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APRESENTACAO

O parcelamento do solo para fins urbanos nas modalidades de loteamento e
desmembramento no Espirito Santo esta subordinado a Lei Federal n? 6766, de
20 de dezembro de 1979, com as alteracdes efetuadas pela Lei n? 9.785, de
29/01/99, e a Lei Estadual n° 3384, de 27 de novembro de 1980.

A Unido criou normas gerais de contetdo urbanistico, usando de sua competén-
cia concorrente neste campo, reforcando o poder dos Estados de disciplinar o
parcelamento do solo localizado nas Regides Metropolitanas, em areas de inte-
resse especial e nas demais previstas em seu artigo 13.

Baseado nesta competéncia, o Estado do Espirito Santo criou legislacdo propria —
Lei Estadual n? 3384/80 —, que introduz normas urbanisticas reguladoras do es-
paco urbano.

Passados 22 anos da promulgacéo da legislacédo estadual, as ocupacdes irregula-
res predominam, assim como os loteamentos ilegais, fazendo com que a regulari-
zacao fundiaria torne-se prioridade para a maioria dos governos locais.

O objetivo deste trabalho é avaliar a eficacia da legislacao estadual em vigor, bem
como aprimorar ou aperfeicoar seus mecanismos de regulacao frente a configura-
cao espacial encontrada nas cidades pesquisadas, indicando, ainda, como forma
de contribuicdo, recomendacfes para a acado publica.

Este trabalho inicia-se pela andlise das disposicfes legais de parcelamento do
solo, a qual servird de indicador quando da avaliacdo da eficacia da Lei n°
3384/80, contida no item 1.

No item 2 é apresentado um panorama do processo de parcelamento do solo nos
nacleos urbanos abrangidos pela lei estadual, evidenciando os principais proble-
mas apontados pelas prefeituras municipais. Com base nesses relatorios, sao
listadas no item 3 as principais dificuldades decorrentes da aplicacdo da lei esta-
dual.

O item 4 traz elementos diretivos para a acao publica, enquanto os anexos | e |l
apresentam, respectivamente, a sintese das informacgdes obtidas junto aos muni-
cipios pesquisados e a proposta de modificacdo da Lei Estadual n2 3384/80, con-
siderando os principais entraves apresentados ao longo do trabalho.



1. ANALISE DA LEGISLACAO DE PARCELAMENTO DO SOLO

1.1 LElI FEDERAL N2 6766/79 COM AS ALTERACOES DA LEI FEDERAL
N2 9785/99

A lei em referéncia, também conhecida como Lei Lehman, constitui-se de normas
civis, urbanisticas, notariais e penais, que Ihe conferem um espirito inovador e
pioneiro, dispostas em 10 capitulos, tendo como escopo disciplinar o parcelamen-
to do solo urbano. A lei ressalva a autonomia local e a regional, através do Para-
grafo Unico do artigo 12, facultando aos Estados e Municipios, através de lei pro-
pria, estabelecer diretrizes complementares, porém ndo modificadoras dos princi-
pios por ela impostos.

Posteriormente, foi promulgada a Lei Federal n 9785, de 29/01/99, que veio alte-
rar 0s requisitos e critérios urbanisticos para implantacdo de loteamentos urba-
nos, flexibilizando as restricdes urbanisticas reguladas anteriormente, em especi-
al:

Eliminando a obrigatoriedade de reservar pelo menos 35% da gleba a areas pu-
blicas destinadas ao sistema de circulacao, a implantacdo de equipamento urbano
e comunitario, bem como a espacos livres de uso publico;

Tornando facultativa a implantacdo de redes de esgoto sanitario e de energia elé-
trica publica e domiciliar e as vias de circulacdo pavimentadas em loteamentos
populares;

Alterando de dois anos para quatro anos o prazo de vigéncia das diretrizes do
projeto do loteamento e de execucdo das obras exigidas, assim consideradas,
tracado basico do sistema viario, localizacdo dos terrenos destinados aos equi-
pamentos urbano e comunitario e das areas livres de uso publico;

Vedando as aplicacdes das sancdes pertinentes aos particulares que ndo tenham
realizado as obras e servicos nos parcelamentos vinculados a planos ou progra-
mas habitacionais de iniciativa do Poder Publico considerados de interesse publi-
Co;

Alterando a anuéncia prévia pelo Estado ao dispor que cabera aos Estados disci-
plinar a aprovacéao, pelos municipios, de projetos de parcelamento do solo, fican-
do apenas previsto este procedimento em Regides Metropolitanas, quando da
existéncia de 6érgdo metropolitano.

Para melhor visualizacéo das alteracdes efetuadas na Lei Federal n® 6766/79 pela
Lei Federal n?2 9785/99, o quadro a seguir apresentado sintetiza os principais dis-
positivos que foram objeto de alteracao.



Quadro 01 - Disposicfes da Lei Federal n® 9785/99

Aspectos

Objetivos

Mecanismos de
Regulagao

Urbanisticos

Notariais

Civis

Penais

Administrativos

Flexibilizar as exigéncias ur- - Eliminagdo da percentagem obri-

banisticas

Facilitar o acesso a terra
urbana

Facilitar a regularizacao
dos assentamentos ur-
banos

Flexibilizar as normas
penais

Flexibilizar os procedi-
mentos administrativos

gatoria de areas publicas

- Reducao de infra-estrutura basi-

ca para loteamentos populares

- Aumento do prazo para as dire-

trizes e execugéo das obras.

- Carater de escritura publica em

cessao de posse para adquiren-
tes de lotes do poder publico.

- Dispensa do titulo de proprieda-

de para fins de registro do par-
celamento popular de area de-
sapropriada.

Reducdo de documentacdo mi-
nima para regulariza¢do de par-
celamentos ilegais, ficando res-
trita apenas a prova de dominio
da gleba em nome do loteador e
projeto de regularizacdo apro-
vado pelo Poder Publico.

Eliminacdo de sanc¢8es aos lote-
adores por implantagcdo de lote-
amento irregular ou clandestino
considerado de interesse publi-
co.

O exame e a anuéncia prévia
estdo, na nova lei, condiciona-
dos a existéncia de legislacao
estadual que discipline a apro-
vacdo do parcelamento pelos
municipios.




1.2 LEI ESTADUAL N2 3384/80

Para exercer a competéncia que lhe foi atribuida pela lei federal, o Instituto de
Apoio a Pesquisa e ao Desenvolvimento “Jones dos Santos Neves” elaborou pro-
posta de legislacdo que resultou na promulgacédo da Lei Estadual n? 3384, de 27
de novembro de 1980. Essa lei estabelece normas complementares relativas aos
projetos de parcelamento, atribuindo a Secretaria de Estado do Planejamento —
SEPLAN a anuéncia prévia e ao Instituto de Apoio a Pesquisa e ao Desenvolvi-
mento “Jones dos Santos Neves”, a competéncia para o exame técnico dos proje-
tos.

A competéncia estadual atribuida pela lei federal ressalta de forma clara o inte-
resse do Estado no estabelecimento de normas complementares, visando contro-
lar o crescimento urbano, quando o parcelamento localizar-se em distritos litora-
neos, em areas de preservacao de lagoas e mananciais e na Regiao Metropolita-
na, quando superior a 1000.000,00 m?, e em divisas municipais.

Dentre os mecanismos de regulacéo adotados pela legislacéo estadual destacam-
se os dispositivos relacionados com as dimensfes minimas dos lotes, os percen-
tuais de areas publicas e a implantacéo de infra-estrutura urbana.

Com relacdo ao tamanho de lotes, a lei estabelece que o percentual minimo so-
mente devera prevalecer quando houver omissao desta limitacdo na legislacédo
local. Esta dimensdo minima exigida visa, especialmente, regular o adensamento
da ocupacéao urbana, sendo, portanto, mais exigente para empreendimentos loca-
lizados em areas de protecao de lagoas e de mananciais e em distritos litoraneos,
onde a dimensdo minima de lotes estabelecida é de 1.000,00 m? e 360,00 m2,
respectivamente.

Para a Regido Metropolitana da Grande Vitdria e para os loteamentos com &rea
superior a 1000.000,00 m2 foi estabelecido lote minimo de 250,00 m2. Para con-
juntos habitacionais, o lote minimo exigido é de 180,00 m2, sendo vedado ao mu-
nicipio estabelecer dimenséao inferior. Esta exigéncia tem sustentacdo na alta
densidade e nas grandes areas territoriais que eram geradas na implantacdo de
conjuntos habitacionais no inicio da década de 80.

O percentual minimo destinado a areas publicas, na Regido Metropolitana da
Grande Vitoria, para loteamentos industriais e para aqueles com area superior a
1.000.000,00 m2 foi estabelecido em 35%. Para distritos litordneos, bem como
para as areas de protecao das lagoas Juparana e Juparana Mirim e dos mananci-
ais foram estabelecidos percentuais maiores de 40% e 50%, respectivamente.

Ao empreendedor € exigida infra-estrutura minima de implantacdo de rede de es-
coamento de aguas pluviais, rede e equipamento para abastecimento de agua
potavel, rede de energia elétrica e sistema de coleta, tratamento e deposi¢cao dos
esgotos sanitarios.



1.3 PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS PARA ANALISE DE PROJETOS
DE PARCELAMENTO DO SOLO

De acordo com o Decreto n? 1.519/N, de 16 de marco de 1981, que regulamenta
a Lei Estadual n° 3384/80, antes da elaboracdo do projeto de parcelamento os
interessados deverdo reportar-se a prefeitura para formulacdo de consulta acerca
das diretrizes municipais de uso e de ocupacao do solo para a area a ser parcela-
da.

A prefeitura, por sua vez, encaminhara o processo ao Instituto de Apoio a Pesqui-
sa e ao Desenvolvimento “Jones dos Santos Neves” para que este indique as di-
retrizes estaduais. Essas diretrizes dizem respeito ao tracado basico do sistema
viario principal, municipal e estadual, as faixas “non aedificandi”, as faixas neces-
sérias ao escoamento de aguas pluviais, a localizacdo aproximada dos terrenos
destinados a equipamentos urbanos e comunitarios e das areas livres de uso pu-
blico, uso predominante da area, em consonancia com os planos e projetos de
interesse municipais e estaduais, incidentes na area. A propdésito, para esse pro-
cedimento, é necessaria a apresentacao da declaracdo das concessionarias de
servico publico Cesan e Escelsa quando o municipio ndo for o operador desses
Servigos.

Além disso, o Instituto de Apoio a Pesquisa e ao Desenvolvimento “Jones dos
Santos Neves” encaminhara o processo para o Instituto de Defesa Agroflorestal -
IDAF, para fixagdo de diretrizes florestais, retornando posteriormente a prefeitura
para que esta o encaminhe ao interessado para elaboracédo de projetos.

Apos a fixacdo das diretrizes e a elaboracdo de projetos pelo interessado, o pro-
cesso reinicia a sua trajetéria até a expedicdo do Certificado de Exame e Anuén-
cia Prévia pelo Estado, quando se verifica o cumprimento das diretrizes fixadas. E
valido esclarecer que nesta fase o0 processo tramita, também, na Secretaria de
Saulde para o exame da solucdo de saneamento basico adotado no empreendi-
mento. A partir da expedicao do Certificado, o processo retorna a prefeitura muni-
cipal para aprovacdo municipal.

O empreendedor, ao submeter ao Registro Imobiliario o projeto de parcelamento,
devera obrigatoriamente apresentar o Certificado de Exame e Anuéncia Prévia
expedido pelo Estado.



2. PANORAMA GERAL DO PARCELAMENTO DO SOLO
NAS CIDADES EM ESTUDO: PONTOS COMUNS
E PRINCIPAIS PROBLEMAS

Com o objetivo de avaliar a aplicacdo da Lei Estadual n? 3384/80, foram pesqui-
sados diversos aspectos relativos ao parcelamento do solo urbano nas areas de
incidéncia da lei, tendo como fontes de informacgfes as prefeituras municipais, 0s
cartorios de registro de imodveis e o Instituto de Apoio a Pesquisa e ao Desenvol-
vimento “Jones dos Santos Neves”, com relacdo aos certificados expedidos pelo
Estado.

Os resultados desta pesquisa embasaram a elaboracdo de relatorios-sinteses,
propiciando uma primeira avaliacdo dos processos de produgédo do espago urba-
no nas cidades pesquisadas, bem como enumerar alguns dos entraves e dificul-
dades encontrados na aplicacao da lei estadual.

Inicialmente, destaca-se que a maioria dos municipios possui legislacdo propria
de parcelamento do solo urbano, estabelecendo normas urbanisticas especial-
mente relativas a dimensdo minima de lote, reserva de area publica e equipamen-
tos urbanos. Importa ressaltar que grande parte dessas legislacdes necessita de
revisdo em virtude de terem sido derrogadas por legislacéo federal ou por apre-
sentarem dispositivos inadequados ao objetivo proposto no controle do ordena-
mento urbano.

Segundo as informacgdes das prefeituras, a ilegalidade na ocupacéao do solo urba-
no € uma constante em todas as cidades pesquisadas. Esta ilegalidade é dada
tanto por parcelamentos irregulares, aqui conceituados como aqueles que foram
autorizados pelo poder publico competente e ndo foram registrados no Cartorio
Imobiliario no prazo legal, quanto por parcelamentos clandestinos, conceituados
como aqueles implantados sem aprovacao municipal e por consequéncia nao re-
gistrados no Cartorio Imobiliario.

Apesar de nao ter sido possivel dimensionar quantitativamente a area comprome-
tida pela expansao ilegal, as informacdes obtidas demonstram que a ocorréncia
de loteamentos clandestinos e invasdes, especialmente a partir de 1980, sobres-
sai-se aos loteamentos irregulares. Esta situagdo vem agravar o quadro urbano
das cidades pesquisadas, uma vez que, por ndo serem submetidos a autorizacao
municipal, os loteamentos clandestinos e invasdes ndo apresentam qualquer ava-
liacao técnica na sua implantacao.

Com relagéo aos requisitos urbanisticos, a maioria dos loteamentos é implantada
apenas com redes de energia elétrica e abastecimento de agua, ndo sendo cum-
prida pelos loteadores a obrigacdo estabelecida por lei de proverem os empreen-
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dimentos de sistema de esgotamento sanitério, escoamento das aguas pluviais e
de pavimentacao das vias de circulacéo.

Outrossim, as areas reservadas para uso publico em sua grande maioria sao utili-
zadas para outros fins, ndo sendo, muitas vezes, sequer identificadas e cadastra-
das pelo Poder Publico Municipal, tornando-se, inclusive, passiveis de invasdes
pela populagéo de baixa renda.

Assim como no caso anterior, as areas inadequadas para o parcelamento, tais
como mangues, alagados, restingas, areas com declividade acentuada ou de pre-
servacgao ecoldgica, tém sido também loteadas ou ocupadas indiscriminadamente,
a despeito dos aspectos ambientais e sanitarios de risco a vida humana, previstos
na legislagéo vigente.

A propdsito, um tipo de ilegalidade que vem ocorrendo com muita freqiéncia em
areas litoraneas sdo os empreendimentos denominados “loteamento em condo-
minio” e “loteamentos fechados”, que dissimulam o descumprimento tanto da lei
federal quanto da lei estadual, especialmente, com relacdo aos requisitos urbanis-
ticos e aos tramites de anuéncia prévia pelo Estado. Tais empreendimentos nédo
encontram fundamento legal para serem aprovados e implantados.

As informacdes obtidas através dos Cartérios de Registro Geral de Imoveis apon-
tam um pequeno numero de registro de loteamentos a partir de 1980, o que con-
tradiz com a real expansdo das areas urbanas pesquisadas, podendo, portanto,
ser considerado mais um indicador da pratica da irregularidade fundiaria.

Na pratica, a ilegalidade pode ser considerada como um fator estrutural na din&-
mica de expansdo dos nucleos urbanos. Nao raro, o Poder Publico se omite em
relacdo aos loteamentos ilegais, ndo monitorando sua implantagéo, nao aplicando
penalidades e nem denunciando os responsaveis a autoridade policial pela pratica
de crime contra a administracdo publica. Ademais, com o passar do tempo o pro-
prio municipio se incumbe de encaminhar a Camara Municipal projeto de lei con-
validando a situacgédo ilegal e dando inicio a sua regularizacdo sem responsabilizar
os infratores, o que estimula a continuidade desta pratica.

Diante do quadro apresentado, constata-se que o processo de produgao do espa-
co urbano nas cidades pesquisadas evidencia a existéncia de uma cidade real
distanciada daquela pretendida virtualmente por instrumento normativo. Esse pro-
cesso, muitas vezes construido a margem da lei, se efetiva ndo apenas por ocu-
pacdes espontaneas, mas, também, por empreendimentos aprovados e mesmo
registrados, sem observancia das normas vigentes, em especial, sem a devida
anuéncia prévia do Estado.

N&o se pode deixar de considerar, entretanto, que a ilegalidade, também, é indi-
cativo da insuficiéncia de alternativas oferecidas pelo mercado publico para aten-
der parcelas da populacao que tradicionalmente vinham sendo atendidas nessas
cidades.
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3. ENTRAVES/DIFICULDADES NA APLICACAO DA LEI ESTADUAL

Do que foi apreendido do conjunto dos dados e das informacgdes obtidas nos oOr-
gaos pesquisados, observa-se que a Lei n? 3384/80 apresenta dificuldades técni-
co-administrativas em sua aplicagao, as quais interferem diretamente em sua efi-
cacia.

Preliminarmente, destaca-se que a obtencao da anuéncia do Estado para projetos
de parcelamento nas areas de abrangéncia da Lei n°® 3384/80, tal como regulado
em seu Capitulo Ill, passa por um tramite complexo que incorre em demasiado
tempo de tramitacdo dos processos e em excessiva burocracia. O tempo médio
de tramitacdo, de acordo com célculos realizados pelo Instituto de Apoio a Pes-
quisa e ao Desenvolvimento “Jones dos Santos Neves”, & de oito meses, o que
ultrapassa em muito o prazo maximo estabelecido pelo decreto de regulamenta-
cdo da lei, que é de trés meses.

Ademais, os projetos de parcelamento do solo ficam sujeitos tanto ao licencia-
mento ambiental pela Secretaria Estadual de Meio Ambiente — SEAMA, com a
expedicdo das licencas de localizagéo, instalagcdo e operacéo, conforme Decreto
n2 4334- N, de 7 de outubro de 1998, que regulamenta o sistema de licenciamento
de atividades poluidoras, como, também, a apreciacao do 6rgao florestal estadual,
em observancia a Lei Estadual n® 5.361, de 30 de dezembro de 1996, que dispde
sobre a politica florestal do Estado.

Assim, por forca de legislacdo estadual, o parcelamento do solo nas areas de a-
brangéncia da Lei n°® 3384/80 esta sujeito a tramitacfes paralelas, tanto para ex-
pedicdo de Certificado de Exame e de Anuéncia Prévia pela Secretaria de Estado
do Planejamento — SEPLAN, quanto para a expedicdo de Licencas Ambientais
pela SEAMA. Tal situagdo, por muitas vezes, tem gerado conflitos na operaciona-
lizacdo desses procedimentos e, em alguns casos, antagonismo nos pareceres
expedidos, uma vez que para a obtencdo da anuéncia do Estado a competéncia
guanto a analise dos aspectos ambientais do parcelamento é apenas do 6rgao
florestal do Estado. Em raz&o de o Certificado de Anuéncia Prévia e o licencia-
mento ambiental se constituirem em atos administrativos da mesma espécie, con-
sidera-se necessaria a adocao de procedimentos unificados, envolvendo 6rgaos
estaduais setoriais intervenientes.

Sob o aspecto da fiscalizacdo do parcelamento do solo, a participagao do Estado
tem-se mostrado ineficiente, embora, sob diversos aspectos, esta competéncia
seja atribuida ao Ministério Publico Estadual, por for¢ca da Lei n® 3384/80; ao I-
DAF, pela Lei n25361/96, e a SEAMA, pela Lei n2 7058/2002.
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Soma-se a esse quadro, a desarticulacao entre os 6rgdos da instancia estadual,
presente tanto nos procedimentos administrativos de analise dos processos,
qguanto no controle, monitoramento e fiscalizacdo do parcelamento do solo nas
areas de abrangéncia da Lei n2 3384/80.

Nas instédncias municipais, ficam também flagrantes as dificuldades relacionadas
ao controle, monitoramento e fiscalizacdo do parcelamento, acrescidas da defici-
éncia técnica e de recursos humanos, o que resulta em efeitos negativos na apli-
cacao da lei e dificuldades na conscientizac&o publica do instrumento existente.

Pode-se incluir, também, neste rol de fatores de ilegalidade, a complacéncia da
administracdo publica e a preocupacdo das administracbes municipais apenas
com a regularizacao fundiaria.

Os aspectos burocraticos estabelecidos na lei estadual e a rigidez de algum dos
seus preceitos tém interferido diretamente em sua eficacia, contrariando, muitas
vezes, a realidade dos municipios abrangidos.

Ao estabelecer indices minimos e uniformes para as areas publicas, a legislacéo
federal e a estadual impossibilitaram os municipios de estabelecer indices dife-
renciados em legislacdo local, privando-os de indices mais eficientes e adequa-
dos vinculados a l6gica e a técnica do planejamento municipal.

Sobretudo para desmembramentos e fracionamentos, a exigéncia desses indices
demonstra-se excessiva, visto que, na maioria das vezes, as glebas a serem fra-
cionadas ou desmembradas ndo se caracterizam por empreendimentos imobilia-
rios de porte tal que justifigue a destinacdo de areas para equipamentos publicos
e comunitarios, originando, geralmente, terrenos com dimensdes insuficientes ao
fim a que se destinam.

Com relacédo a dimensdo minima de lote, a Lei Estadual n? 3384/80 estabeleceu
para implantacdo de conjuntos habitacionais lote minimo de 180,00 m2, o que em
algumas situacfes tem sido julgado excessivo, especialmente pelo 6rgao publico
competente, COHAB-ES, em razdo do aumento do custo final da unidade habita-
cional.

Importa, também, esclarecer que a lei considerou as areas de protecdo aos ma-
nanciais como de interesse especial, disciplinando a ocupacdo em seu entorno,
nao tendo sido, entretanto, essas areas delimitadas pelo 6rgdo ambiental compe-
tente, o que vem a impossibilitar a aplicacdo das normas estaduais nessas areas.
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4. RECOMENDACOES PARA ACAO PUBLICA

Os municipios aqui analisados apresentam atualmente peculiaridades na ocupa-
¢céo do solo urbano, na estrutura de distribuicéo das atividades urbanas e na regu-
lamentacdo da ocupacédo de seus territorios, diferentemente do que ocorria ha
época em que foi promulgada a lei estadual.

A analise de dados referentes a taxa anual de crescimento populacional dos mu-
nicipios litoraneos e da Regido Metropolitana indica que no periodo 1996/2000,
segundo dados do IBGE, houve um crescimento em torno de 2,8%, superior a
meédia do Estado, que é de 2,5%, destacando-se a Regido Metropolitana, que a-
presenta um indice acelerado de crescimento, em torno de 3,4%.

E de se destacar o atendimento para as necessidades de habitagio nesses muni-
cipios, que, segundo estudo realizado em 1999 pelo Instituto de Apoio a Pesquisa
e ao Desenvolvimento “Jones dos Santos Neves”, aponta, em sua maioria, déficit
habitacional relativo superior & media do Estado, que é de 9,5%, tendo o Munici-
pio de Conceigéo da Barra o maior déficit habitacional relativo do Estado, ou seja,
20,4%.

Além disso, a Constituicdo Federal de 1988, sob diversos aspectos, amplia a acao
executiva e legislativa, em especial quanto a autonomia municipal, e o Estatuto da
Cidade, Lei n® 10.257/2001, enfoca a necessidade da simplificacdo da legislacao
de parcelamento do solo com vistas a permitir a reducdo dos custos e 0 aumento
da oferta de lotes e unidades habitacionais.

Assim, perante as reais condicdes territoriais e socioecondmicas atuais dos muni-
cipios analisados, deve-se considerar relevante a adequacéo da lei em vigor as
reais condicdes dos meios fisicos e socioecondmicos em que se inserem, na dire-
cdo de viabilizar a sua eficacia no planejamento da expanséo urbana.

Fica evidente, também, que este instrumento, considerado revolucionario e inova-
dor na época de sua promulgacdo, com o passar do tempo, em outro contexto
socioeconémico e sem um monitoramento adequado, tornou-se, de certa forma,
in6cuo e inoperante, acarretando, muitas vezes, efeitos imprevistos que agravam
alguns aspectos da ocupacédo urbana nas areas de sua abrangéncia e a desmora-
lizacdo dos 6rgéos envolvidos em sua aplicacao.

Nesse contexto, essa proposta de alteracao da Lei Estadual n2 3384/80 encerra
duas sugestdes concretas:
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1 - supressédo do Exame e Anuéncia Prévia, como forma de solucionar o excesso
de burocracia e a tramitagdo complexa decorrente de uma multiplicidade de
orgdos estaduais envolvidos, com competéncias fragmentadas e acdes
desarticula- das; e,

2- alteracdo dos requisitos urbanisticos, levando em conta a diversidade de
situacOes das cidades pesquisadas, estabelecendo maior flexibilidade sem
prejuizo das exigéncias minimas.

A propdsito, com relacédo a primeira sugestado, é valido esclarecer que a proposta
de supressédo do procedimento de exame e anuéncia prévia sustenta-se na alte-
racdo do artigo 13 da Lei Federal n? 6766/79, que prevé maior autonomia aos
municipios, subordinando previamente apenas os parcelamentos localizados em
Regides Metropolitanas, quando da existéncia de um érgdo metropolitano.

A proposta de alteracdo pretende, assim, que 0s projetos de parcelamento se
submetam apenas a aprovacdo municipal, ndo cabendo mais o exame e anuéncia
prévia, reduzindo, assim, a burocracia e a tutela do Estado. Ressalta-se, apenas,
a necessidade de apreciacao dos projetos de parcelamento pelos 6rgdos ambien-
tais, em funcéo da existéncia de legislacéo pertinente.

Outro aspecto importante a considerar com relacédo aos procedimentos de anuén-
cia prévia é a necessidade de procurar solugbes ndo apenas para aspectos buro-
craticos procedimentais, como também no que concerne a conflitos relacionados
a interpretacdes juridicas que vém sendo dadas aos preceitos legais em vigor,
gue devem ser clareados numa proposta de alteracao.

Recentemente, argumentos interpretativos constantes de deciséo judicial proferi-
da em suscitacdo de duvida para registro de loteamento consideraram que ja ndo
€ cabivel a exigéncia de anuéncia prévia para aprovacao de projeto, em razéo da
modificacdo introduzida pela Lei n? 9785/99, que alterou o artigo 13 da Lei n2
6766/79. Essa interpretacdo tem feito com que as prefeituras se sintam desobri-
gadas a encaminhar os processos ao Estado para Exame e Anuéncia Prévia, ten-
do gerado manifestacao da Procuradoria Geral do Estado, que, em Parecer data-
do de 20 de setembro de 2001, se pronunciou contraria a essa decisado, enten-
dendo que a exigéncia de apresentacdo de Certificado de Anuéncia Prévia, conti-
da na Lei n° 3384/80, continua em vigor até que outra norma estadual revogue
suas disposi¢oes.

Com relagédo a segunda sugestao, por entender que os requisitos para lotear, re-
lativos ao percentual de areas publicas, dimens&o minima de lotes e equipamen-
tos obrigatérios, afetam significativamente o custo de producgéo dos lotes urbanos,
influindo no seu preco, a proposta de aperfeicoamento das disposi¢cdes urbanisti-
cas procura atenuar as restricées legais, flexibilizando suas exigéncias, estabele-
cendo apenas restricbes minimas, especialmente, quando houver omissao na
legislacdo municipal.
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Nesse aspecto, deixa a critério dos municipios a administracdo das exigéncias
para lotear, de forma a assegurar o tamanho de lote adequado as peculiaridades
de cada local, assim como o percentual de areas publicas compativeis com as
disposicdes de lei de zoneamento ou de plano diretor municipal, quando existir.

Exclui, também, a exigéncia do lote minimo de 180,00 m2 para conjuntos habita-
cionais e as exigéncias para o desmembramento e fracionamento, por considerar
excessivas e desnecessarias tais exigéncias para empreendimentos desse porte.

Deve-se, ainda, ressaltar que a proposta apresentada foi amplamente discutida
com Prefeituras Municipais, Orgdos Estaduais e entidades privadas e contém dis-
posi¢cdes urbanisticas minimas compativeis com a nova ordem constitucional de
1988 e com as alteracdes da Lei Federal n? 9785/99 as disposi¢ces da Lei Fede-
ral n® 6766/79.
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ANEXO | — RELATORIO-SINTESE DOS MUNICIPIOS PESQUISADOS

A seguir sdo sistematizadas as informacdes obtidas junto as prefeituras. Ressal-
va-se que os municipios de Fundao, Aracruz, Anchieta e Pilma ndo encaminha-
ram em tempo habil as informacdes solicitadas pelo Instituto de Apoio a Pesquisa
e ao Desenvolvimento “Jones dos Santos Neves”.

MUNICIPIO DE SAO MATEUS
Legislagao municipal

Existe lei municipal de parcelamento do solo urbano em vigor, datada de 1985
(Lei Municipal n® 43/85), estabelecendo lote minimo de 300,00 m2, e dispositivos
relacionados com o sistema viario, como hierarquizacéo viéria e tamanho das vi-
as. Nao ha exigéncia de area publica nem de equipamento urbano.

Aplicacao da lei estadual

A reserva de areas publicas exigida pela lei estadual para os distritos litoraneos,
incluidos nesta hipétese o Distrito-sede e o Distrito de Barra Seca, é de 40%,
sendo, entretanto, observado de fato, nos loteamentos implantados no municipio,
que apenas 35% de areas publicas foram reservadas nos loteamentos pelos em-
preendedores. E importante esclarecer, também, que grande parte dessas areas
reservadas nos loteamentos existentes encontra-se sem destinacédo pelo poder
publico municipal.

Verifica-se que a infra-estrutura existente nos loteamentos implantados se restrin-
ge aos equipamentos urbanos relacionados a sistema de abastecimento de agua
potavel e rede de energia elétrica, sendo em pequeno numero aqueles que pos-
suem, também, rede de escoamento de aguas pluviais e sistema de coleta, trata-
mento e deposicdo de esgotos sanitarios, equipamentos esses exigidos pela lei
estadual. E importante a informacdo de que no balneario de Guriri o nivel do len-
col freatico € inadequado para utilizacdo de fossa séptica, apesar de a maioria
dos lotes utilizarem esta solugéo para o esgotamento sanitario.

Levantamentos realizados pela Prefeitura de Sdo Mateus em dezembro de 2001
indicam a existéncia de 44 loteamentos implantados a partir da vigéncia da lei
estadual, sendo que apenas 20 encontram-se registrados, isto é, sdo considera-
dos legais. A propdésito, foram expedidos apenas 12 Certificados de Exame e A-
nuéncia Prévia pelo Estado. Portanto, € grande o numero de loteamentos ilegais
no municipio, representando 76 % do total dos loteamentos implantados a partir
de 1980, sendo liderados por loteamentos considerados clandestinos, assim en-
tendidos os implantados sem aprovacédo municipal e, por consequéncia, também,
nao registrados em Cartorios Imobiliarios, sendo passiveis de regularizagdo fun-
diaria pelo poder publico municipal.
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MUNICIPIO DE CARIACICA
Legislacédo municipal

As exigéncias urbanisticas municipais encontram-se reguladas no Titulo VI do
Cddigo de Obras pela Lei Municipal n? 546/71. As disposi¢cfes se referem as di-
mensdes minimas dos logradouros, exigéncias de reserva de area publica a crité-
rio do 6rgdo municipal competente, implantagdo de equipamentos urbanos, dre-
nagem de aguas pluviais, abastecimento de agua potavel, pavimentacéo das vias,
meio-fio e rede de esgotamento sanitario, quando a zona estiver abastecida por
rede geral. O tamanho minimo de lotes exigidos é variavel segundo trés categori-
as estabelecidas na lei municipal, sendo 600m?2 para lotes residenciais de primeira
categoria, 360,00 m2 para lotes de segunda categoria e 225,00 m2 para lotes de
terceira categoria.

Aplicacao da lei estadual

Embora a lei de parcelamento estadual e municipal estabelega um conjunto signi-
ficativo de controle, as normas tém sido, todavia, desrespeitadas e a implantacéo
de loteamento no municipio pode ser considerada como anarquica.

N&o existe controle pela Prefeitura Municipal das areas com destinagdo publica,
reservadas em loteamentos, por forca da lei estadual. Segundo informac¢bes da
Secretaria de Obras, essas areas em sua grande maioria encontram-se sem utili-
zacao ou foram objeto de invasao e (ou) até mesmo objeto de desafetacdo para
posterior contrato de comodato para fins comerciais e industriais. As areas identi-
ficadas e com utilizacdo pelo municipio foram em sua totalidade destinadas a im-
plantacdo de escolas publicas.

Levantamentos realizados na Prefeitura de Cariacica indicam a existéncia de
grande numero de loteamentos ilegais implantados no Municipio, em virtude da
inefichcia de esquemas de fiscalizacdo ou da auséncia de vontade politica para
coibi-los. Os numeros indicam que dos 326 loteamentos cadastrados no municipio
apenas 190 encontram-se registrados, 128 dos quais a partir 1980, inicio da vi-
géncia da lei estadual. Ressalta-se que do total de 190 loteamentos registrados a
partir da lei estadual, apenas 15, ou seja, 11,7%, obtiveram Certificado de Exame
e Anuéncia Prévia pelo Estado, apesar das sanc¢des rigorosas para os Cartorios
na hipotese de inobservancia da apresentacao do Certificado, quando do registro
do empreendimento.

MUNICIPIO DE ITAPEMIRIM
Legislacdo municipal

Os requisitos urbanisticos estabelecidos na legislacdo municipal, Lei Complemen-
tar n2 06/91, consistem,  sobretudo, em exigéncias sobre tamanho minimo de
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lotes, percentual de areas publicas e equipamentos urbanos, com critérios urba-
nisticos diferenciados por categoria de uso (residenciais, industriais e de interesse
social).

O tamanho de lote minimo para as categorias de uso residencial e de interesse
social é de 300,00 m2, sendo, todavia, permitido, em até 50% dos lotes, metra-
gens de 240,00 m2. Nos lotes industriais 0 minimo obrigatério é de 1.500,00 mz2,
podendo, entretanto, em até 50% do loteamento, o lote atingir metragens de até
1.000,00 m2.

Com relagédo as areas publicas, a legislacdo municipal estabelece o percentual
minimo de 35% para os loteamentos residenciais, excetuando, entretanto, dessa
exigéncia as glebas a serem parceladas com areas superiores a 5.000,00 mz2, cujo
percentual minimo ficara a critério do Executivo Municipal. E importante ressaltar
que a legislacdo municipal, neste aspecto, contraria as disposi¢cdes da legislacdo
estadual, que estabelece para os distritos litorAneos o percentual minimo obriga-
torio de 40% para todo loteamento, independente do tamanho da gleba a ser par-
celada.

Os equipamentos urbanos exigidos se referem ao sistema de esgotamento sanita-
rio, abastecimento de 4gua potavel para os loteamentos residenciais e de rede de
distribuicdo de agua para os loteamentos industriais, rede de energia elétrica e de
escoamento de aguas pluviais, sistema de esgotamento sanitario, pavimentagcao
de vias e assentamento de meio-fio. Esses equipamentos sdo também previstos
na legislagéo estadual.

Para os loteamentos de interesse social ndo ha exigéncias urbanisticas previstas
na legislacdo municipal.

Aplicacéo da lei estadual

Quando da emancipacao do municipio de Marataizes, couberam ao municipio de
origem, Itapemirim, as areas urbanas que compreendem a sede e loteamentos
periféricos ao nucleo central implantados em data muito anterior a da vigéncia da
lei estadual, incluindo um sitio histérico datado do século XVIII.

A area de expansédo compreende o nucleo urbano de Itaipava e Itadca, que, con-
forme informacdes da Prefeitura, sdo também de implantacdo anterior & publica-
cao da lei estadual, sendo que parcelamentos recentes sdo, em sua grande maio-
ria, provenientes de pequenos desmembramentos ou fracionamentos de lotes
desses loteamentos. Segundo informac¢des do cartério imobiliario, ndo existe re-
gistro de loteamento neste periodo.

Assim, como a grande maioria dos parcelamentos no Municipio € anterior a vi-
géncia da lei estadual e como o crescimento urbano néo ocorreu nos limites terri-
toriais desse municipio, € possivel que seja restrito o nimero de loteamentos irre-
gulares e clandestinos implantados, apesar da inexisténcia de informacdes quanti-
tativas nos 6rgdos municipais competentes.
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MUNICIPIO DE MARATAIZES
Legislagédo municipal

O parcelamento do solo no Municipio é regido pela Lei n2 306/2000, que estabe-
lece disposicdes sobre dimensdo minima de lotes, percentual minimo de areas
publicas, infra-estrutura minima e sistema viario basico.

As dimensdes minimas de lotes estabelecidas variam de acordo com 0 uso e es-
tdo estabelecidas em quatro Modelos de Parcelamento (MP). No MP1 os lotes
variam de 300,00 a 360,00 m2, no MP2 o lote minimo é de 180,00 m2, no MP3 o
minimo é de 2000,00 m2 e no MP4 o minimo varia de 600,00 a 1.000,00 m2.

Com relacdo as areas publicas, a exigéncia é de 35% para todo o territorio muni-
cipal, contrariando o disposto na legislacéo estadual, que estabelece o minimo de
40% para os distritos litoraneos.

Ademais, para a infra-estrutura minima, o0 municipio exige apenas assentamento
de meio-fio, contrariando, também, lei federal e estadual, que estabelecem exi-
géncias minimas de implantacdo de rede de escoamento de aguas pluviais, rede
de abastecimento de agua potavel, sistema de esgotamento sanitario e rede de
energia elétrica.

Aplicacéo da lei estadual

O Municipio ndo tem informac¢des acerca do quantitativo de loteamentos irregula-
res e clandestinos implantados em seu territério, entretanto, constata-se um gran-
de numero de loteamentos ilegais com ocupacdes recentes, especialmente a par-
tir da década de 90. Como exemplo, podemos citar o loteamento “Arpege”, im-
plantado recentemente em area de preservacdo ambiental, com lotes cuja proje-
¢ao horizontal esta sobre o espelho d’agua da Lagoa Funda.

Segundo informacdes do cartério imobilidrio, apenas um loteamento foi registrado
neste periodo.

As areas publicas reservadas, na grande maioria dos loteamentos implantados no
Municipio, segundo informacdes de técnicos municipais, ndo se destinaram a uti-
lizacdo publica, ocorrendo em alguns loteamentos doacdes ilegais dessas areas.

Com relacdo a infra-estrutura urbana constata-se que em Marataizes, contraria-
mente do que se verifica na grande maioria dos municipios do litoral capixaba,
grande parte dos loteamentos implantados nédo apresenta problemas com a infra-
estrutura basica, contando inclusive o municipio com uma estagéo de tratamento
de esgoto.
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MUNICIPIO DE VITORIA
Legislagédo municipal

Os requisitos urbanisticos para o parcelamento do solo no municipio de Vitoria
encontram-se regulados no Capitulo VI do Plano Diretor Urbano (Lei n® 4167/94),
que estabelece as dimensdes de testada e &rea minima para os lotes de acordo
com a zona de uso de localizacdo da area a ser parcelada, que no caso do tama-
nho de lote este varia de 300,00 a 1.500,00 m?.

Com relacéo a éareas publicas, a legislacdo municipal incorporou os requisitos ur-
banisticos estabelecidos na norma estadual, em que o percentual minimo adotado
é de 35%, e ainda define as areas onde ndo sdo permitidos os parcelamentos de
solo, como também regulamenta o processo de aprovacao dos projetos de lotea-
mentos.

Quanto aos equipamentos urbanos, sédo exigidos a instalagéo de redes e de equi-
pamentos para abastecimento de agua potavel, energia elétrica, drenagem pluvial
e esgotamento sanitario e obras de pavimentacdo, com as caracteristicas geome-
tricas, infra-estruturais e paisagisticas da via.

Aplicacao da lei estadual

O municipio de Vitéria ja se encontrava com a ocupac¢ao consolidada quando a lei
estadual entrou em vigéncia e, portanto, com poucas areas parcelaveis, excetua-
da apenas a regido norte do municipio, onde foi implantado o loteamento Santa
Terezinha, o Unico registro de loteamento implantado a partir de 1980. Outras
modificacdes na ocupacdo do solo ocorreram em funcdo de pequenos desmem-
bramentos e fracionamentos na area urbana do municipio.

O adensamento do municipio vem acontecendo com a verticalizacdo de areas
consolidadas e com a ocupacdo gradual de areas de mangues e de morros, me-
recendo ser destacadas as ocupacdes ao longo da Rodovia Serafim Derenzi, com
0 aparecimento dos bairros Nova Palestina, Resisténcia, Redencao, Grande Vito-
ria, Estrelinha, Inhangueta e Nossa Senhora Aparecida, que completam a ocupa-
¢do na parte insular do municipio, o que vai conferir & mancha urbana um aspecto
de anel em torno do Macico Central. No continente surge o bairro de Maria Ortiz e
ampliam-se os de Jardim da Penha, Mata da Praia e Jardim Camburi.

Assim, ndo surgiram loteamentos irregulares e clandestinos no municipio a partir
de 1980, registrando-se tdo somente ocupacdes em areas protegidas, em especi-
al mangues e topos rochosos dos morros, que estdo, em sua quase totalidade,
inseridas no Projeto Terra, que estabelece acbes de recuperacdo dessas areas
degradadas, promovendo a sua integracdo com a “cidade legal”.

s

Entretanto, € valido registrar iniciativas de empreendedores imobiliarios na im-
plantacdo de empreendimentos, através de procedimentos administrativos com
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tramitacdo no Estado, que totalizam trinta e dois processos, sendo dezoito o nu-
mero de diretrizes fixadas e dez certificados expedidos, dos quais oito séo relati-
vos a desmembramentos e dois a loteamentos.

Os problemas enumerados na aplicacéo da lei estadual, segundo informacdes do
municipio, se relacionam a falta de integracdo dos 6rgaos envolvidos na analise
dos processos, 0 que gera em alguns casos a inobservancia do prazo legal. Outro
fator citado é a falta de flexibilidade das normas estaduais, a exemplo do percen-
tual considerado excessivo na reserva de areas publicas.

MUNICIPIO DE CONCEICAO DA BARRA
Legislacdo municipal

A legislacdo municipal de parcelamento do solo em vigor ndo foi encaminhada em
tempo habil pela Prefeitura Municipal, ndo sendo possivel efetuar sua analise.

Aplicacao da lei estadual

N&o obstante a inexisténcia de informagdes quantitativas por parte da Prefeitura
Municipal, é possivel observar algumas condi¢cfes da ocupacao urbana no muni-
cipio. Nota-se que é bastante anarquica, existindo grande niumero de loteamentos
irregulares. Segundo informacdes do cartdrio, encontram-se registrados a partir
de 1980 apenas cinco loteamentos, sendo que nenhum deles apresentou para
registro o Certificado de Exame e Anuéncia Prévia expedido pelo Estado, deno-
tando uma grave ilegalidade no cartorio, qualificada pela lei federal como crime
contra a administracdo publica.

E, também, grande o nimero de ocupacdes em &reas de preservacéo ambiental
na sede municipal. Em Italnas, as ocupacdes irregulares ocorreram a partir do
Carrego da Velha Antdnia, fora do limite urbano do distrito.

MUNICIPIO DE SERRA
Legislagdo municipal

O parcelamento do solo para fins urbanos no Municipio de Serra esta regulamen-
tado no Plano Diretor Urbano (Lei n? 2100/98), com parametros estabelecidos de
acordo com os Modelos de Parcelamento existentes.

Os Modelos de Parcelamento estabelecem, para cada zona de uso, exigéncias
guanto as dimensdes minimas dos lotes, a infra-estrutura basica minima, a reser-
va de areas para equipamentos urbanos e comunitarios e espacos livres de uso
publico, e ao sistema viario.
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As dimensdes minimas dos lotes estabelecidas na lei municipal variam de 200,00
m? a 900,00 m?, com excecdo das glebas destinadas a implantacdo de conjuntos
habitacionais de interesse social, onde se admitem lotes com area de 180,00 m?,
respeitando o numero estabelecido na lei estadual.

Quanto ao percentual destinado a areas publicas, o municipio exige 35%, sendo
5% para areas livres de uso publico, 5% para equipamentos comunitarios e o res-
tante para o sistema viario.

Quanto a infra-estrutura basica, sado exigidos implantacdo de rede de abasteci-
mento e distribuicdo de dgua, sistema de coleta, tratamento e disposicédo de esgo-
tos sanitarios, implantacdo de rede de escoamento de aguas pluviais e implanta-
cdo da rede de energia elétrica.

Aplicacao da legislacdo estadual

A partir de 1980, segundo levantamento realizado pelo municipio em 1997, surgi-
ram 19 loteamentos, sendol4 registrados e 5 considerados irregulares, com apro-
vacdo municipal e ndo registrados. Sao contabilizadas 35 invasdes e constatada a
implantacéo de loteamentos clandestinos com data ndo identificada no municipio.
Com relacdo ao Exame e Anuéncia Prévia pelo Estado, foram expedidos, segun-
do esse trabalho, 21 Certificados relacionados a loteamentos e desmembramen-
tos.

Verifica-se que grande parte das areas publicas reservadas pelos loteamentos
nado teve destinacdo publica, encontrando-se abandonadas ou tendo sido objeto
de invasdo por populacdo menos favorecida. Outrossim, observa-se, também,
invasdo em areas demarcadas como de preservacao ambiental em alguns lotea-
mentos.

A infra-estrutura implantada nos loteamentos é considerada pelo municipio como
satisfatoria, sendo a maior deficiéncia os equipamentos de esgotamento sanitario
e a pavimentacao das vias.

MUNICIPIO DE VILA VELHA

Legislagdo municipal

O parcelamento do solo urbano no municipio de Vila Velha encontra-se regula-
mentado pela Lei Municipal n21980, de 1° de fevereiro de 1982.

Dentre os requisitos urbanisticos exigidos para loteamentos e desmembramentos,
dispostos no Capitulo Il, destacam-se, aléem daqueles referentes as legislactes
Estadual e Federal:
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- Destinacéo de 35% (trinta e cinco por cento) da gleba para sistema viario, equi-
pamentos urbanos e comunitarios e espacos livres de uso publico;

- Dimensdes e testadas minimas de lotes, os quais variam, respectivamente, de
300,00m? (MP-1) a 5.000,00 m? (MP-5) e de 10,00 m a 50,00 m, em funcdo dos
Modelos de Parcelamento (MP) dos setores de localizagédo dispostos no Capitu-
lo IlI;

- Dimensdes e caracteristicas das quadras;

- Obrigatoriedade de faixa “non aedificandi” de 15,00 m (quinze metros) ao longo
das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio das rodovias, ferrovi-
as e dutos.

Para os Modelos de Parcelamento (MP) definidos no Capitulo Il sdo estabeleci-
das exigéncias quanto a dimensdes minimas dos lotes, infra-estrutura basica mi-
nima, reserva de areas para equipamentos urbanos e comunitarios e espacos
livres de uso publico, logradouros publicos, arborizacdo das vias e pragas e cons-
trucdo de equipamentos comunitarios.

A implantacdo de infra-estrutura basica minima varia para cada MP, sendo exigi-
dos implantacdo de redes e equipamentos para abastecimento de 4gua potavel,
de energia elétrica e iluminacéo publica, de drenagem pluvial e de esgotamento
sanitario, pavimentacdo, assentamento de meio-fio e arborizagéo.

Aplicacao da legislagéo estadual

As informagdes encaminhadas pela Prefeitura foram insuficientes para realizagao
das analises pretendidas.

MUNICIPIO DE GUARAPARI
Legislacdo municipal

O parcelamento do solo para fins urbanos no Municipio de Guarapari € regido
pela Lei n? 2021, de 18 de dezembro de 2000, que institui o Cédigo de Obras do
Municipio. Ressalta-se que, embora a referida lei disponha de normas de edifica-
céao, trata-se de fato de um Plano Diretor Urbano com normas de uso e ocupacao
do solo e modelos de assentamento com diversas omissdes e impropriedades.

O Capitulo da lei em referéncia relacionado ao parcelamento do solo nao dispde
sobre o lote minimo, devendo ser aplicado, entdo, em face dessa omisséo, o lote
minimo de 250,00 m? estabelecido na legislacdo estadual para municipios inte-
grantes da Regido Metropolitana.
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Com relacdo ao percentual minimo de areas publicas para implantacdo de equi-
pamentos urbanos, a lei municipal conflita com a legislacdo federal e estadual
ao estabelecer percentuais e exigéncias inferiores ao minimo exigido. Para as
areas publicas, o percentual minimo exigido pela lei municipal é de 15%, contrari-
ando o exigido pela lei estadual, que € de 35%, e a infra-estrutura minima exigida
se refere a implantacéo de redes de escoamento de aguas pluviais e de esgota-
mento sanitério, sendo que as legislacdes federal e estadual fazem, também, exi-
géncias com relacao a implantacdo de rede de energia elétrica.

Aplicacao da legislacdo estadual

O municipio ndo encaminhou as informacdes solicitadas, em tempo habil, ndo
sendo, portanto, possivel a realizacdo de qualquer avaliacdo sobre esse item.
MUNICIPIO DE PRESIDENTE KENNEDY

Legislacdo municipal

Presidente Kennedy ndo possui legislacdo municipal de parcelamento do solo.

Aplicacao da legislagéo estadual

A partir de 1980, segundo informag¢des municipais, ndo ocorreu nenhuma solicita-
cao a Prefeitura de fixacdo de diretrizes e/ou de aprovacdo de projeto de parce-
lamento do solo no municipio. Entretanto, recentemente, foram expedidos 02 Cer-
tificados de Exame e Anuéncia Prévia pelo Estado.
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ANEXO Il - PROPOSTA DE ANTEPROJETO DE LEI

EXPOSICAO DE MOTIVOS

Tendo ja decorridos 22 anos da promulgacéo da Lei estadual n° 3384/80, que dis-
ciplina o parcelamento do solo em &reas de interesse regional, deve-se considerar
relevante a adequacdo de seus preceitos as reais condi¢cdes socioecondémicas
dos municipios em sua &rea de abrangéncia, na direcdo de viabilizar a sua efica-
cia no planejamento da expansao urbana.

E de se destacar, que esses municipios apresentam atualmente peculiaridades na
ocupacao do solo, na estrutura de distribuicdo das atividades urbanas e na regu-
lamentacdo da ocupacéao de seus territérios, diferentemente da época em que foi
promulgada a lei estadual, que justificam uma proposta de alteracao.

Além disso, o déficit habitacional no Estado aponta a dimens&o do problema habi-
tacional como depositario de grandes desafios para as politicas publicas, especi-
almente aquelas que afetam a producao do espaco urbano, uma vez que o0 preco
da terra urbana — seja quando propriedade privada ou quando propriedade publi-
ca — é fortemente influenciado pelos atributos que Ihe s@o conferidos pela legisla-
cao de ocupacao do solo urbano.

Importa, pois reforcar que a Constituicdo Federal de 1988, sob diversos aspectos,
amplia a acdo executiva e legislativa, em especial, quanto a autonomia municipal,
e gque o Estatuto da Cidade enfoca a necessidade de simplificacdo da legislacao
de parcelamento do solo com vistas a permitir a reducao dos custos e o aumento
da oferta de lotes e unidades habitacionais.

Ademais, o conjunto dos dados apresentados em trabalho elaborado pelo Instituto
de Apoio a Pesquisa e ao Desenvolvimento Jones dos Santos Neves, sobre ava-
liacdo da eficacia da lei estadual em vigor, demonstra que a ilegalidade na ocupa-
cdo do solo € uma constante em todas as cidades pesquisadas e que dificuldades
técnico-administrativas na aplicacdo da lei, assim como, a rigidez de alguns de
seus preceitos, sdo considerados fatores de estimulo a ilegalidade, interferindo
diretamente em sua eficacia.

Assim sendo, nesse contexto, foi elaborada a presente proposta de alteracéo da
lei estadual em vigor, tendo sido objeto de ampla discussdo com envolvimento de
Prefeituras Municipais, Orgaos Estaduais e entidades privadas.
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O GOVERNADOR DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO.
Faco saber que a Assembléia Legislativa decretou e eu sanciono a seguinte lei:

Art. 12 — O parcelamento do solo para fins urbanos sera disciplinado por esta
lei, na ocorréncia das seguintes condi¢des:

| — 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;

Il — quando o parcelamento abranger area superior a 1.000.000,00 m? (um
milhdo de metros quadrados);

IV — quando o parcelamento localizar-se na Regido Metropolitana da Grande
Vitoria.

Art. 22 - Consideram-se de interesse especial:

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

1) Lagoa Juparand: comec¢a na Rodovia ES-358 num ponto em frente a
Igreja N.S. das Gragas, na localidade de Comendador Rafael; segue
por esta em direcao sul até o entroncamento com a antiga estrada Li-
nhares-S8o Mateus; segue por esta estrada em direcdo sul até um
ponto distante 1 km (um quilémetro) do entroncamento com a BR-101;
dai segue contornando a Lagoa mantendo a distancia de 2 km (dois
quildmetros) de sua margem até encontrar a Rodovia ES-358 nas pro-
ximidades da localidade Nativo do Pombo; segue por esta rodovia em
direcéo sul até o ponto inicial.

2) Lagoa Juparand Mirim ou Lagoa Nova a faixa de 2 km (dois quildbmetros)
em torno de suas margens.

Il — a area dos atuais distritos localizados ao longo do litoral do Estado.

1) no Municipio de Conceicgéo da Barra:
a) Distrito-sede
b) Distrito de Itaunas

2) no Municipio de Sdo Mateus:
a) Distrito-sede
b) Distrito de Barra Nova
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3) no Municipio de Linhares:
a) Distrito de Regéncia

4) no Municipio de Aracruz:
a) Distrito de Riacho
b) Distrito de Santa Cruz

5) no Municipio de Anchieta:
a) Distrito-sede

6) no Municipio de Piima:
a) Distrito-sede
b) Distrito de Aghéa

7) no Municipio de Itapemirim:
a) Distrito-sede
b) Distrito de Itaipava

8) no Municipio de Marataizes:
a) Distrito-sede

9) no Municipio de Presidente Kennedy:
a) Distrito-sede

Il — as areas de protecdo aos mananciais a serem delimitadas pelo 6rgao
ambiental competente. (NR)

Art. 32 — Consideram-se localizados em areas limitrofes os loteamentos ou
desmembramentos que estiverem, no todo ou em parte, na faixa continua de 1
km (um quilémetro) ao longo da divisa municipal.

Art. 4°- A Regido Metropolitana da Grande Vitoéria é o territorio constituido pe-
los municipios de Vitoria, Vila Velha, Serra, Cariacica, Viana, Guarapari e Fundao.

Art. 52 — A area especial, referida no inciso I, artigo 29, desta lei, compreende
o territério dos atuais distritos, tal como hoje estabelecido pela Lei Estadual n2
1.919, de 19 de margo de 1965, e ndo sera reduzida pela eventual divisdo dos
atuais distritos e subsequente criacdo de novos, ainda que néo litoraneos.

Paragrafo unico — Na ocorréncia de anexagdo ou fusdo de territorios sera
considerada, para efeito do inciso I, artigo 22, desta lei, a nova divisao distrital.

CAPITULO |

DISPOSICOES PRELIMINARES
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Art. 62 — O parcelamento do solo para fins urbanos procede-se sob a forma
de loteamento e desmembramento.

§ 12 — Considera-se loteamento a subdivisédo de gleba em lotes destinados a
edificacbes, com a abertura de novas vias de circulagdo, logradouros publicos,
modificacdo ou ampliacdo das vias existentes.

8 22 — Considera-se desmembramento a subdivisédo de gleba em lotes desti-
nados a edificacbes, com aproveitamento de sistema viario existente, desde que
ndo implique abertura de novas vias e logradouros publicos, nem prolongamento,
modificacdo ou ampliacédo dos ja existentes. (NR)

§ 32 - Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura béasica cujas di-
mensdes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei mu-
nicipal para a zona em que se situe.(NR)

§ 42 - Consideram-se infra-estrutura basica os equipamentos urbanos de es-
coamento das aguas pluviais, iluminacdo publica, redes de esgoto sanitério e a-
bastecimento de agua potavel e de energia elétrica domiciliar e as vias de circula-
¢cao pavimentadas ou nédo.(NR)

§ 52 - A infra-estrutura basica dos parcelamentos situados em zonas habita-
cionais declaradas por lei como de interesse social (ZHIS) consistird, no minimo,
de:

| — vias de circulacao;

Il - escoamento de aguas pluviais;

lIl — rede para o abastecimento de agua potavel e

IV— solucdes para o esgotamento sanitario e para a energia elétrica domicili-
ar.(NR)

Art. 72 - Somente sera admitido o parcelamento do solo para fins urbanos em
zonas urbanas, de expansao urbana ou de urbanizacdo especifica, assim defini-
das pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal.(NR)

Art. 82 — N&o sera permitido o parcelamento do solo:

| — em terrenos alagadi¢cos ou sujeitos a inundacdo e antes de tomadas as
providéncias para assegurar a protecdo e o escoamento das aguas;

Il — em terrenos de mangues e restingas, antes de parecer técnico favoravel
do 6rgéo estadual de protecdo e conservacao do meio ambiente;

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

IV — em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por cento),
salvo se atendidas exigéncias da autoridade competente; (NR)
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V — em terrenos onde as condi¢cfes geoldgicas ndo aconselham a edificacéo;

VI — em areas onde a poluicdo impeca condi¢cdes sanitarias suportaveis, até
sua correcao;

VII — em areas de preservacao ecoldgica, definidas em legislacao federal, es-
tadual e municipal;

VIl — em terrenos que ndo tenham acesso a via ou logradouros publicos;

IX — em sitios arqueoldgicos definidos em legislacéo federal, estadual ou mu-
nicipal;

X — nas pontas e pontais do litoral, estuarios dos rios numa faixa de 100,00
(cem metros) em torno das areas lacustres.

CAPITULO Il
DOS REQUISITOS URBANISTICOS PARA O LOTEAMENTO
SECAO |
DISPOSICOES GERAIS

Art. 92 — Salvo quando a legislacdo municipal determinar maiores exigéncias,
o loteamento devera atender os requisitos urbanisticos estabelecidos neste Capi-
tulo.

Art. 10 — A porcentagem de areas publicas destinadas ao sistema de circula-
cdo, a implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como aos es-
pacos livres e de uso publico ndo podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cen-
to) da gleba, salvo quando o plano diretor ou a lei municipal de zoneamento esta-
belecer dimensdes inferiores para a zona em que se situem. (NR)

Art. 11 — No loteamento ou desmembramento ndo podera resultar terreno
encravado, sem saida direta para via ou logradouro publico.

Art. 12 — Na implantacdo dos projetos de loteamento ou desmembramento,
dever-se-ao preservar as florestas e demais formas de vegetacao natural dos es-
tuarios de rios e areas lacustres, bem como a fauna existente.

Art.13 — Ao longo das aguas correntes e dormentes e das faixas de dominio
publico das rodovias, ferrovias e dutos, sera obrigatéria a reserva de uma faixa
“non aedificandi” de 15 (quinze metros) de cada lado, salvo maiores exigéncias da
legislacéo especifica.
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Paragrafo Unico - O Poder Publico competente podera complementarmente
exigir, em cada loteamento, a reserva de faixa “non aedificandi” destinada a equi-
pamentos urbanos. (NR)

Art.14 — As vias do loteamento deverdo articular-se com as vias adjacentes
oficiais, existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local. (NR)

SECAO Il
DO LOTEAMENTO
SUBSECAO |
DAS AREAS DE PROTECAO DAS LAGOAS E DOS MANANCIAIS

Art. 15 — Nas areas consideradas de protecédo ao entorno das lagoas Jupara-

na e Juparand Mirim e de prote¢cdo aos mananciais, os loteamentos deverao ob-

servar 0s seguintes requisitos:

| — os lotes terdo area minima de 1.000,00 m? (hum mil metros quadrados) e
frente minima de 20,00 m (vinte metros);

Il — a percentagem de &reas publicas ndo podera ser inferior a 50% (cinquen-
ta por cento) da gleba;

lIl — reserva de faixa marginal “non aedificandi” de no minimo:

a) — 50,00 m (cinglienta metros) no entorno das lagoas Juparana e Jupa-
rana Mirim;
b) — 100,00 m (cem metros) no entorno das lagoas, lagos e reservatérios

naturais ou artificiais que forem utilizados como mananciais atuais e futu-
ros, para captacao de agua potavel;

C) — 15,00 m (quinze metros) ao longo dos rios ou outro curso d’agua
gualquer, contribuintes dos mananciais, observadas ainda as exigéncias do
artigo 22 da Lei Federal n2 4.771, de 15 de dezembro de 1965;

IV — Implantacdo, no minimo, dos seguintes equipamentos urbanos:

a) — rede de escoamento das aguas pluviais;
b) — sistema de coleta, tratamento e deposi¢cdo dos esgotos sanitarios;
C) — sistema de abastecimento de agua potavel.

d) — rede de energia elétrica publica e domiciliar.(NR)
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Paragrafo Unico — Nas areas referidas no caput deste artigo, s6 sera permi-
tida a implantacéo de loteamento para uso residencial.

Art. 16 — N&o sera permitida a deposicdo de esgotos sanitarios, lixo e residuos
nas lagoas e mananciais.

Art. 17 — Na implantacdo dos projetos de loteamento serdo obrigatorios a
manutencdo da vegetacao existente e o respeito as caracteristicas da topografia
local, ndo se permitindo movimento de terra, cortes e aterros que possam alterar
predatoriamente as formas dos acidentes naturais da regiao.

Art. 18 — Aplicam-se aos projetos de desmembramento as disposi¢cdes urba-
nisticas exigidas para loteamento estabelecidas nos incisos |, Il e paragrafo Gnico
do artigo 15, artigo 16 e artigo 17. (NR)

SUBSECAO I
DOS DISTRITOS LITORANEOS

Art. 19 — Na éarea de interesse especial referente aos distritos litoraneos, os
loteamentos deverdo observar 0s seguintes requisitos:

| — os lotes terdo area minima de 200,00 m? (duzentos metros quadrados) e
frente minima de 10,00 m (dez metros), prevalecendo em qualquer hipétese as
disposicdes da lei municipal, se existir; (NR)

Il — quando o loteamento se destinar a edificacdo de conjuntos habitacionais
de Interesse Social, o lote tera area e testada minima de 125,00 m2 (cento e vinte
e cinco metros quadrados) e 5,00 m (cinco metros), respectivamente, salvo maio-
res exigéncias da legislacdo municipal; (NR)

Il — a porcentagem de areas publicas destinadas ao sistema de circulacéo, a
implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como aos espacgos
livres e de uso publico ndo podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da
gleba, salvo quando o plano diretor ou lei municipal de zoneamento estabelecer
dimensdes inferiores para a zona em que se situem.

IV — implantac&o, no minimo, dos seguintes equipamentos urbanos:

a) — sistema de coleta, tratamento e deposi¢do de esgoto sanitario;
b) — rede de escoamento das aguas pluviais;

C) — sistema de abastecimento de agua potavel;

d) — rede de energia elétrica publica e domiciliar.(NR)

Art. 20 - Nao sera permitida a deposicdo de esgotos sanitarios, lixo e resi-
duos nas praias, manguezais, na orla dos cursos d’agua e canais.
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Art. 21 - Nos projetos de loteamento, na area litoranea, o sistema de circula-
cdo 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. 22 — Aplicam-se aos projetos de desmembramento as disposi¢coes urba-
nisticas exigidas para loteamento estabelecidas nos incisos | e Il do artigo 19 e
artigo 20.(NR)

SUBSECAO Il
DAS AREAS LIMITROFES

Art. 23 — Quando o loteamento estiver localizado em area limitrofe de muni-
cipio ou pertencer a mais de um municipio, observar-se-do 0s seguintes procedi-
mentos:

| — as ruas ou estradas existentes ou projetadas que compdem o sistema via-
rio do municipio onde se pretende implantar o loteamento deverdo articular-se
com as do municipio vizinho, mantendo as mesmas caracteristicas;

Il — quando a divisa intermunicipal nao for curso d’agua, é obrigatoria a exe-
cucao de uma via de circulagéo na divisa, acompanhando o tracado desta.

SUBSECAO IV
DA REGIAO METROPOLITANA DA GRANDE VITORIA

Art. 24 - Na Regido Metropolitana da Grande Vitdria, os loteamentos deverao
observar os seguintes requisitos:

| — os lotes terdo area minima de 200,00 m? (duzentos metros quadrados) e
frente minima de 10,00 m (dez metros), em qualquer hipotese, prevalecendo as
disposicdes de lei municipal, se existir;

Il — quando o loteamento se destinar a edificacdo de conjuntos habitacionais
de Interesse Social, o lote tera area e testada minima de 125,00 m2 (cento e vinte
e cinco metros quadrados) e 5,00 m (cinco metros), respectivamente, salvo maio-
res exigéncias da legislacdo municipal; (NR)

Il — a porcentagem de areas publicas destinadas ao sistema de circulacéo, a
implantacdo 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
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gleba, salvo quando o plano diretor ou a lei municipal de zoneamento estabelecer
dimensdes inferiores para a zona em que se situem. (NR)

IV — implantac&o, no minimo, dos seguintes equipamentos urbanos:

a) — sistema de coleta, tratamento e deposi¢cao dos esgotos sanitarios;

b) — rede de escoamento das aguas pluviais;
C) — rede e equipamento para abastecimento de agua potavel,
d) — rede de energia elétrica publica e domiciliar. (NR)

Art. 25 — Aplicam-se aos projetos de desmembramento as disposi¢des urbanisti-
cas exigidas para loteamento estabelecidas nos incisos | e Il do artigo anteri-
or.(NR)

SUBSECAO V
DOS LOTEAMENTOS COM AREA SUPERIOR A 1.000.000,00 m?

Art. 26 — Os loteamentos oriundos de gleba com area superior a
1.000.000,00 m? (um milhdo de metros quadrados), assim registrada no registro
de imdveis, a data de vigéncia desta lei, e a serem implantados fora das areas
especiais referidas nesta lei, deverdo observar os seguintes requisitos:

| — os lotes terdo area minima de 200,00 m? (duzentos metros quadrados) e
frente minima de 10,00 m (dez metros), em qualquer hip6tese, prevalecendo as
disposicfes da lei municipal, se existir;

Il — quando o loteamento se destinar a edificagcdo de conjuntos habitacionais
de Interesse Social, o lote tera area e testada minima de 180,00 m2 (cento e vinte
e cinco metros quadrados) e 10,00 m (dez metros), respectivamente, salvo maio-
res exigéncias da legislacdo municipal; (NR)

Il — A porcentagem de areas publicas destinadas ao sistema de circulacéo, a
implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como aos espagos
livres e de uso publico ndo podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da
gleba, salvo quando o plano diretor ou a lei municipal de zoneamento estabelecer
dimensdes inferiores para a zona em que se situem. (NR)

IV — implantacé&o dos seguintes equipamentos urbanos:

a) — rede e equipamento para abastecimento de agua potavel,
b) — rede de energia elétrica publica e domiciliar; (NR)
C) — rede de escoamento de aguas pluviais;

d) — sistema de coleta e tratamento de esgotos sanitarios.
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Art. 27 — No sistema de vias de circulacao do loteamento devera ser prevista
uma via de circulacao de veiculos, com faixa de dominio, alinhamento a alinha-
mento, minima de 26,00 m (vinte e seis metros), a cada 1.500,00 m (hum mil e
guinhentos metros). (NR)

Art. 28 — Deve ser prevista no projeto de loteamento uma area destinada ao
tratamento de esgotos sanitérios.

Art. 29 — Quando o loteamento localizar-se nas areas referidas nos incisos |,
Il e IV do artigo 1° desta lei, devera observar as exigéncias especificas estabele-
cidas para cada area, sem prejuizo dos artigos 23 e 24 desta lei.

Art. 30 — Aplicam-se aos projetos de desmembramento as disposicoes urba-
nisticas exigidas para loteamento estabelecidas nos incisos | e Il do artigo 26.
(NR)

SUBSECAO VI
DOS LOTEAMENTOS INDUSTRIAIS

Art. 31- Os loteamentos destinados a uso industrial deverdo ser localizados
em zonas reservadas a instalacdo de industrias definidas em esquema de zone-
amento urbano, aprovado por lei, que compatibilize as atividades industriais com
a protecdo ambiental.

Paragrafo Unico — As zonas a que se refere este artigo deverao:

| — situar-se em areas que apresentem capacidade de assimilacéo de efluen-
tes e protecdo ambiental, respeitadas quaisquer restricdes legais ao uso do solo;

Il — quando o loteamento se destinar a edificacdo de conjuntos habitacionais
de Interesse Social, o lote tera area e testada minima de 180,00 m2 (cento e oiten-
ta metros quadrados) e 10,00 m (dez metros), respectivamente, salvo maiores
exigéncias da legislacdo municipal;

lll — localizar-se em areas cujas condi¢des favorecam a instalacdo adequada
de infra-estrutura de servigos basicos necessaria a seu funcionamento e seguran-

ca,

IV — dispor, em seu interior, de areas de prote¢cdo ambiental que minimizem
os efeitos da poluicédo, em relacdo a outros usos;

V — prever locais adequados para o tratamento dos residuos liquidos proveni-
entes de atividade industrial, antes de esses serem despejados em aguas mariti-
mas ou interiores, superficiais e subterraneos;
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VI — manter, em seu contorno, anéis verdes de isolamento capazes de prote-
ger as areas circunvizinhas contra possiveis efeitos residuais e acidentes;

VIl — localizar-se em areas onde os ventos dominantes ndo levem residuos
gasosos, emanacdes ou radiacdes para as areas residuais ou comerciais existen-
tes ou previstas.

Art. 32 — Nos loteamentos destinados ao uso industrial deverdo ser observados
0S seguintes requisitos:

| — A porcentagem de areas publicas destinadas ao sistema de circulacéo, a
implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios, bem como aos espacgos
livres e de uso publico ndo podera ser inferior a 35% (trinta e cinco por cento) da
gleba, salvo quando o plano diretor ou a lei municipal de zoneamento estabelecer
dimensdes inferiores para a zona em que se situem. (NR)

Il — implantacdo, no minimo, dos seguintes equipamentos:

a) — rede de equipamentos para distribuicdo de agua;
b) — sistema de coleta, tratamento e deposicdo de esgotos industriais e
sanitarios, nos termos da legislacdo vigente;
C) — rede de escoamento de aguas pluviais;
d) — rede de energia elétrica;
e) — pavimentacéo adequada das vias e assentamento de meios-fios.
CAPITULO Il

DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 33 - Os projetos de parcelamento do solo deverdo ser apreciados pelo
orgdo ambiental competente em conformidade com a legislacdo especifica.

Art. 34 — As transgressdes a qualquer dispositivo desta lei sujeitardo o infra-
tor as sancdes penais civeis e administrativas, na forma da Lei Federal n2-6.766,
de 19 de dezembro de 1979.

Art. 35 — Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.
Art. 36 — Revogam-se as disposicfes em contrario e, especialmente a Lei n°

3384 de 27 de novembro de 1980 e o Decreto n° 1519 — N de 16 de marco de
1981.
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