

Sistema Integrado de Informacdes Georreferenciadas do Estado do Espirito Santo (GEO-
BASES) - Secretaria Executiva

www.ipes.es.gov.br

(27)33243888

Av.Mal. Mascarenhas de Moraes,2524

Bairro Jesus de Nazareth - Vitoria/ES - CEP: 29052-015

Universidade Federal do Espirito Santo- UFES/
Centro de Ciéncias Humanas e Naturais
(Laboratério de Geomatica da UFES)
www.ufes.br/~geoufes/pgu/lgu.htm
alexsantos@npd.ufes.br

(27)3335-2495
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PASSO 3 - EXAME DA LEGISLACAO URBANISTICA

E necessario que a equipe responsavel pela elaboracio dos Planos Diretores veri-
fique a legislacao ambiental e urbanistica vigente, levando também em conside-
racao eventuais estudos porventura ja realizados sobre aspectos da realidade
local.

O grupo técnico deve levar em conta nao apenas a legislacdo municipal, mas
também a legislacao federal e a estadual pertinentes, uma vez que é de compe-
téncia da Unidao e dos estados legislar sobre matéria urbanistica (competéncia
concorrente), observando sempre a prevaléncia de interesse, isto é, legislar so-
bre aspectos gerais (Unidao) e sobre aspectos regionais (Estado).

A titulo de exemplo, podemos reportar a dispositivos federais de parcelamento
do solo. Entre esses, cite-se a Lei Federal n° 6766/79, que estabelece lote mini-
mo de 125 m?, salvo algumas excessdes expressas em seu artigo 4°. Neste caso, o
Plano Diretor, ao dispor sobre lote minimo, nao pode estabelecer lote menor do
que o minimo estabelecido na legislacao federal.

Sem considerar a especificidade de cada municipio, cabe a equipe técnica, de
uma forma geral, examinar:

Leis federais

V Constituicao Federal;

Vv Estatuto da Cidade;

Vv Codigo Florestal;

V Lei de Parcelamento do Solo Urbano;

v Sistema Nacional de Unidades de Conservacao;
V Lei Federal de Recursos Hidricos;

V Politica Nacional de Meio Ambiente.

Leis estaduais

V Constituicao Estadual;
V Parcelamento do Solo Urbano;
vV Recursos Hidricos - Politica Estadual e Sistema Integrado de

Gerenciamento e Monitoramento dos Recursos Hidricos;
V Politica Florestal do Estado do Espirito Santo.

Leis municipais

V Lei Organica Municipal;
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V Lei de Perimetro Urbano;

V Leis de Uso e Ocupacao do Solo;
V Lei de Zoneamento;

vV Cébdigo de Obras e Edificacdes;
v Cédigo Tributario.

E oportuno observar que a equipe técnica, ao elaborar o Plano Diretor, devera examinar
a legislacao urbanistica supracitada, que podera vir a sofrer alteracoes ou até mesmo
complementacao em alguns de seus dispositivos. Neste aspecto é prioritario o exame da
legislacao de perimetro urbano com vistas a eventuais revisoes em virtude dos estudos
previamente realizados para elaboracao do Plano Diretor, pois muitos municipios encon-
tram-se com esta legislacao desatualizada.
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PASSO 4 - CONCEPCAO DO PLANO

O conhecimento como principio basico

A partir do conhecimento coletivo da realidade municipal, alcancado através da
leitura técnica e da comunitaria e do levantamento e analise da legislacao, serao
definidas as prioridades e propostas a serem transformadas em lei municipal pelo
Plano Diretor Participativo - PDP, que traduzira o consenso de desenvolvimento
estabelecido pelos diversos segmentos da municipalidade.

A administracdo dos conflitos

A diversidade de interesses presente em qualquer sociedade exigira escolhas que
deverao atender ao maximo os anseios comuns de desenvolvimento municipal. A
definicao das prioridades e propostas, portanto, devera ser analisada pela equipe
responsavel e demais pessoas ou entidades que participaram da elaboracao do
PDP, segundo as reais possibilidades de execucao.

Fatores que determinam as escolhas

Mesmo que represente a aglutinacao dos interesses da sociedade, a escolha das
prioridades devera considerar particularmente as estratégias e os instrumentos
necessarios a sua execucao. Assim, a capacidade de intervencao do Poder Publico
destaca-se enquanto requisito fundamental para a escolha das prioridades, uma
vez que muitas delas exigirao recursos orcamentarios e juridicos especificos.

Além deste aspecto, a escolha das prioridades devera considerar as limitacoes do
Plano Diretor de promover modificacoes estruturais. Assim, o elenco de priorida-
des contido no Plano devera respeitar a realidade local, bem como as reais pos-
sibilidades de modifica-la.

Sintese
A partir do conhecimento da realidade local, as prioridades contidas no PDP de-
verao levar a concretizacao do projeto de desenvolvimento municipal idealizado

pelos municipes, o que dependera de acordos e consensos que considerem os di-
versos segmentos e condicdes sociais e econdmicas da municipalidade.
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PASSO 5 - SELECAO DE INSTRUMENTOS URBANISTICOS

Apos a determinacao das propostas e das prioridades, é chegado o momento de
definir quais instrumentos urbanisticos serdo utilizados para atingir os objetivos
do Plano.

O Estatuto da Cidade enumera uma série de instrumentos de intervencao urbana
destinados a ordenar o pleno desenvolvimentos das funcdes sociais da cidade e
da propriedade, em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cida-
daos, bem como do equilibrio ambiental.

Os instrumentos previstos abaixo relacionados sao pecas importantes para o mu-
nicipio combater a especulacao imobiliaria e proceder a ordenacao e ao controle
do uso do solo, de forma a evitar a retencao especulativa de imoével urbano que
resulte em sua subutilizacao ou nao-utilizacao.

Parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsorios

Incide sobre o solo urbano subutilizado em areas onde ha infra-estrutura ociosa e
demanda para sua utilizacao, incluidas no Plano Diretor.

E considerado subutilizado o imével cujo aproveitamento seja inferior ao minimo
definido no Plano Diretor.

Uma lei municipal especifica fixara as condicoes e os prazos para implementa-
¢ao.

Imposto predial e territorial urbano progressivo no tempo

Aplica-se aos proprietarios que nao atenderam a notificacao para parcelamento,
edificacao e utilizacao compulsorios.

A idéia central é, mediante aplicacao de tributo de valor crescente ano a ano,
desestimular os proprietarios de terrenos cuja ociosidade ou mal aproveitamento
acarrete prejuizo a populacao a persistirem nessa pratica.

Ocorrera mediante elevacao da aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

A aliquota pode duplicar a cada ano, atingindo no maximo 15% do valor do imo-
vel.
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Desapropriacdo com pagamento em titulos da divida publica

O poder publico municipal podera desapropriar o imével, depois de decorridos
cinco anos de cobranca do IPTU progressivo no tempo.

Sua utilizacao somente ocorrera no caso de ineficacia das penalidades anteriores.
O Poder Publico municipal tera cinco anos para dar ao terreno ocioso a destina-
cao prevista no plano diretor, o que podera ser feito diretamente ou por aliena-
Cao Ou concessao a terceiros.

Direito de Superficie

Possibilita que o proprietario de terreno urbano conceda a outro particular o di-
reito de utilizar o solo, o subsolo ou o espaco aéreo, recebendo em troca a ben-
feitoria ao término do contrato.

Consorcio imobiliario

Acordo segundo o qual a prefeitura urbaniza o terreno ocioso particular ou nele
produza edificacoes, entregando ao proprietario lotes ou apartamentos de valor
equivalente ao imdvel original.

Sera regulamentado no municipio pelo Plano Diretor, viabilizando uma utilizacao
do imdvel que atenda aos objetivos da politica urbana e aos principios da funcao
social da propriedade.

Direito de preempcao

Confere ao poder publico municipal preferéncia para a compra de imovel urbano,
respeitado seu valor no mercado imobiliario, e antes que o imdvel de interesse

do municipio seja comercializado entre particulares.

Uma lei municipal, baseada no Plano Diretor, delimitara as areas onde incidira a
preempcao.

As areas delimitadas atenderao a uma ou mais das finalidades enumeradas no
artigo 26, inciso de | a VIl do Estatuto das Cidades.
Outorga onerosa do direito de construir e alteracao de uso

Nas areas em que houver possibilidade de adensamento, podera ser cobrada con-
trapartida para ampliacao de indices urbanisticos ou alteracao de uso do solo.
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Deverao ser sempre respeitados os limites maximos de construcao estabelecidos
no Plano Diretor, de acordo com a infra-estrutura existente.

Transferéncia do direito de construir

Possibilita ao proprietario de imoével, por lei municipal, exercer em outro local ou
alienar o direito de construir previsto nas normas urbanisticas e por ele ainda nao
exercido.

O direito de transferéncia s6 podera ser aplicado quando o imdvel for considera-
do necessario para fins de:

v implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios;

V preservacao, quando o imovel for considerado de interesse
historico, ambiental, paisagistico, social ou cultural;

V servir a programas de regularizacao fundiaria, urbanizacao
de areas ocupadas por populacao de baixa renda e para construcao de habita-
¢cao de interesse social.

Operacdes urbanas consorciadas

Parceria entre o Poder Publico e a iniciativa privada pela qual esta contribui para
a implantacdo de obras publicas em troca da ampliacdo de indices urbanisticos
em determinada area. Poderao ser vendidos em leilao certificados de potencial
adicional de construcao.

Uma lei especifica, e de acordo com o Plano Diretor estabelecera:

Vv o plano de operacao urbana consorciada definindo a area a ser atingida com
programa basico de sua ocupacao, a previsao de um programa de atendimento
economico e social para a populacao diretamente afetada pela operacao, as
finalidades da operacao;

Vv um estudo prévio de impacto de vizinhanca;

Vv a contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios
permanentes e investidores privados em funcao da utilizacao dos beneficios
previstos na lei;

Vv a forma de controle da operacao, obrigatoriamente compartilhada com repre-
sentacao da sociedade civil.
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PASSO 6 - ELABORACAO DA MINUTA DO PROJETO DE LEI

O Plano Diretor somente se impde mediante lei, pois estabelece limitacoes e res-
tricoes sobre a ordenacao de espacos habitaveis.

Assim, o Executivo Municipal devera encaminhar o Plano Diretor a Camara Muni-
cipal sob forma de projeto de lei, acompanhado de mensagem.

O projeto de lei do Plano Diretor dispora sobre o uso e ocupacao do solo do ter-
ritoério do municipio, objetivando seu ordenamento adequado.

A minuta de projeto de lei devera estar em conformidade com a técnica legisla-
tiva e deve ser tratada de forma sistematizada, de modo que se possam evitar
conflitos e contradicGes entre os diversos dispositivos inseridos no Plano Diretor.

E importante verificar a inter-relacdo das diretrizes municipais e das normas ur-
banisticas definidas no plano, bem como a observancia de seu conteitdo com a
concepgao prevista a partir do diagnostico (leitura técnica e comunitaria do ter-
ritorio municipal). E a partir dessa premissa que o projeto de lei devera ser ela-
borado contemplando, entre outras disposicoes:

Capitulo | - Diretrizes: definir as regras gerais de orientacdo do plano, a partir
de concepcao previamente estabelecida;

Capitulo Il - Protecdo Ambiental: definir as areas que devem ser preservadas e
as atividades permitidas nos locais em que o meio ambiente deve ser conservado;

Capitulo Il - Ordenamento do Solo: estabelecer regras voltadas a adequada o-
cupacao do solo, divididas em secoes especificas, definindo com clareza os eixos
de expansao urbana, o zoneamento, os instrumentos de intervencao urbanistica,
especialmente os considerados obrigatérios pelo Estatuto da Cidade, a saber:
direito de preempcao, outorga onerosa do direito de construir; operacées urba-
nas consorciadas e transferéncia do direito de construir;

Capitulo IV - Habitagdo: fixar disposicoes destinadas a conduzir a acdo do Poder
Pldblico na oferta de moradias, definir e delimitar as Zonas de Interesse Social -
ZEIS, estabelecendo padroes de habitacao de interesse social; dispor sobre regu-
larizacao fundiaria;

Capitulo V - Gestao Participativa: definir normas de gestao do Plano, com a par-
ticipacao da comunidade e dos setores organizados da sociedade e uma agenda
de reunides para conferéncias e debates sobre temas de interesse urbano;

Capitulo VI - Conselho de Politica Urbana: instituir o conselho com o objetivo de
discutir e deliberar sobre questoes de interesse urbanistico.
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PASSO 7 - DISCUSSAO DO PROJETO DE LEI

Apos a elaboracao da minuta do projeto de lei do Plano Diretor, esta tera que ser
submetida a uma Ultima discussao com a populacao, em audiéncia publica espe-
cialmente convocada para este fim. Nesta audiéncia sera fechada uma versao
final para o plano, depois, encaminhada a camara de vereadores.

De acordo com o § 4° do artigo 40 do Estatuto da Cidade, também serao realiza-
das audiéncias publicas na camara de vereadores com o objetivo de promover
debates com a populacdo e associacoes representativas dos varios segmentos da
comunidade.

Nestas audiéncias os vereadores poderao apresentar emendas ao projeto de lei.
Entretanto, se o legislativo tiver ja se envolvido no processo de elaboracdo do
Plano, menor sera a probabilidade de apresentacao de emendas que o descarac-
terizem ou o afastem do interesse dos cidadaos participantes do processo.

Caso nao haja participacao popular no ambito da camara, os vereadores incorre-
rao na pratica de improbidade administrativa prevista no artigo 52 do Estatuto da
Cidade e por desobediéncia ao artigo 11 da Lei 8429 de 1992, sujeitando-se as
seguintes sancdes previstas nesta mesma lei:

V ressarcimento integral do dano, se houver;

V perda da funcao publica;

V suspensao dos direitos politicos, de trés a cinco anos;

Vv pagamento de multa civil de até cem vezes o valor da remuneracao percebida
pelo agente;

V proibicao de contratar com o Poder PUblico ou receber beneficios ou incentivos
fiscais ou crediticios, direta ou indiretamente, ainda que por intermédio de
pessoa juridica da qual seja socio majoritario, pelo prazo de trés anos.

Também o prefeito incorrera em improbidade administrativa, de acordo com o
artigo 52, inciso VII, do Estatuto da Cidade, se ndao tomar as providéncias neces-
sarias para revisao do Plano Diretor pelo menos a cada dez anos, e se nao cum-
prir o prazo para elaboracao até 10/10/2006, no caso dos municipios que sao o-
brigados por lei a elaborar seu plano até essa data.

De acordo com o artigo 50 do Estatuto da Cidade, terao que aprovar seus planos
diretores até 10/10/2006 os municipios com mais de 20 mil habitantes ou que
sejam integrantes de regides metropolitanas e aglomeracdes urbanas. No Espirito
Santo os municipios que se enquadram nesta exigéncia sao os seguintes:

Afonso Claudio
Alegre
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Aracruz

Baixo Guandu

Barra de Sao Francisco
Cariacica

Cachoeiro de Itapemirim
Castelo

Colatina

Conceicao da Barra
Domingos Martins
Ecoporanga

Fundao

Guarapari

Guacui

[tapemirim

lUna

Linhares

Marataizes

Mimoso do Sul

Nova Venécia

Pancas

Pedro Canario
Pinheiros

Santa Maria de Jetiba
Santa Teresa

Sao Gabriel da Palha
Sao Mateus

Serra

Viana

Vila Velha

Vitoria

O projeto de lei do Plano podera ser submetido a um ou dois turnos de votacao,
conforme a Lei Organica Municipal e o Regimento Interno da Camara.

A camara de vereadores podera convidar ou contratar profissionais especializados
para auxiliar na discussao do projeto de lei. Também podera convidar, para dar
esclarecimentos, a equipe técnica da prefeitura que participou da elaboracao do
Plano.

Para cumprir o prazo estabelecido, o prefeito devera enviar o projeto de lei para
a camara com bastante antecedéncia para que seja possivel sua ampla discussao.
Caso o projeto de lei seja enviado com prazo curto para aprovacao, os vereado-
res nao poderao ser penalizados. Também nao é desejavel que a camara aprove o
projeto com diversas emendas, faltando poucos dias para o fim do prazo, uma
vez que o prefeito devera exercer seu poder de veto caso as modificacoes sejam
inconstitucionais ou contrarias ao interesse publico.
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ANEXO 1 - ROTEIRO PARA
TERMO DE REFERENCIA

A prefeitura municipal devera conferir, de preferéncia, a seu corpo técnico a
tarefa de elaborar o Plano Diretor do municipio. Nao havendo uma equipe com
numero suficiente de técnicos ou com capacidade de cobrir todas as areas de
conhecimentos necessarias a elaboracao do plano, poderao ser contratadas pes-
soas fisicas ou juridicas (especialistas ou consultores) que se ajustem as caracte-
risticas e a dimensao do trabalho. A esses profissionais cabera orientar e auxiliar
a equipe municipal dentro dos critérios definidos no Estatuto da Cidade.

A decisao de contratar uma consultoria especializada (uma empresa ou consulto-
res em areas especificas de conhecimento) dependera da complexidade das a-
coOes, das areas de conhecimento requeridas, do prazo disponivel, do dimensio-
namento e da capacidade técnica da equipe municipal.

Orientacdes para contratacdo de consultoria

A administracao municipal, ao optar pela contratacao de uma consultoria, deve
elaborar um termo de referéncia, que especificara e detalhara de forma clara as
acoes que pretende implementar e que demandam contratacao. As informacoes
contidas no termo de referéncia também servirao como base para a elaboracao
do edital de licitacao e deverao constar como anexo deste.

O termo de referéncia, além de contribuir qualitativamente para o edital de lici-
tacdo e para obtencao de recursos destinados a elaboracao do Plano Diretor, é
exigido pelos agentes financiadores para a liberacao dos recursos.

Com o objetivo de alcancar os resultados previstos, o termo de referéncia devera
nao so trazer as informacdes necessarias, mas também explica-las detalhada-
mente. Além disso, ele deve mostrar as condicoes existentes para a elaboracao
do plano, o que se pretende com esse plano e para que se destina. Portanto, os
executores deverao ter total conhecimento desses itens.

A descricao deve ser clara e criteriosa quando se refere ao produto que se deseja
obter. No caso de dlvidas e no de interposicao de recursos, é preciso fornecer
informacoes e subsidiar decisoes.

Embora esse documento nao deva ser extenso, € necessario que contenha infor-
macodes importantes e imprescindiveis, garantindo o processo licitatorio de modo
preciso e claro, assegurando aos responsaveis pelo julgamento das propostas o-
portunidade de analisar e avaliar a qualidade, quantidade, prazos, custos e exe-
quibilidade.
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A supervisao dos trabalhos executados baseada nas informacoes tera como refe-
réncia as condicoes predefinidas e amplamente conhecidas pelas partes envolvi-
das.

Para atender a contratacao, os interessados na elaboracao de propostas e parti-
cipantes do processo licitatério deverao ter plena compreensao do trabalho que
irao desenvolver, formulando as propostas técnicas e financeiras exeqliiveis, pos-
sibilitadas pelas informacoes obtidas no termo de referéncia.

O termo de referéncia devera se caracterizar pela clareza e objetividade, com
uma linguagem e redacao de facil compreensao.

Sugestao de roteiro para a elaboracao do termo de referéncia:
1 - Objeto da contratacao

Os objetivos deverao conter as seguintes especificacoes:

V tipo de consultoria que se deseja contratar - pessoa
fisica ou juridica;

V trabalho a ser contratado;

V acoes que deverao ser realizadas;

Vv forma de execucao;

V objeto que se pretende alcancar; e

V finalidade a que se destina.

2 - Antecedentes

A prefeitura devera disponibilizar informacoes sobre:

V 0 historico do municipio e da evolucao urbana;

Vv a situacao atual do municipio, contemplando o perfil
socioeconomico da populacao e a indicacao preliminar das limitacoes fisicas,
econdmicas e legais;

v dados e indicadores do municipio, legislacdes urbanisticas e
tributarias vigentes;

Vv perfil das financas publicas;

V equipe técnica municipal que sera envolvida no projeto e a
definicao do setor ou grupo de coordenacao politica do Plano que vai participar
e interagir com a consultoria contratada;

V cartografia disponivel no municipio.
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3 - Abrangéncia

O dimensionamento adequado do trabalho e da analise e o julgamento das pro-
postas serao pautados nas informacoes deste item. Torna-se, portanto, de fun-
damental importancia a equipe da administracao e aos interessados na execucao
do Plano Diretor, observar:

Vv o campo de acao geografico que sera considerado
para o desenvolvimento dos trabalhos, conforme o Estatuto da Cidade;
v informacdes da area de conhecimento que sera considerada
para efeito de levantamento de dados, analise e formulacao das propostas;
V a necessidade de usar uma metodologia que assegure a
participacao da comunidade; definir que segmentos da sociedade deverao ser
envolvidos;
v quais os setores da municipalidade participarao nas discussoes
ou nas obtencoes das informacdes necessarias.

Tais informacdes deverao também observar os seguintes elementos:
Vv volume do trabalho;

Vv profissionais requeridos;

v nimero de horas técnicas necessarias;

Vv equipamentos e materiais a serem disponibilizados;

V viagens necessarias;

V necessidade de contratacao de servicos de terceiros.

4 - Objetivo

Definir o que se pretende alcancar com a realizacao do trabalho (PDP), qual a
sua utilidade e os efeitos esperados com sua aplicacao.

Reunir informacdes consideradas importantes e analogas ao resultado que se
quer alcancar, agregar ou transformar com a execucao do trabalho, visualizando
claramente o objetivo proposto. Essas informacdes contribuirdao para a definicao
correta das acoes a serem desenvolvidas.

O objetivo pode ser desmembrado em objetivo geral e objetivos especificos.

5 - Metodologia, Etapas e Atividades

A clareza na definicao dos objetivos facilitara a escolha da metodologia a ser a-
dotada.
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Objetivando alcancar a qualidade final do produto e a otimizacao dos recursos
materiais e humanos, sera pertinente a divisao do trabalho em etapas, o que fa-
cilitara a definicao da metodologia.

Algumas etapas requerem metodologia propria, tais como:

V capacitacao da equipe;

V treinamento;

V participacao popular;

v mecanismo de controle da execucao e do alcance dos
objetivos parciais; e

V outras necessarias.

A metodologia devera conter:

V a descricao detalhada da execucao de cada etapa do plano;

V apresentacao criteriosa da realizacao de cada etapa;

V apresentacdo dos instrumentos operacionais e técnicos que
serao adotados no Plano.

Observacoes:

Vv E importante informar e envolver a equipe municipal através

de atividades para alcancar bons resultados no trabalho final e no acompanha-
mento da implantacao do Plano.

Vv Divulgar corretamente o termo de referéncia a equipe
municipal e aos interessados em participar da licitacao para a devida avalia-
cao.

Vv Alguns itens especificos, como pesquisas e analises nos 0rgaos
publicos, necessitam de metodologia com maior detalhamento; portanto, sua
definicao so sera possivel apos a contratacao e, em conjunto com o contratan-
te, passivel de sua aprovacao. Isso deve ficar claro no contrato;

Colocar claramente que o trabalho devera se realizar

conjuntamente com a equipe do municipio; para tanto, € preciso acoes para ni-
velar o conhecimento entre os técnicos municipais e, entre eles e os técnicos
contratados, para garantir a qualidade do trabalho, sua implantacao e sua ges-
tao.

6 - Produto
A exigéncia da proposta técnica € para que cada etapa tenha um produto que

servira como referéncia para o andamento do trabalho e sua avaliacdo. Este con-
trolara a execucao do trabalho.
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O produto devera ficar bem definido no termo de referéncia, objetivando clarear
para o contratado o produto desejado. Isto também facilitara o acompanhamento
dos prazos de execucao e o pagamento do trabalho.

Deve ser especificado detalhadamente o contetdo do produto, inclusive os ane-
X0s.

7 - Apresentacao

Especificar a forma de expor cada produto, exigindo uma apresentacao em papel
e em meio digital. Definir também o tamanho do papel, nUmero de codpias, soft-

ware de apresentacao, escala dos mapas/plantas e outros.

A prefeitura, tendo normas administrativas de padronizacao de documentos, de-
vera inclui-las neste item e coloca-las disponiveis para o contratado.

As reunides e audiéncias publicas devem ser enumeradas e constar no documen-
to, para a apresentacao do trabalho e a definicao do papel do contratado nesses
eventos.

8 - Prazo

O prazo, o orcamento e o cronograma para execucao dos servicos de elaboracao
dos Planos Diretores Participativos sera estimado de acordo com a realidade es-
pecifica de cada municipio.

9 - Custo

Para cada atividade deve ser orcado o custo de execucao, que contempla horas
técnicas, material de consumo, diarias, alimentacao, servicos de terceiros, com-
bustivel e outros.

10 - Cronograma fisico-financeiro

Deve ser apresentado um cronograma fisico-financeiro, com prazo de execucao e o de-

sembolso de cada atividade prevista, incluindo a entrega dos diversos produtos e a
proposta financeira total.

11 - Qualificacao
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A instituicao ou pessoa fisica ou juridica deve comprovar sua experiéncia. Para
isso deve apresentar relato de atividades por ela executadas que guardem seme-
lhanca com as demandadas pela prefeitura, com atestados dos contratantes dos
servicos anteriores.

A instituicdao deve apresentar relacao dos técnicos que estarao envolvidos no tra-
balho, incluindo os consultores.

Cada membro da equipe técnica, inclusive os consultores, deve apresentar curri-
culum vitae, demonstrando experiéncia e capacitacao para as tarefas que pre-
tende desempenhar.

12 - Supervisao

O Termo de Referéncia deve definir o 6rgao ou equipe técnica municipal de a-
companhamento que tera a responsabilidade de supervisionar tecnicamente os
trabalhos. Isto nao implica somente a fiscalizacao, mas também o acompanha-
mento e apoio ao executor, na orientacao, revisao e discussao dos documentos
produzidos e em sua aprovacao, inclusive para fins de pagamento parcial e final.

13 - Elementos disponiveis e fontes de referéncia

As informacdes de referéncia para o trabalho e as fontes devem constar neste
item e estarem disponiveis nas admistracoes publicas.
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ANEXO 2 - ESTATUTO DA CIDADE

Lei n°® 10.257 de 10 de julho de 2001.

ANEXO 3 - LEGISLACAO DE PARCELAMENTO DO SOLO
URBANO - LEI FEDERAL N° 6.766/79

Lei n°® 6.766, de 19 de dezembro de 1979.

(Alterada pela Lei N.° 9.785, de 29 de janeiro de 1999)
Dispde sobre o parcelamento do solo urbano e da outras providén-
cias.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA
Faco saber que o Congresso Nacional decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

Art. 12 - O parcelamento do solo para fins urbanos sera regido por esta Lei.

Paragrafo unico - Os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderao estabe-
lecer normas complementares relativas ao parcelamento do solo municipal para
adequar o previsto nesta Lei as peculiaridades regionais e locais.

CAPITULO |
Disposicoes Preliminares

Art. 22 - O parcelamento do solo urbano podera se feito mediante loteamento ou
desmembramento, observadas as disposicoes desta Lei e as das legislacoes esta-
duais e municipais pertinentes.

§ 12 - Considera-se loteamento a subdivisao de gleba em lotes destinados a edifi-

cacao, com abertura de novas vias de circulacao, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacao ou ampliacao das vias existentes.
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§ 22 - Considera-se desmembramento a subdivisao de glebas em lotes destinados
a edificacdo, com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao
implique na abertura de novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamen-
to, modificacdo ou ampliacdo das vias ja existentes.

§ 32 - (VETADO)

§ 42 - Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura basica cujas dimen-
soes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei munici-
pal para a zona em que se situe.

§ 52 - Consideram-se infra-estrutura basica os equipamentos urbanos de escoa-
mento das aguas pluviais, iluminacao publica, redes de esgoto sanitario e abaste-
cimento de agua potavel, e de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
circulacao pavimentadas ou nao.

2 - A infra-estrutura basica dos parcelamentos situados em zonas habitacionais
declaradas por lei como de interesse social (ZHIS) consistira, no minimo, de:
| - vias de circulacao;
Il - escoamento das aguas pluviais;
[l - rede para o abastecimento de agua potavel; e
IV - solucbes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica domiciliar.

Art. 32 - Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em
zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacao especifica, assim definidas
pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal. (NR)

Obs: Os termos grifados referem-se as alteracdes introduzidas pela Lei N2 9.785,
de 29 de janeiro de 1999.

Paragrafo unico - Nao sera permitido o parcelamento do solo:

| - em terrenos alagadicos e sujeitos a inundacoes, antes de tomadas as provi-
déncias para assegurar o escoamento das aguas;

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

lIl - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo
se atendidas exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - em terrenos onde as condicbes geologicas nao aconselham a edificacao;

V - em areas de preservacao ecoldgica ou naquelas onde a poluicao impeca con-
dicoes sanitarias suportaveis, até a sua correcao.
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CAPITULO Il
Dos Requisitos Urbanisticos para Loteamento

Art. 42 - Os loteamentos deverao atender, pelo menos, aos seguintes requisitos:

| - as areas destinadas a sistemas de circulacao, a implantacao de equipamento
urbano e comunitario, bem como a espacos livres de uso publico, serdao propor-
cionais a densidade de ocupacao prevista pelo plano diretor ou aprovada por lei
municipal para a zona em que se situem; (NR)

Il - os lotes terdo area minima de 125 m2 (cento e vinte e cinco metros quadra-
dos) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando a legislacao estadual ou
municipal determinar maiores exigéncias, ou quando o loteamento se destinar a
urbanizacao especifica ou edificacao de conjuntos habitacionais de interesse so-
cial, previamente aprovados pelos 6rgaos publicos competentes;

[l - ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio publico das
rodovias, ferrovias e dutos, sera obrigatoria a reserva de uma faixa “non aedifi-
candi” de 15 (quinze) metros de cada lado, salvo maiores exigéncias da legisla-
cao especifica;

IV - as vias de loteamento deverao articular-se com as vias adjacentes oficiais,
existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local.

§ 12 - A legislacao municipal definira, para cada zona em que se divide o territo-
rio do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e
ocupacao do solo, que incluirao, obrigatoriamente, as areas minimas e maximas
de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento. (NR)

§ 22 - Consideram-se comunitarios os equipamentos publicos de educacao, cultu-
ra, saude, lazer e similares.

Art. 52 - O Poder Plblico competente podera complementarmente exigir, em
cada loteamento, a reserva de faixa “non aedificandi” destinada a equipamen-
tos urbanos.

Paragrafo unico - Consideram-se urbanos os equipamentos pUblicos de abasteci-
mento de agua, servicos de esgoto, energia elétrica, coletas de aguas pluviais,
rede telefonica e gas canalizado.

CAPITULO IlI
Do Projeto de Loteamento
Art. 62 - Antes da elaboracdao 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
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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 distancia adequada, quando exigidas por lei estadual ou
municipal;

Il - a localizacao dos cursos d“agua, bosques e construcoes existentes;

IV - a indicacao dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localizacao das
vias de comunicacao, das areas livres, dos equipamentos urbanos e comunitarios
existentes no local ou 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.

Art. 72 - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, indica-
ra, nas plantas apresentadas junto com o requerimento, de acordo com as dire-
trizes de planejamento estadual e municipal:

| - as ruas ou estradas existentes ou projetadas, que compdem o sistema viario da
cidade e do municipio, relacionadas com o loteamento pretendido e a serem res-
peitadas;

Il - o tracado basico do sistema viario principal,;

lll - a localizacdao 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 area, com indicacao dos usos compa-
tiveis.

Paragrafo unico - As diretrizes expedidas vigorarao pelo prazo maximo de qua-
tro anos.

Art. 82 - Os Municipios com menos de cinglienta mil habitantes e aqueles cujo
plano diretor contiver diretrizes de urbanizacao para a zona em que se situe o
parcelamento poderao dispensar, por lei, a fase de fixacao de diretrizes previstas
nos arts. 62 e 7° desta Lei. (NR)
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Art. 92 - Orientado pelo tracado e diretrizes oficiais, quando houver, o projeto,
contendo desenhos, memorial descritivo e cronograma de execucao das obras
com duracao maxima de quatro anos, sera apresentado a Prefeitura Municipal,
ou ao Distrito Federal quando for o caso, acompanhado de certidao atualizada da
matricula da gleba, expedida pelo Cartorio de Registro de Imdveis competente,
de certidao negativa de tributos municipais e do competente instrumento de ga-
rantia, ressalvado o disposto no § 4° do art. 18. (NR)

§ 12 - Os desenhos conterao pelo menos:

| - a subdivisao das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e numera-
¢ao;

Il - o sistema de vias com a respectiva hierarquia;

lll - as dimensoes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas, arcos, pon-
tos de tangéncia e angulos centrais das vias;

IV - os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulacao e pracas;

V - a indicacdo dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos angulos
de curvas e vias projetadas;

VI - a indicacao em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das aguas
pluviais.

§ 22 - O memorial descrito devera conter, obrigatoriamente, pelo menos:

| - a descricao sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas e a fixacao da
zona ou zonas de uso predominante;

Il - as condicoes urbanisticas do loteamento e as limitacdes que incidem sobre os
lotes e suas construcoes, além daquelas constantes das diretrizes fixadas;

[l - a indicacao das areas publicas que passarao ao dominio do municipio no ato
de registro do loteamento;

IV - a enumeracao dos equipamentos urbanos, comunitarios e dos servicos publi-
cos ou de utilidade publica, ja existentes no loteamento e adjacéncias.

§ 32 - Caso se constate, a qualquer tempo, que a certidao da matricula apresen-
tada como atual nao tem mais correspondéncia com os registros e averbacoes
cartorarias do tempo da sua apresentacao, além das conseqiiéncias penais cabi-
veis, serao consideradas insubsistentes tanto as diretrizes expedidas anterior-
mente, quanto as aprovacoes consequentes. (NR)
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CAPITULO IV
Do Projeto de Desmembramento

Art. 10 - Para a aprovacao de projeto de desmembramento, o interessado apre-
sentara requerimento a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o
caso, acompanhado de certidao atualizada da matricula da gleba, expedida pelo
Cartodrio de Registro de Imdveis competente, ressalvado o disposto no § 42 do art.
18, e de planta do imovel a ser desmembrado contendo: (NR)

| - a indicacao das vias existentes e dos loteamentos préximos;
Il - a indicacao do tipo de uso predominante no local;
[l - a indicacdo da divisao de lotes pretendida na area.

Art. 11 - Aplicam-se ao desmembramento, no que couber, as disposicoes urbanis-
ticas vigentes para as regides em que se situem ou, na auséncia destas, as dispo-
sicOes urbanisticas para os loteamentos. (NR)

Paragrafo Gnico - O Municipio, ou o Distrito Federal quando for o caso, fixara os
requisitos exigiveis para a aprovacao de desmembramento de lotes decorrentes
de loteamento cuja destinacao da area publica tenha sido inferior a minima pre-
vista no 8 12 do art. 4° desta Lei.

CAPITULO V
Da Aprovacao do Projeto de Loteamento e Desmembramento

Art. 12 - O projeto de loteamento e desmembramento devera ser aprovado pela
Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, a quem compete
também a fixacao das diretrizes a que aludem os arts. 62 e 72 desta Lei, salvo a
excecao prevista no artigo seguinte.

Paragrafo unico - O projeto aprovado devera ser executado no prazo constante
do cronograma de execucao, sob pena de caducidade da aprovacao.

Art. 13 - Aos Estados cabera disciplinar a aprovacao pelos Municipios de lotea-
mento e desmembramento nas seguintes condicées: (NR)

| - quando localizados em areas de interesse especial, tais como as de protecao
aos mananciais ou ao patriménio cultural, historico, paisagistico e arqueolégico,
assim definidas por legislacao estadual ou federal;

Il - quando o loteamento ou desmembramento localizar-se em area limitrofe do

municipio, ou que pertenca a mais de um municipio, nas regides metropolitanas
ou em aglomeracodes urbanas, definidas em lei estadual ou federal;
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[ll - quando o loteamento abranger area superior a 1.000.000 m? ( um milhdo de
metros quadrados).

Paragrafo unico - No caso de loteamento ou desmembramento localizado em
area de municipio integrante de regiao metropolitana, o exame e a anuéncia
prévia a aprovacao do projeto caberao a autoridade metropolitana.

Art. 14 - Os Estados definirao, por decreto, as areas de protecao especial, pre-
vista no inciso | do artigo anterior.

Art. 15 - Os Estados estabelecerao, por decreto, as normas a que deverao sub-
meter-se os projetos de loteamento e desmembramento nas areas previstas no
art. 13, observadas as disposicoes desta Lei.

Paragrafo unico - Na regulamentacao das normas previstas neste artigo, o Estado
procurara atender as exigéncias urbanisticas do planejamento municipal.

Art. 16 - A lei municipal definira os prazos para que um projeto de parcelamento
apresentado seja aprovado ou rejeitado e para que as obras executadas sejam
aceitas ou recusadas. (NR)

§ 12 - Transcorridos os prazos sem a manifestacao do Poder Publico, o projeto
sera considerado rejeitado ou as obras recusadas, assegurada a indenizacao por
eventuais danos derivados da omissao.

§ 22 - Nos Municipios cuja legislacao for omissa, os prazos serao de noventa dias
para a aprovacao ou rejeicao e de sessenta dias para a aceitacao ou recusa fun-
damentada das obras de urbanizacao.

Art. 17 - Os espacos livres de uso comum, as vias e pracas, as areas destinadas a
edificios publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do
memorial descritivo, nao poderao ter sua destinacao alterada pelo loteador, des-
de a aprovacao do loteamento, salvo as hipoteses de caducidade da licenca ou
desisténcia do loteador, sendo, neste caso, observadas as exigéncias do art. 23
desta Lei.

CAPITULO VI
Do Registro do Loteamento e Desmembramento
Art. 18 - Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o loteador

devera submeté-lo ao registro imobiliario dentro de 180 (cento e oitenta) dias,
sob pena de caducidade da aprovacao, acompanhado dos seguintes documentos:
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| - titulo de propriedade do imével ou certidao da matricula, ressalvado o dispos-
to nos 88 42 e 5%; (NR)

Il - historico dos titulos de propriedade do imdvel, abrangendo os ultimos 20 (vin-
te) anos, acompanhados dos respectivos comprovantes;

Il - certiddes negativas:
a) de tributos federais, estaduais e municipais, incidentes sobre o imovel;
b) de acoes reais referentes ao imovel, pelo periodo de 10 (dez) anos;

C) de acdes penais com respeito ao crime contra o patrimonio e contra a Ad
ministracao Publica;

IV - certidoes:

a) dos cartorios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo periodo
de 10 (dez) anos;

b) de acdes pessoais relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;
c) de onus reais relativos ao imovel;
d) de acdes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

V - copia do ano de aprovacao do loteamento e comprovante do termo de verifi-
cacao pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, da execucao das obras
exigidas por legislacao municipal, que incluirdo, no minimo, a execucao das vias
de circulacao do loteamento, demarcacao dos lotes, quadras e logradouros e das
obras de escoamento das aguas pluviais ou da aprovacao de um cronograma, com
a duracdao maxima de quatro anos, acompanhado de competente instrumento de
garantia para a execucao das obras; (NR)

VI - exemplar do contrato-padrao de promessa de venda, ou de cessao ou de
promessa de cessao, do qual constarao obrigatoriamente as indicacoes previstas
no art. 26 desta Lei;

VIl - declaracdo do conjuge do requerente de que consente no registro do lotea-
mento.

§ 12 - Os periodos referidos nos incisos Il, alinea “b”, e IV, alinea “a”, “b”, e
“d”, tomarao por base a data do pedido de registro do loteamento, devendo to-
das elas ser extraidas em nome daqueles que, nos mencionados periodos, tenham
sido titulares de direitos reais sobre o imovel.
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§ 22 - A existéncia de protestos, de acoes pessoais ou de acoes penais, exceto as
referentes a crime contra o patriménio e contra a Administracdo, nao impedira o
registro do loteamento se o requerente comprovar que esses protestos ou acoes
nao poderao prejudicar os adquirentes dos lotes. Se o Oficial do Registro de Imo-
vel julgar insuficiente a comprovacao feita, suscitara a ddvida perante o juiz
competente.

§ 42 - O titulo de propriedade sera dispensado quando se tratar de parcelamento
popular, destinado as classes de menor renda, em imovel declarado de utilidade
publica, com processo de desapropriacao judicial em curso e imissao provisoria
na posse, desde que promovido pela Unido, Estados, Distrito Federal, Municipios
ou suas entidades delegadas, autorizadas por lei a implantar projetos de habita-
cao.

§ 52 - No caso de que trata o § 42, o pedido de registro do parcelamento, além
dos documentos mencionados nos incisos V e VI deste artigo, sera instruido com
copias auténticas da decisao que tenha concedido a imissdao provisoria na posse,
do decreto de desapropriacao, do comprovante de sua publicacao na imprensa
oficial e, quando formulado por entidades delegadas, da lei de criacao e de seus
atos constitutivos.

Art. 19 - Examinada a documentacao e encontrada em ordem, o Oficial do Re-
gistro de Imdveis encaminhara comunicacao a Prefeitura e fara publicar, em re-
sumo e com pequeno desenho de localizacao da area, edital do pedido de regis-
tro em 3 (trés) dias consecutivos, podendo este ser impugnado no prazo de 15
(quinze) dias contados da data da dltima publicacao.

§ 12 - Findo o prazo sem impugnacao, sera feito imediatamente o registro. Se
houver impugnacao de terceiros, o Oficial do Registro de Imdveis intimara o re-
querente e a Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, para
que sobre ela se manifestem no prazo de 5 (cinco) dias, sob pena de arquivamen-
to do processo. Com tais manifestacdes o processo sera enviado ao Juiz compe-
tente para decisao.

§ 22 - Ouvido o Ministério Publico no prazo de 5 (cinco) dias, o Juiz decidira de
plano ou apos instrucao sumaria, devendo remeter ao interessado as vias ordina-
rias caso a matéria exija maior indagacao.

§ 32 - Nas capitais, a publicacao do edital se fara no Didrio Oficial do Estado e
num dos jornais de circulacao diaria. Nos demais municipios, a publicacao se fara
apenas num dos jornais locais, se houver, ou, nao havendo, em jornal da regiao.

§ 42 - O Oficial do Registro de Imoveis que efetuar o registro em desacordo com

as exigéncias desta Lei ficara sujeito a multa equivalente a 10 (dez) vezes os e-
molumentos regimentais fixados para registro, na época em que for aplicada a
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penalidade pelo Juiz Corregedor do cartorio, sem prejuizo das sancoes penais e
administrativas cabiveis.

§ 52 - Registrado o loteamento, o Oficial de Registro comunicara, por certidao, o
seu registro a Prefeitura.

Art. 20 - O registro do loteamento sera feito, por extrato, no livro proprio.

Paragrafo unico - No Registro de Imoveis far-se-ao o registro do loteamento, com
uma indicacao para cada lote, a averbacao das alteracoes, a abertura de ruas e
pracas e as areas destinadas a espacos livres ou equipamentos urbanos.

Art. 21 - Quando a area loteada estiver situada em mais de uma circunscricao
imobiliaria, o registro sera requerido, primeiramente perante aquela em que es-
tiver localizada a maior parte da area loteada. Procedido o registro nessa cir-
cunscricao, o interessado requerera, sucessivamente, o registro do loteamento
em cada uma das demais, comprovando perante cada qual o registro efetuado na
anterior, até que o loteamento seja registrado em todas. Denegado do registro
em qualquer das circunscricoes, essa decisao sera comunicada, pelo Oficial do
Registro de Imodveis, as demais para efeito de cancelamento dos registros feitos,
salvo se ocorrer a hipotese prevista no § 42 deste artigo.

§ 12 - Nenhum lote podera situar-se em mais de uma circunscricao.

§ 22 - E defeso ao interessado processar simultaneamente, perante diferentes
circunscricoes, pedidos de registro do mesmo loteamento, sendo nulos os atos
praticados com infracao a esta norma.

§ 32 - Enquanto nao procedidos todos os registros de que trata este artigo, con-
siderar-se-a o loteamento como nao registrado para os efeitos desta Lei.

§ 42 - O indeferimento do registro do loteamento em uma circunscricao nao de-
terminara o cancelamento do registro procedido em outra, se o motivo do inde-
ferimento naquela nao se estender a area situada sob a competéncia desta, e
desde que o interessado requeira a manutencao do registro obtido, submetido o
remanescente do loteamento a uma aprovacao prévia perante a Prefeitura Muni-
cipal, ou o Distrito federal quando for o caso.

Art. 22 - Desde a data de registro do loteamento, passam a integrar o dominio
do Municipio as vias e pracas, os espacos livres e as areas destinadas a edificios
publicos e outros equipamentos urbanos, constantes do projeto e do memorial
descritivo.

Art. 23 - O registro do loteamento sé podera ser cancelado:

| - por decisao judicial;
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Il - a requerimento do loteador, com anuéncia da Prefeitura, ou do Distrito Fede-
ral quando for o caso, enquanto nenhum lote houver sido objeto de contrato;

IIl - a requerimento conjunto do loteador e de todos os adquirentes de lotes, com
anuéncia da Prefeitura, ou do Distrito federal quando for o caso, e do Estado.

§ 12 - A Prefeitura e o Estado s6 poderao se opor ao cancelamento se disto resul-
tar inconveniente comprovado para o desenvolvimento urbano ou se ja se tiver
realizado qualquer melhoramento na area loteada ou adjacéncias.

§ 22 - Nas hipdteses dos incisos Il e lll, o Oficial do Registro de Imdveis fara pu-
blicar, em resumo, edital do pedido de cancelamento, podendo este ser impug-
nado no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da ultima publicacao. Findo
esse prazo, com ou sem impugnacao, o processo sera remetido ao Juiz compe-
tente para homologacao do pedido de cancelamento, ouvido o Ministério Publico.

§ 32 - A homologacao de que trata o paragrafo anterior sera precedida de visto-
ria judicial destinada a comprovar a inexisténcia de adquirentes instalados na
area loteada.

Art. 24 - O processo de loteamento e os contratos depositados em Cartoério po-
derao ser examinados por qualquer pessoa, a qualquer tempo, independente-
mente do pagamento de custas ou emolumentos, ainda que a titulo de busca.

CAPITULO VII

Dos Contratos

Art. 25 - Sao irretrataveis os compromissos de compra e venda, cessoes e pro-
messas de cessdo, os que atribuam direito a adjudicacao compulsoria e, estando
registrados, confiram direito real oponivel a terceiros.

Art. 26 - Os compromissos de compra e venda, cessdes e promessas de cessao
poderao ser feitos por escritura publica ou por instrumento particular, de acordo
com o modelo depositado na forma do inciso VI do art. 18 e conterao, pelo me-

nos, as seguintes indicacoes:

| - nome, registro civil, cadastro fiscal no Ministério da Fazenda, nacionalidade,
estado civil e residéncia dos contratantes;

Il - denominacao e situacao do loteamento, numero e data da inscricao;

Il - descricao do lote ou dos lotes que forem objeto de compromissos, confronta-
cOes, area e outras caracteristicas;

IV - preco, prazo, forma e local de pagamento bem como a importancia do sinal;
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V - taxa de juros incidentes sobre o débito em aberto e sobre as prestacoes ven-
cidas e ndo-pagas, bem como a clausula penal, nunca excedente a 10% (dez por
cento) do débito e s6 exigivel nos casos de intervencao judicial ou de mora supe-
rior a 3 (trés) meses;

VI - indicacao sobre a quem incumbe o pagamento dos impostos e taxas inciden-
tes sobre o lote compromissado;

VIl - declaracao das restricoes urbanisticas convencionais do loteamento, supleti-
vas da legislacao pertinente.

§ 1° - O contrato devera ser firmado em 3 (trés) vias ou extraidas em 3 (trés)
traslados, sendo uma para cada parte e o terceiro para arquivo no registro imobi-
liario, apos o registro e anotacdes devidas.

§ 22 - Quando o contrato houver sido firmado por procurador de qualquer das
partes, sera obrigatorio o arquivamento da procuracao no registro imobiliario.

§ 32 - Admite-se, nos parcelamentos populares, a cessao da posse em que estive-
rem provisoriamente imitidas a Unidao, Estados, Distrito Federal, Municipios e su-
as entidades delegadas, o que podera ocorrer por instrumento particular, ao qual
se atribui, para todos os fins de direito, carater de escritura publica, nao se apli-
cando a disposicao do inciso Il do art. 134 do Codigo Civil.

§ 42 - A cessao da posse referida no § 32, cumpridas as obrigacdes do concessio-
nario, constitui crédito contra o expropriante, de aceitacao obrigatoria em ga-
rantia de contratos de financiamento habitacionais.

§ 52 - Com o registro da sentenca que, em processo de desapropriacao, fixar o
valor da indenizacao, a posse referida no § 32 converter-se-a em propriedade e a
sua cessao, em compromisso de compra e venda ou venda e compra, conforme
haja obrigacbes a cumprir ou estejam elas cumpridas, circunstancia que, de-
monstradas ao Registro de Imdveis, serao averbadas na matricula relativa ao lo-
te.

§ 62 - Os compromissos de compra e venda, as cessoes e as promessas de cessao
valerao como titulo para o registro da propriedade do lote adquirido, quando a-
companhados da respectiva prova de quitacao.

Art. 27 - Se aquele que se obrigou a concluir contrato de promessa de venda ou
de cessdao nao cumprir a obrigacdo, o credor podera notificar o devedor para ou-
torga do contrato ou oferecimento de impugnacao no prazo de 15 (quinze) dias,
sob pena de proceder-se ao registro do pré-contrato, passando as relacoes entre
as partes a serem regidas pelo contrato-padrao.
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§ 12 - Para fins deste artigo, terao o mesmo valor de pré-contrato a promessa de
cessao, a proposta de compra, a reserva de lote ou qualquer outro instrumento,
do qual conste a manifestacao da vontade das partes, a indicacao do lote, o pre-
¢o e modo de pagamento, e a promessa de contratar.

§ 22 - O registro de que trata este artigo nao sera procedido se a parte que o
requereu nao comprovar haver cumprido a sua prestacao, nem a oferecer na
forma devida, salvo se ainda nao exigivel.

§ 32 - Havendo impugnacao daquele que se comprometeu a concluir o contrato,
observar-se-a o disposto nos arts. 639 e 640 do Codigo de Processo Civil.

Art. 28 - Qualquer alteracao ou cancelamento parcial do loteamento registrado
dependera de acordo entre o loteador e os adquirentes de lotes atingidos pela
alteracao, bem como da aprovacao pela Prefeitura Municipal, ou do Distrito Fe-
deral quando for o caso, devendo ser depositada no Registro de Imdveis, em
complemento ao projeto original, com a devida averbacao.

Art. 29 - Aquele que adquirir a propriedade loteada mediante ato “inter vivos”,
ou por sucessao “causa mortis”, sucedera o transmitente em todos os seus direi-
tos e obrigacoes, ficando obrigado a respeitar os compromissos de compra e ven-
da ou as promessas de cessao, em todas as suas clausulas, sendo nula qualquer
disposicao em contrario, ressalvando o direito do herdeiro ou legatario de renun-
ciar a heranca ou ao legado.

Art. 30 - A sentenca declaratdria de faléncia ou da insolvéncia de qualquer das partes
nao rescindira os contratos do compromisso de compra e venda ou de promessa de
cessao que tenham por objeto a area loteada ou lotes da mesma. Se a faléncia
ou insoléncia for do proprietario da area loteada ou do titular de direito sobre
ela, incumbira ao sindico ou ao administrador dar cumprimento aos referidos
contratos; se do adquirente do lote, seus direitos serao levados a praca.

Art. 31 - O contrato particular pode ser transferido por simples trespasse, lan-
cado no verso das vias em poder das partes, ou por instrumento em separado,
declarando-se o numero do registro do loteamento, o valor da cessao e a qualifi-
cacao do cessionario, para o devido registro.

§ 12 - A cessao independe da anuéncia do loteador mas, em relacao a este, seus
efeitos so6 se produzem depois de cientificado, por escrito, pelas partes ou quan-
do registrada a cessao.

§ 22 - Uma vez registrada a cessao, feita sem anuéncia do loteador, o Oficial do
Registro dar-lhe-a ciéncia, por escrito, dentro de 10 (dez) dias.

Art. 32 - Vencida e nao-paga a prestacao, o contrato sera considerado rescindi-
do 30 (trinta) dias depois de constituido em mora o devedor.
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§ 12 - Para os fins deste artigo o devedor-adquirente sera intimado, a requeri-
mento do credor, pelo Oficial do Registro de Imdveis, a satisfazer as prestacoes
vencidas e as que se vencerem até a data do pagamento, os juros convenciona-
dos e as custas de intimacao.

§ 22 - Purgada a mora, convalescera o contrato.

§ 32 - Com a certidao de nao haver sido feito o pagamento em cartorio, o ven-
dedor requerera ao oficial do registro o cancelamento da averbacao.

Art. 33 - Se o credor das prestacoes se recusar a recebé-las ou furtar-se ao seu
recebimento, sera constituido em mora mediante notificacao do Oficial do Regis-
tro de Imdveis para vir receber as importancias depositadas pelo devedor no pro-
prio Registro de Imoveis. Decorridos 15 (quinze) dias apo6s o recebimento da inti-
macao, considerar-se-a efetuado o pagamento, a menos que o credor impugne o
deposito e, alegando inadimplemento do devedor, requeira a intimacao deste
para os fins do disposto no art. 32 desta Lei.

Art. 34 - Em qualquer caso de rescisao por inadimplemento do adquirente, as
benfeitorias necessarias ou Uteis por ele levadas a efeito no imoével deverao ser
indenizadas, sendo de nenhum efeito qualquer disposicao contratual em contra-
rio.

Paragrafo unico - Nao serao indenizadas as benfeitorias feitas em desconformi-
dade com o contrato ou com a lei.

Art. 35 - Ocorrendo o cancelamento do registro por inadimplemento do contrato
e tendo havido o pagamento de mais de 1/3 (um terco) do preco ajustado, o Ofi-
cial do Registro de Imdveis mencionara este fato no ato do cancelamento e a
quantia paga; somente sera efetuado novo registro relativo ao mesmo lote, se for
comprovada a restituicao do valor pago pelo vendedor ao titular do registro can-
celado, ou mediante depdsito em dinheiro a sua disposicao junto ao Registro de
Imoveis.

§ 12 - Ocorrendo o deposito a que se refere este artigo, o Oficial do Registro de
Imoveis depositara a quantia em estabelecimento de crédito, segundo a ordem
prevista no inciso |, do artigo 666, do Codigo de Processo Civil, em conta com
incidéncia de juros e correcao monetaria.

Art. 36 - O registro do compromisso, cessao ou promessa de cessao sO podera
ser cancelado:

| - por decisao judicial;

Il - a requerimento conjunto das partes contratantes;
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[Il - quando houver rescisao comprovada do contrato.

CAPITULO VIII
Disposicoes Gerais

Art. 37 - E vedado vender ou prometer vender parcela do loteamento ou des-
membramento nao-registrado.

Art. 38 - Verificado que o loteamento ou desmembramento nao se acha regis-
trado ou regularmente executado ou notificado pela Prefeitura Municipal, ou pe-
lo Distrito Federal quando for o caso, devera o adquirente do lote suspender o
pagamento das prestacoes restantes e notificar o loteador para suprir a falta.

§ 12 - Ocorrendo a suspensao do pagamento das prestacoes restantes, na forma
do “caput” deste artigo, o adquirente efetuara o depoésito das prestacoes devidas
junto ao Registro de Imoveis competente, que as depositara em estabelecimento
de crédito, segundo a ordem prevista no inciso | do art. 666, do Cédigo de Pro-
cesso Civil, em conta com incidéncia de juros e correcdo monetaria, cuja movi-
mentacao dependera de prévia autorizacao judicial.

§ 22 - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, ou o Minis-
tério Publico, podera promover a notificacao ao loteador prevista no “caput”
deste artigo.

§ 32 - Regularizado o loteamento pelo loteador, este promovera judicialmente a
autorizacao para levantar as prestacoes depositadas, com os acréscimos de cor-
recao monetaria e juros, sendo necessaria a citacao da Prefeitura, ou do Distrito
Federal quando for o caso, para integrar o processo judicial aqui previsto, bem
como audiéncia do Ministério Publico.

§ 42 - Apos o reconhecimento judicial de regularidade do loteamento, o loteador
notificara os adquirentes dos lotes, por intermédio do Registro de Imoéveis com-
petente, para que passem a pagar diretamente as prestacoes restantes, a contar
da data da notificacao.

§ 52 - No caso de o loteador deixar de atender a notificacao até o vencimento do
prazo contratual, ou quando o loteamento ou desmembramento for regularizado
pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito Federal quando for o caso, nos termos
do art. 40 desta Lei, o loteador nao podera, a qualquer titulo, exigir o recebi-
mento das prestacdes depositadas.

Art. 39 - Sera nula de pleno direito a clausula de rescisao de contrato por ina-

dimplemento do adquirente, quando o loteamento nao estiver regularmente ins-
crito.
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Art. 40 - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, se de-
satendida pelo loteador a notificacdo, podera regularizar loteamento ou des-
membramento nao autorizado ou executado sem observancia das determinacoes
do ato administrativo de licenca, para evitar lesao aos seus padroes de desenvol-
vimento urbano e na defesa dos direitos dos adquirentes de lotes.

§ 12 - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, que promover a
regularizacao, na forma deste artigo, obtera judicialmente o levantamento das presta-
coes depositadas, com os respectivos acréscimos de correcao monetaria e juros, nos
termos do § 12 do artigo 38 desta Lei, a titulo de ressarcimento das importancias
despendidas com equipamentos urbanos ou expropriacoes necessarias para regu-
larizar o loteamento ou desmembramento.

§ 22 - As importancias despendidas pela Prefeitura Municipal, ou pelo Distrito
Federal quando for o caso, para regularizar o loteamento ou desmembramento,
caso nao sejam integralmente ressarcidas conforme o disposto no paragrafo ante-
rior, serao exigidas na parte faltante do loteador, aplicando-se o disposto no art.
47 desta Lei.

§ 32 - No caso de o loteador ndo cumprir o estabelecido no paragrafo anterior, a
Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, podera receber as
prestacoes dos adquirentes, até o valor devido.

§ 42 - A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso, para asse-
gurar regularizacao do loteamento ou desmembramento, bem como o ressarci-
mento integral de importancias despendidas, ou a despender, podera promover
judicialmente os procedimentos cautelares necessarios aos fins colimados.

§ 52 - A regularizacao de um parcelamento pela Prefeitura Municipal, ou Distrito
Federal quando for o caso, nao podera contrariar o disposto nos arts. 32 e 42 des-
ta Lei, ressalvando o disposto no § 12 deste Ultimo.

Art. 41 - Regularizado o loteamento ou desmembramento pela Prefeitura Muni-
cipal, ou pelo Distrito federal quando for o caso, o adquirente do lote, compro-
vando o deposito de todas as prestacoes do preco avencado, podera obter o re-
gistro de propriedade do lote adquirido, valendo para tanto o compromisso de
venda e compra devidamente firmado.

Art. 42 - Nas desapropriacoes nao serao considerados como loteados ou lotea-
veis, para fins de indenizacao, os terrenos ainda nao vendidos ou compromissa-
dos, objeto de loteamento ou desmembramento nao-registrado.

Art. 43 - Ocorrendo a execucao de loteamento nao-aprovado, a destinacao de
areas publicas exigidas no inciso | do artigo 42 desta Lei nao se podera alterar
sem prejuizo da aplicacao das sancoes administrativas, civis e criminais previs-
tas.
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Paragrafo unico - Neste caso, o loteador ressarcira a Prefeitura Municipal, ou o
Distrito Federal quando for o caso, em pecunia ou em area equivalente, no dobro
da diferenca entre o total das areas publicas exigidas e as efetivamente destina-
das.

Art. 44 - O Municipio, o Distrito Federal e o Estado poderao expropriar areas
urbanas ou de expansao urbana para reloteamento, demolicao, reconstrucao e
incorporacao, ressalvada a preferéncia dos expropriados para a aquisicao de no-
vas unidades.

Art. 45 - O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou os vizinhos,
sao partes legitimas para promover acao destinada a impedir construcao em de-
sacordo com restricoes legais ou contratuais.

Art. 46 - O loteador nao podera fundamentar qualquer acao ou defesa na pre-
sente Lei sem apresentacao dos registros e contratos a que ela se refere.

Art. 47 - Se o loteador integra grupo economico ou financeiro, qualquer pessoa
fisica ou juridica desse grupo, beneficiaria de qualquer forma do loteamento ou
desmembramento irregular, sera solidariamente responsavel pelos prejuizos por
ele causados aos compradores de lotes e ao Poder Publico.

rt. 48 - O foro competente para os procedimentos judiciais previstos nesta Lei
sera sempre o da comarca da situacao do lote.

Art. 49 - As intimacoOes e notificacoes previstas nesta Lei deverao ser feitas pes-
soalmente ao intimado ou notificado, que assinara o comprovante do recebimen-
to, e poderao igualmente ser promovidas por meio dos Cartérios de Registro de
Titulos e Documentos da Comarca da situacao do imoével ou do domicilio de quem
deva recebé-las.

§ 12 - Se o destinatario se recusar a dar recibo ou se furtar ao recebimento, ou
se for desconhecido o seu paradeiro, o funcionario incumbido da diligéncia in-
formara esta circunstancia ao Oficial competente, que a certificara, sob sua res-
ponsabilidade.

§ 22 - Certificada a ocorréncia dos fatos mencionados no paragrafo anterior, a

intimacao ou notificacao sera feita por edital na forma desta Lei, comecando o
prazo a correr 10 (dez) dias apds a Gltima publicacao.

CAPITULO IX
Disposicoes Penais

Art. 50 - Constitui-se crime contra a Administracao Publica:
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| - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do
solo para fins urbanos, sem autorizacao do érgao publico competente, ou em de-
sacordo com as disposicoes desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito Fede-
ral, Estados e Municipios;

Il - dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou desmembramento do
solo para fins urbanos sem observancia das determinacoes constantes do ato ad-
ministrativo de licenca;

lll - fazer, ou veicular em proposta, contrato, prospecto ou comunicacao ao pu-
blico ou a interessados, afirmacao falsa sobre a legalidade de loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos, ou ocultar fraudulentamente fato a
ele relativo.

Pena: Reclusao, de 1 (um) a 4 (quatro) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinguen-
ta) vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Paragrafo unico - O crime definido neste artigo é qualificado, se cometido:

| - por meio de venda, promessa de venda, reserva de lote ou quaisquer outros
instrumentos que manifestem a intencao de vender lote em loteamento ou des-
membramento nado registrado no Registro de Iméveis competente;

Il - com inexisténcia de titulo legitimo de propriedade do imoével loteado ou des-
membrado, ressalvado o disposto no art. 18, 88 42 e 52, desta lei, ou com omissao
fraudulenta de fato a ele relativo, se o fato nao constituir crime mais grave. (NR)

Art. 51 - Quem, de qualquer modo, concorra para a pratica dos crimes previstos
no artigo anterior desta Lei incide nas penas a estes cominadas, considerados em
especial os atos praticados na qualidade de mandatario de loteador, diretor ou
gerente de sociedade.

Art. 52 - Registrar loteamento ou desmembramento nao aprovado pelos 6rgaos compe-
tentes, registrar o compromisso de compra e venda, a cessao ou promessa de cessao de
diretos, ou efetuar registro de contrato de venda de loteamento ou desmembramento
nao-registrado.

Pena: Detencao, de 1 (um) a 2 (dois) anos, e multa de 5 (cinco) a 50 (cinglienta) vezes o
maior salario minimo vigente no Pais, sem prejuizo das san¢ées administrativas cabiveis.
CAPITULO X

Disposicdes Finais

Art. 53 - Todas as alteracoes de uso do solo rural para fins urbanos dependerao

de prévia audiéncia do Instituto Nacional de Colonizacao e Reforma Agraria - IN-
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CRA, do ()rgéo Metropolitano, se houver, onde se localiza o Municipio, e da a-
provacao da Prefeitura Municipal, ou do Distrito Federal quando for o caso, se-
gundo as exigéncias da legislacao pertinente.

Art. 53-A - Sao considerados de interesse publico os parcelamentos vinculados a
planos ou programas habitacionais de iniciativa das Prefeituras Municipais e do
Distrito Federal, ou entidades autorizadas por lei, em especial as regularizacées
de parcelamentos e de assentamentos.

Paragrafo unico - As acdes e intervencdes de que trata este artigo ndo sera exi-
givel documentacao que nao seja a minima necessaria e indispensavel aos regis-
tros no cartorio competente, inclusive sob a forma de certidoes, vedadas as exi-
géncias e as sancdes pertinentes aos particulares, especialmente aquelas que
visem garantir a realizacao de obras e servicos, ou que visem prevenir questoes
de dominio de glebas, que se presumirao asseguradas pelo Poder Publico respec-
tivo.

Art. 54 - Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicacao.

Art. 55 - Revogam-se as disposicoes em contrario.

Brasilia, em 19 de dezembro de 1979; 1582 da Independéncia e 912 da Republica.

Joao Figueiredo
Petronio Portella
Angelo Amaury Stabile
Mario David Andreazza
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ANEXO 4 - LEI ESTADUAL N° 7.943/04

Lei n°® 7.943, de 16 de dezembro de 2004.

O GOVERNADOR DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO

Dispoe sobre o parcelamento do solo para fins urbanos e da outras providéncias.
Faco saber que a Assembléia Legislativa decretou e eu sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° O parcelamento do solo para fins urbanos sera disciplinado por esta Lei,
na ocorréncia das seguintes condicoes:

I - quando o parcelamento localizar-se em areas de interesse especial;

Il - quando o parcelamento localizar-se em areas limitrofes dos municipios, ou
quando parte do parcelamento pertencer a outro municipio;

lll - quando o parcelamento abranger area superior a 1.000.000 m2 (um milhao de
metros quadrados);

IV - quando o parcelamento localizar-se na Regidao Metropolitana da Grande Vito
ria.

Art. 2° Consideram-se de interesse especial:

| - as areas compreendidas no entorno das Lagoas Juparana e Juparana-Mirim ou
Lagoa Nova, situadas nos Municipios de Linhares, Sooretama e Rio Bananal, com a
seguinte descricao dos seus limites:

a) Lagoa Juparana: comeca na Rodovia ES 358, num ponto em frente a Igreja
Nossa Senhora das Gracas, na localidade de Comendador Rafael; segue por esta,
em direcao sul até o entroncamento com a antiga estrada Linhares - Sao Mateus;
segue por esta estrada, em direcao sul até o entroncamento com a Rodovia Fede-
ral BR - 101; segue por esta Rodovia, em direcao sul até o Km 144; dai segue con-
tornando a Lagoa mantendo a distancia de 02 km (dois quildometros) de sua mar-
gem até encontrar a Rodovia ES 358 nas proximidades da localidade Nativo do
Pombo; segue por esta Rodovia, em direcao sul até o ponto inicial;

b) Lagoa Juparana-Mirim ou Lagoa Nova: a faixa de 02 km (dois quildometros) em
torno de suas margens;

Il - a area dos atuais distritos localizados ao longo do litoral do Estado:
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a) no Municipio de Conceicao da Barra:

1. Distrito-Sede;
2. Distrito de Itaunas;

b) no Municipio de Sao Mateus:
1. Distrito-Sede;
2. Distrito de Barra Nova;

¢) no Municipio de Linhares:
1. Distrito de Regéncia;

d) no Municipio de Aracruz:
1. Distrito de Riacho;
2. Distrito de Santa Cruz;

e) no Municipio de Fundao:
1. Distrito de Praia Grande;

f) no Municipio de Guarapari:
1. Distrito-Sede;

g) no Municipio de Anchieta:
1. Distrito-Sede;

h) no Municipio de Piima:
1. Distrito-Sede;
2. Distrito de Agha;

i) no Municipio de Itapemirim:
1. Distrito-Sede;
2. Distrito de Itaipava;

j) no Municipio de Marataizes:
1. Distrito-Sede;

k) no Municipio de Presidente Kennedy:
1. Distrito-Sede;

lll - a area dos municipios da regidao de montanha:

a) Afonso Claudio;

b) Alfredo Chaves;

c) Castelo;

d) Conceicao do Castelo;
e) Domingos Martins;



f) Marechal Floriano;

g) Santa Leopoldina;

h) Santa Maria de Jetiba;

i) Santa Teresa;

j) Vargem Alta;

k)Venda Nova do Imigrante.

Art. 3° Consideram-se localizados em areas limitrofes os loteamentos ou des-
membramentos que estiverem, no todo ou em parte, na faixa continua de 01 km
(um quilémetro) ao longo da divisa municipal.

Art. 4° A Regiao Metropolitana da Grande Vitoria € o territorio constituido pelos
Municipios de Vitodria, Vila Velha, Serra, Cariacica, Viana, Guarapari e Fundao.

Art. 5° As areas especiais, referidas nos incisos Il e Ill do artigo 2° desta Lei,
compreendem o territorio dos atuais distritos e municipios e nao serao reduzidas
pela sua eventual divisao.

Art. 6° O parcelamento do solo para fins urbanos procede-se sob a forma de
loteamento e desmembramento.

§ 1° Considera-se loteamento a subdivisao de gleba em lotes destinados a edifi-
cacoes, com a abertura de novas vias de circulacao, logradouros publicos, modi-
ficacao ou ampliacao das vias existentes.

§2° Considera-se desmembramento a subdivisao de gleba em lotes destinados a
edificacoes, com aproveitamento de sistema viario existente, desde que nao im-
plique abertura de novas vias e logradouros publicos, nem prolongamento, modi-
ficacdo ou ampliacao dos ja existentes.

§ 3° Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura basica cujas dimen-
soes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei munici-
pal para a zona em que se situe.

§ 4° Consideram-se infra-estrutura basica os equipamentos urbanos de escoamen-
to das aguas pluviais, iluminacdo publica, redes de esgoto sanitario e abasteci-
mento de agua potavel e de energia elétrica domiciliar e as vias de circulacao
pavimentadas ou nao.

§ 5° A infra-estrutura basica dos parcelamentos situados em zonas habitacionais
declaradas por lei como de interesse social - ZHIS consistira, no minimo, de:

| - vias de circulacao;

Il - escoamento de aguas pluviais;

lll - rede para o abastecimento de agua potavel; e

IV - solucOes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica domiciliar.
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Art. 7° Em funcao do uso a que se destinam sao os loteamentos classificados nas
seguintes categorias:

| - loteamentos para uso residencial sao aqueles em que o parcelamento do solo
se destina a edificacao para atividades predominantemente residenciais, exerci-
das em funcao de habitacao, ou de atividades complementares ou compativeis
com essas;

Il - loteamentos para uso industrial sao aqueles em que o parcelamento do solo
se destina predominantemente a implantacao de atividades industriais e de ati-
vidades complementares ou compativeis com essas;

lll - loteamentos destinados a edificacao de conjunto habitacional de interesse
social sdo aqueles realizados com a interveniéncia ou ndao do Poder Publico, em
que os valores dos padroes urbanisticos sao especialmente estabelecidos na cons-
trucao de habitacao de carater social, para atender as classes de populacao de
menor renda;

IV - loteamentos para urbanizacao especifica sao aqueles realizados com objetivo
de atender a implantacao dos programas de interesse social previamente aprova-
dos pelos orgaos publicos competentes, com padroes urbanisticos especiais, para
atender as classes de populacao de baixa renda.

Art. 8° Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em zo-
nas urbanas, ou de expansao urbana delimitadas pela lei municipal de perimetro
urbano.

Art. 9° Nao sera permitido o parcelamento do solo:

I - em terrenos alagadicos ou sujeitos a inundacao, salvo parecer favoravel do
orgao estadual de conservacao e protecao do meio ambiente;

Il - em terrenos de mangues e restingas, antes de parecer técnico favoravel do
orgao estadual de protecao e conservacao do meio ambiente;

lll - em terrenos que tenham sido aterrados com lixo ou material nocivo a saude
publica, sem que sejam previamente saneados;

IV - em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento), salvo
se atendidas as exigéncias da autoridade competente;

V - em terrenos onde as condicoes geoldgicas nao aconselham a edificacao;

VI - em areas onde a poluicao impeca condicdes sanitarias suportaveis, até sua
correcao;
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VIl - em unidades de conservacao e em areas de preservacao permanente, defi-
nidas em legislacao federal, estadual e municipal, salvo parecer favoravel do or-
gao estadual de conservacao e protecao ao meio ambiente;

VIl - em terrenos que nao tenham acesso a via ou logradouros publicos;
IX - em sitios arqueologicos definidos em legislacao federal, estadual ou munici-
pal;

X - nas pontas e pontais do litoral e nos estuarios dos rios, numa faixa de 100 m
(cem metros) em torno das areas lacustres.

CAPITULO Il

DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA O LOTEAMENTO
Secdo |

Disposicoes Gerais

Art. 10. Salvo quando a legislacao municipal determinar maiores exigéncias, o
loteamento devera atender aos requisitos urbanisticos estabelecidos neste Capi-
tulo.

Art. 11. A porcentagem de areas pUblicas destinadas ao sistema de circulacao, a
implantacao de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como aos espacos
livres e de uso publico nao podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da
gleba, salvo quando o plano diretor ou a lei municipal de zoneamento estabele-
cer dimensoes inferiores para a zona em que se situem.

Art. 12. No loteamento ou desmembramento nao podera resultar terreno encra-
vado, sem saida direta para via ou logradouro publico.

Art. 13. Na implantacao dos projetos de loteamento ou desmembramento, de-
ver-se-ao preservar as florestas e demais formas de vegetacao natural dos estua-
rios de rios e areas lacustres, bem como a fauna existente.

Art. 14. Ao longo das faixas de dominio publico das rodovias, ferrovias, linha de
transmissao de energia elétrica de alta tensao e dutos, sera obrigatoria a reserva
de uma faixa “non aedificandi” de 15 m (quinze metros) de cada lado, salvo mai-
ores exigéncias da legislacao especifica.

Art. 15. As vias do loteamento deverao articular-se com as vias adjacentes ofici-
ais, existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local.

Secado Il
Do Loteamento
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Subsecao |
Das Areas de Protecao das Lagoas e dos Mananciais

Art. 16. Nas areas consideradas de protecao ao entorno das Lagoas Juparana e
Juparana-Mirim e de protecao aos manancias, os loteamentos deverao observar
os seguintes requisitos:

| - os lotes terdao area minima de 1.000 m? (mil metros quadrados) e frente mini-
ma de 20 m (vinte metros);

Il - a porcentagem de areas puUblicas nao podera ser inferior a 35% (trinta e cinco
por cento) da gleba;

lll - reserva de faixa marginal “non aedificandi” de, no minimo:

a) 150 m (cento e cinguenta metros) no entorno das Lagoas Juparana e Juparana-
Mirim;

b) 100 m (cem metros) no entorno das lagoas, lagos e reservatoérios naturais ou
artificiais que forem utilizados como mananciais atuais e futuros, para captacao
de agua potavel;

c) 30 m (trinta metros) ao longo das margens dos rios ou outro curso d’agua
qualquer, contribuintes dos mananciais, observadas ainda as exigéncias da legis-
lacao ambiental;

IV - implantacdo, no minimo, dos seguintes equipamentos urbanos:

a) sistema de escoamento das aguas pluviais;

b) sistema de coleta, tratamento e disposicao de esgoto sanitario;

c) sistema de abastecimento de agua potavel;

d) rede de energia elétrica;

e) vias de circulacao.

Paragrafo Unico. Nas areas referidas no “caput” deste artigo, s6 sera permitida a

implantacao de loteamento para uso residencial.

Art. 17. Nao sera permitida a deposicao de esgotos sanitarios, lixo e residuos nas
lagoas e nos mananciais.
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Art. 18. Na implantacdo dos projetos de loteamento, serdao obrigatérios a manu-
tencao da vegetacao existente, protegida pela legislacao florestal vigente, e o
respeito as caracteristicas da topografia local, nao se permitindo movimento de
terra, cortes e aterros que possam alterar predatoriamente as formas dos aciden-
tes naturais da regiao.

Art. 19. Aplicam-se aos projetos de desmembramento as disposicoes urbanisticas
exigidas para loteamento estabelecidas nesta subsecao, excetuando-se desta e-
xigéncia o inciso Il do artigo 16 desta Lei.

Subsecdo Il
Das Areas de Interesse Especial

Art. 20. Nos loteamentos da area de interesse especial, referente aos distritos
litoraneos e municipios da regido de montanha, definidos nos incisos Il e Il do
artigo 2° desta Lei, deverao ser observados os seguintes requisitos:

| - os lotes terao area minima de 200 m2 (duzentos metros quadrados) e frente
minima de 10 m (dez metros), prevalecendo em qualquer hipotese as disposicoes
da lei municipal, se existir;

Il - quando o loteamento se destinar a edificacao de conjuntos habitacionais de
interesse social, o lote tera area e testada minima de 125 m? (cento e vinte e
cinco metros quadrados) e 5 m (cinco metros), respectivamente, salvo maiores
exigéncias da legislacao municipal;

lll - a porcentagem de areas publicas destinadas ao sistema de circulacao, a im-
plantacao de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como aos espacos livres
e de uso publico nao podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da gle-
ba, salvo quando o plano diretor ou lei municipal de zoneamento estabelecer
dimensoes inferiores para a zona em que se situem.

IV - implantacao, no minimo, dos seguintes equipamentos urbanos:

a) sistema de coleta, tratamento e disposicao de esgoto sanitario;

b) sistema de escoamento das aguas pluviais;

c) sistema de abastecimento de agua potavel;

d) rede de energia elétrica;

e) vias de circulacao.
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Art. 21. Nao sera permitida a disposicao de esgotos sanitarios, lixo e residuos nas
praias, nos manguezais, na orla dos cursos d’agua e nos canais.

Art. 22. Nos projetos de loteamento, na area litoranea, o sistema de circulacao
deve assegurar o dominio predominante do pedestre junto a orla, observando
provimento de area para estacionamento de veiculos e impedimento de vias de
trafego nesses locais.

Art. 23. Aplicam-se aos projetos de desmembramento as disposicoes urbanisticas
exigidas para loteamento estabelecidas nesta subsecao, excetuando-se desta e-
xigéncia o inciso Ill do artigo 20 desta Lei.

Subsecao Il

Das Areas Limitrofes

Art. 24. Quando o loteamento estiver localizado em area limitrofe de municipio
ou pertencer a mais de um municipio, observar-se-ao:

| - os requisitos urbanisticos exigidos para as areas de interesse especial;

Il - as ruas ou estradas existentes ou projetadas que compoem o sistema viario do
municipio onde se pretende implantar o loteamento deverao articular-se com as
do municipio vizinho, mantendo as mesmas caracteristicas;

lll - quando a divisa intermunicipal nao for curso d’agua, € obrigatoria a execu-
¢ao de uma via de circulacao na divisa, acompanhando o tracado desta.

Subsecdo IV
Da Regido Metropolitana da Grande Vitoéria

Art. 25. Nos loteamentos da Regiao Metropolitana da Grande Vitoria, deverao ser
observados os seguintes requisitos:

| - os lotes terao area minima de 200 m? (duzentos metros quadrados) e frente
minima de 10 m (dez metros), em qualquer hipotese, prevalecendo as disposi-
¢coes de lei municipal, se existir;

Il - quando o loteamento se destinar a edificacao de conjuntos habitacionais de
interesse social, o lote tera area e testada minima de 125 m?2 (cento e vinte e
cinco metros quadrados) e 5 m (cinco metros), respectivamente, salvo maiores
exigéncias da legislacdo municipal;

lll - a porcentagem de areas publicas destinadas ao sistema de circulacao, a im-
plantacao de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como aos espacos livres
e de uso publico ndo podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da gle-
ba, salvo quando o plano diretor ou a lei municipal de zoneamento estabelecer
dimensoes inferiores para a zona em que se situem;
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IV - implantacao, no minimo, dos seguintes equipamentos urbanos:

a) sistema de abastecimento de agua potavel;

b) sistema de coleta, tratamento e disposicao de esgoto sanitario;

c) sistema de escoamento das aguas pluviais;

d) rede de distribuicao de energia elétrica;

e) vias de circulacao.

Art. 26. Aplicam-se aos projetos de desmembramento as disposicoes urbanisticas

exigidas para loteamento estabelecidas nesta subsecao, excetuando-se desta e-
xigéncia o inciso Il do artigo 25 desta Lei.

Subsecdo V )
Dos Loteamentos com Area Superior a 1.000.000 m?

Art. 27. Os loteamentos oriundos de gleba com area superior a 1.000.000 m2 (um
milhdao de metros quadrados), assim registrada no registro de imoveis, a data de
vigéncia desta Lei, e a serem implantados fora das areas especiais referidas nes-
ta Lei, deverao observar os seguintes requisitos:

| - os lotes terdao area minima de 200 m? (duzentos metros quadrados) e frente
minima de 10 m (dez metros), em qualquer hipotese, prevalecendo as disposi-
¢coes da lei municipal, se existir;

Il - quando o loteamento se destinar a edificacao de conjuntos habitacionais de
interesse social, o lote tera area e testada minima de 180 m?2(cento e oitenta
metros quadrados) e 10 m (dez metros), respectivamente, salvo maiores exigén-
cias da legislacao municipal;

lll - a porcentagem de areas publicas destinada ao sistema de circulacao, a im-
plantacao de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como aos espacos livres
e de uso publico nao podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da gle-
ba, salvo quando o plano diretor ou a lei municipal de zoneamento estabelecer
dimensées inferiores para a zona em que se situem;

IV - implantacao dos seguintes equipamentos urbanos:

a) rede de abastecimento de agua potavel;

b) rede de distribuicao de energia elétrica;
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c) sistema de escoamento de agua pluvial;
d) sistema de coleta, tratamento e disposicao de esgoto sanitario.

Art. 28. No sistema de vias de circulacao do loteamento devera ser prevista uma
via de circulacao de veiculos, com faixa de dominio, alinhamento a alinhamento,
minima de 26 m (vinte e seis metros), a cada 1.500 m (mil e quinhentos metros).

Art. 29. Deve ser prevista no projeto de loteamento uma area destinada ao tra-
tamento de esgotos sanitarios.

Art. 30. No loteamento localizado nas areas referidas nos incisos I, Il e IV do ar-
tigo 1° desta Lei, deverao ser observadas as exigéncias especificas estabelecidas
para cada area, sem prejuizo dos artigos 28 e 29 desta Lei.

Subsecéo VI
Dos Loteamentos Industriais

Art. 31. Os loteamentos destinados a uso industrial deverao ser localizados em
zonas reservadas a instalacao de industrias definidas em esquema de zoneamento
urbano, aprovado por lei, que compatibilize as atividades industriais com a pro-
tecao ambiental.

Paragrafo unico. As zonas a que se refere este artigo deverao:

| - situar-se em areas que apresentem capacidade de assimilacao de efluentes e
protecao ambiental, respeitadas quaisquer restricdes legais ao uso do solo;

Il - quando o loteamento se destinar a edificacao de conjuntos habitacionais de interesse
social, o lote tera area e testada minima de 180 m? (cento e oitenta metros quadrados)
e 10 m (dez metros), respectivamente, salvo maiores exigéncias da legislacao
municipal;

lll - localizar-se em areas cujas condicoes favorecam a instalacao adequada de
infra-estrutura de servicos basicos necessaria a seu funcionamento e seguranca;
IV - dispor, em seu interior, de areas de protecao ambiental que minimizem os
efeitos da poluicao, em relacao a outros usos;

V - prever locais adequados para o tratamento dos residuos liquidos provenientes
de atividade industrial, antes de esses serem despejados em aguas maritimas ou
interiores, superficiais e subterraneas;

VI - manter, em seu contorno, anéis verdes de isolamento capazes de proteger as
areas circunvizinhas contra possiveis efeitos residuais e acidentes;

76



VII - localizar-se em areas onde os ventos dominantes nao levem residuos gaso-
sos, emanacoes ou radiacoes para as areas residenciais ou comerciais existentes
ou previstas.

Art. 32. Nos loteamentos destinados ao uso industrial deverao ser observados os
seguintes requisitos:

| - a porcentagem de areas publicas destinadas ao sistema de circulacao, a im-
plantacao de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como aos espacos livres
e de uso publico nao podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da gle-
ba, salvo quando o plano diretor ou a lei municipal de zoneamento estabelecer
dimensodes inferiores para a zona em que se situem;

Il - implantacao, no minimo, dos seguintes equipamentos:

a) sistema de abastecimento de agua;

b) sistema de coleta, tratamento e disposicdo de esgotos industriais e sanitdrios,
nos termos da legislacdo vigente;

c) sistema de escoamento de aguas pluviais;

d) rede de energia elétrica;

e) pavimentacdo adequada das vias e assentamento de meios-fios.

CAPITULO Il _

DA APROVACAO DO PROJETO DE LOTEAMENTO E DESMEMBRAMENTO

Art. 33. O projeto de loteamento e desmembramento devera ser aprovado pela
Prefeitura Municipal, a quem compete também a fixacdo das diretrizes estabele-
cidas na lei federal de parcelamento do solo.

Art. 34. A aprovacao do projeto de loteamento e desmembramento, pela Prefei-
tura Municipal, sera precedido da expedicao, pelo Estado, de laudo técnico do
orgao florestal e de licenciamento ambiental.

Art. 35. Cabera ao o6rgao florestal estadual competente, a caracterizacao da co-
bertura florestal existente na area do projeto de loteamento, com objetivo de
estabelecer as diretrizes florestais.

Art. 36. Cabera ao 6rgao ambiental competente avaliar:

I - normas e restricoes legais quanto ao uso e ocupacao da area pretendida afetas

a unidade de conservacao, protecao e conservacao da fauna e da flora;
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Il - sistema de esgotamento sanitario;
lll - sistema de drenagem pluvial superficial;
IV - sistema de abastecimento de agua potavel,;

V - sistema de controle de emissoes atmosféricas provenientes de atividades de
terraplanagem;

VI - sistema de coleta e disposicao de residuos solidos.

rt. 37. Cabera ao 6rgao técnico metropolitano, quando instituido, o exame e a
anuéncia prévia a aprovacao dos projetos de parcelamento do solo nos munici-
pios integrantes da Regiao Metropolitana.

CAPITULO IV
DO REGISTRO

Art. 38. Para os efeitos do artigo 50 da Lei Federal n° 6.766, de 19.12.1979, o
Ministério Publico Estadual fiscalizara a observancia das normas complementares
estaduais, em especial, desta Lei.

Art. 39. Os Oficiais de Registro de Imoveis, no atendimento do artigo 19 da Lei
Federal n° 6.766/79, deverao abrir vistas dos autos, no prazo referido no citado
artigo 19, obrigatoriamente, sempre ao representante do Ministério Plblico, in-
dependentemente da existéncia de impugnacao de terceiros que, se oferecida,
merecera o processamento estabelecido em lei.

Art. 40. Nas alteracdes de uso do solo rural para fins urbanos, devera ser obser-
vado o disposto no artigo 53 da Lei Federal n° 6.766/79.

CAPITULOV
DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 41. As transgressoes a qualquer dispositivo desta Lei sujeitarao o infrator as
sancoes penais, civeis e administrativas, na forma da Lei Federal n°® 6.766/79.

Art. 42, Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Art. 43. Fica revogada a Lei n° 3.384, de 27.11.1980.

Ordeno, portanto, a todas as autoridades que a cumpram e a facam cumprir co-
mo nela se contém.

O Secretario de Estado da Justica faca publica-la, imprimir e correr.

Palacio Anchieta, em Vitoria, em 16 de dezembro de 2004.

78



PAULO CESAR HARTUNG GOMES
Governador do Estado

FERNANDO ZARDINI ANTONIO
Secretario de Estado da Justica

NEIVALDO BRAGATO
Secretario de Estado do Governo

GUILHERME GOMES DIAS
Secretario de Estado do Planejamento, Orcamento e Gestao

MARIA DA GLORIA BRITO ABAURRE
Secretaria de Estado do Meio Ambiente e Recursos Hidricos

RITA DE CASSIA PASTE CAMATA
Secretaria de Estado de Desenvolvimento, Infra-Estrutura e dos Transportes

79



