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Loteamentos clandestinos desafiam autoridades

F oto de Gildo ola

Claudia Feliz

O sonho da
casa propria,
muito
distante da
maioria da

populacdo
brasileira, na Grande Vitéria
esta, muitas vezes, ligado a
um problema considerado
grdve: a ocupacdo irregular e
até ilegal do solo. Muita
gente humilde, em busca do
seu pedago de chao, acaba
adquirindo terreno em
loteamentos clandestinos ou
mesmo regulares, mas que
ndo obedecem & legislacao
no que se refere,
principalmente, & infra-
estrutura urbana. Sem falar
nos casos de Policia como a
wvenda de uma mesma &rea
‘para mais de uma pessoa.
“No Procon, somente nos
,,pnmelros quatro meses deste
“ano, cerca de 300 dentincias
~envolvendo vendas
~1rregu1ares de lotes foram
*reg1$tradas por pessoas que
=se consideraram lesadas. Na
‘De]egaaa do Consumidor
% (Decon), imobilidrias figuram
“como um dos principais
“alvos de reclamagées. Pelo
“menos trés prefeituras, de
2 Vila Velha, Serra e
~Cariacica, admitem estar
% preocupadas e atentas em
:~re1ag:ao ao problema. Os
" 6rgaos sabem que, no final
“da histéria, moradores
“acabam batendo as suas
_f. portas em busca de
" pavimentagdo, redes de
; esgoto e drenagem além de
“outros servicos que deveriam
“ter sido feitos — mas ndo
“foram — por quem loteou ¢

o Grupo Executivo
de Defesa do Con-
sumidor (Procon)
ha até quem ironize dizendo
que ja existe, na periferia da
Grande Vit6ria, venda de lo-
tes “‘por andar’’. O assessor
do 6rgao, Estévao Zizz, ex-
plica que isso acontece quan-
do um mesmo lote é vendido
para duas ou mais pessoas.
“E estelionato’’, garante,
alertando a populac;ao em
relacdo aos “tramblquelros”
existentes na praga. ‘‘Rece-
bemos, nos primeiros quatro
meses deste ano, umas 300
dendncias. A maioria dos
compradores, muitos de fora
do Estado, adquire o bem
ainda na planta. No momen-
to em que essas pessoas vao
ao local, descobrem que a
area ja tem dono, as vezes
até com escritura’’, diz ele.
O ¢6rgao, porém, até a sema-
na passada, ndo tinha a lista
negra dos loteadores.
Estévao Zizz frisa que o
lancamento de loteamentos
clandestinos — $sem o devido
registro nos 6rgdos compe-
tentes, a comegar pelas pre-
feituras — é crime previsto
em lei para o qual existe pe-
na de reclusdo que varia de
um a quatro anos para o res-
ponsavel. O assessor do Pro-
con diz que irregularidades
em vendas de lotes desperta-
ram a aten¢do do Orgdo a
partir do ano passado, quan-
do veio a tona o caso que en-
volveu as imobilidrias Jaca-
raipe ¢ Canad, na Serra.
‘““Somente ali foram lesadas
cinco mil pessoas, porque
houve venda em duplicida-
de. Agora a questdo estd sub
judice, aguardando uma de-
cisdo final’’,
" H4 casos, segundo o as-

lote chega a ser vendido para
até cinco pessoas. Nem sem-
pre os responsaveis pelas
veridas formam — mesmo
que sem o registro legal — os

chamados loteamentos. Mas’

muitos o fazem. ‘Existe
agora uma estratégia em que
a terra € a mesma mas a ven-
da se d4 por meio de antin-
cios em que os nomes dos lo-
teamentos sdo diferentes.
Como a gente est4 alerta em
relacdo aos loteamentos, co-
mecam a usar 0 nome con-
dominio’’, explicou.

““O risco para quem com-
pra € o de nao obter a docu-
mentacdo legal de titulagdo.
Chegam a vender lotes em
area de preserva¢do perma-
nente. Recentemente desco-
brimos um caso assim, no li-
toral de Vila Velha”, disse
Estévao Zizzi. Neste caso, as
vendas foram suspensas or-
que descobriu-se também
que o corretor ndo estava de-
vidamente registrado no
Consleho Regional de Corre-
tores de Imoéveis (Creci). Ele
frisa também 'que grande
parte das dentncias registra-
das no Procon envolvem
vendas irregulares entre Vila
Velha e Guarapari, drea de
grande especulacgdo
imobilidria.

0) Procon", com 0 apoio

de outros 6rgdos publicos,

como o ITCF, planeja iden-
tificar a locahzag:ao dos lo-
teamentos irregulares na
Grande Vitdria, objetivando
alertar possiveis interessados
na compra de lotes. ‘A ven-
da por fracdo ideal pode ser
feita mas os loteamentos exi-
gem, de acordo com a lei fe-
deral 6766/79, registro € au-
torizacdo prévia da autorida-
de publica, atendendo a pa-
drGes estabelecidos”’, ressal-

I:'vendeu a ferra. 86 nos tiltimos quatro meses o Procon recébeu mais de 300 dentincias sobre a venda de lotes irregulares - sessor, em que um mesmo ta Estévio Zizz.

- Prefeituras pagam a ‘conta’  Consultas ao Creci no ES s3o poucas

A secreté.na de Planejamen- QOs, proximo a rodovia Darly
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A secretdria de Planejamen-
to da Serra, Maria Madalena
Fraga, diz que um exemplo de
loteanfentto aprovado € n3o re-
gistrado em cartério, que até
hoje causa problemas a Prefei-
tura, é Vila Nova de Colares.
Os primeiros compradores dos
lotes ndo construiram suas casas
e o local foi, entdo, invadido
por outras familias. As obras de
infra-estrutura que nio foram
feitas pelos loteadores sdo agora
exigidas ao drgdo. No bairro
Barcelona, a secretdria explica
que chegou a ser anunciada ven-
da de lotes em 4rea de preserva-
¢do permanente: J4 na localida-
de de Pontal das Laranjeiras, a
venda dos lotes foi embargada
pela Prefeitura, porque a imobi-
lidria ndo havia aprovado o
projeto no 6rgdo. Também na
Serra, um dos casos mais graves
envolvendo loteamentos
tornou-se alvo de uma agéo ju-
dicial envolvendo centenas de
familias. E que duas imobilid-
rias venderam lotes numa mes-
ma area, causando um grande
transtorno. Até agora nio estd
definida a propriedade da terra.

Em Vila Velha, a secretaria
Irene Léa Bossois diz que um al-
vo de especulagdo é a regido
compreendida entre a baixada
de Guaranhuns e Terra Verme-
lha. O local tem sido alvo de in-
vasGes e loteamentos que, apro-
vados antes ‘da Lei 6766/79, ca-
recem de infra-estrutura. Se-
gundo a secretdria, herdeiros da
familia Santa Rosa se dizem do-
nos da terra, mas a area nio es-
ta delimitada. ‘‘Eles se dizem
donos, por heran¢a, de um qui-
nhéo de terras’’, comenta.

Cooperativa

A Prefeitura disse que de-
nunciard na Justica a Coopera-~
tiva Habitacional de Vila Velha
que estaria vendendo lotes ad-
quiridos de uma 4rea de Paulo
Diniz de Oliveira Santos. Os lo-
tes teriam 240 metros quadra-
dos. O empresario Ant6nio
Claudio Oliveira Santos garante
que a copia de um documento
que chegou & PMVYV, e que ge-
rou a suspeita de irregularidade,
originou-se de um equivoco,
por desconhecimento do assun-
to, de parte dos diretores da
cooperativa.

Os Oliveira Santos firmaram
com a cooperativa um contrato
de opgdo onde se propdem &
vender 240 mil metros quadra-
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dos, préximo a rodovia Darly
Santos. Oitocentas pessoas inte-
gram a cooperativa, que dentro
de 30 dias apresentar4 o projeto
de loteamento da d4rea a
PMVYV. Cada um paga, mensal-
mente, 50% de um saldrio mini-
mo. Um novo contrato, de ade-
sdo de cooperativismo, ja foi
firmado com essas pessoas € 0s
donos da terra estabeleceram
em contrato que ‘‘a ocupacido
das areas adquiridas e pagas pe-
lo proponente somente podera
ser feita pelos cooperativados
ou associados ap6s desmembra-
mentos e parcelamentos execu-
tados e aprovados pelos 6rgdos
competentes, tudo sob inteira
responsabilidade e 6nus da pro-
ponente”’. O diretor administra-
tivo da cooperativa, Arnaldo
Ochotorena, disse que as fami-
lias cooperativadas tém renda
de até trés saldrios minimos e
que decidiram buscar uma for-
ma legal de conseguirem suas
moradias. ‘““Ninguém quer ser
invasor”’, frisou.

Exemplo

Ainda em Vila Velha, Irene
Léa Bossois citou como exem-
plo de irregularidade o lotea-
mento Nova Itaparica, que teria
sido aprovado em 1989, mas
ndo implantou a infra-estrutura
em dois anos, conforme previs-
to em lei. Para agravar a situa-
¢a0, o local foi alvo de invasoes
até mesmo de 4dreas publicas. O
proprietario da imobilidria res-
ponsavel pela venda de lotes em
Nova Itaparica, Reinaldo Lan-
des, diz que desde 1974 comega-
ram as invasdes. O loteamento
foi aprovado para que regulari-
zasse a situacdo dos comprado-
res dos lotes que ndo detinham
titulagdo.

“Nao foi um loteamento
planejado, ndo havia condi¢oes
de se implantar infra-estrutura
conforme a legislagdo determi-
na. Vendemos lotes que resta-
vam e aterramos algumas ruas.
70% da é&rea ja estavam ocupa-
dos. Até os lotes caucionados a
Prefeitura foram invadidos’’,
disse ele. A PMVYV agora tenta
resolver a situa¢dao dos morado-
res. “‘A lei diz que, em situacoes
assim, o poder publico executa
as obras de infra-estrutura e co-
bra do loteador pelo trabalho.
Mas o poder da lei nunca foi
utilizado”’, diz a secretdria de
Planejamento.
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No Conselho Regional de
Corretores de Iméveis (Creci)
existem incontdveis processos
envolvendo pessoas sobre as
quais pesa a acusagdo de exerci-
cio ilegal da profissdo. Empre-
sas, assim como corretores,
precisam estar registradas € em
dia com suas ‘contribui¢coes ao
Creci. O presidente do conse-
lho, Daniel Alves, garante que
transagdes comerciais irregula-
res nao sao praticadas por pro-
fissionais ou imobilidrias legal-
mente registrados, mas admite
que muitos invasores — ‘‘gente
com escritura fajuta de direito
hereditario’”> — parcela terras
para venda de lotes que se
transformam em problemas pa-
ra os compradores.

‘“‘Muita gente quer se bene-
ficiar da compra-de um lote pa-
gando por ele ‘‘somente a déci-
ma parte do preco de merca-
do’’. Neste caso, ressalta, ‘‘o
negocio €, no minimo, suspei-
to’’. Ele mesmo observa:
‘““‘Poucos sdao aqueles que, antes
de efetuar uma compra, nos
consultam para saber sobre a

bDanieI Alves: parcelamento de terra causa problemamp b comprador

idoneidade daqueles com os
quais estdo fazendo a opera-
¢d0”’. Daniel Alves admite que
muitos loteamentos comerciali-
zados para populacdo de baixa
renda ja chegaram a represen-
tar problemas. ‘“Mas ndo te-
mos queixas recentes sobre lo-
teamentos’’, garante.
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Foto de Luiz Pajau

Segundo ele, muita gente
desinformada adquire lotes me-
diante apenas recibos de com-
pra e venda, ‘“as vezes em papel
sem timbre, sem qualquer valor
legal’’. Ele garante que os pro-
blemas comecaram a partir da
entrada em" vigor da Lei
6766/79, de incorporagdo. ‘‘De

79 para c4 néo se produziu nem
1% dos lotes produzidos até a
vigéncia da lei, porque a legisla-
¢d0 é muito rigida, coisa de Pri-
meiro Mundo em pais de Ter-
ceiro. Noventa e nove por cento
dos incorporadores sairam do
mercado. Atualmente, muitos
dos que empreendem ndo tém
tradicdo’’, frisa ele.

“Depois da lei, ficou s6 o
refugo. Com os impedimentos
que ela criou, "acabaram acon-
tecendo as invasoes’’, assegura.
Para o presidente do Creci, a
questdo adquire conotagdo
mais séria na medida em que
‘“‘toda terra vendida ilegalmente
nasceu do amparo de uma
autoridade™.

“Os pequenos’’-— diz ele,
referindo-se a determinados
vendedores de lotes — ‘‘sé se
atrevem se uma autoridade na
qual ele cré lhe da protecido”.
Atualmente, Daniel Alves ga-
rarte que trabalham com lotea-~
mento de dreas remanescentes a
Lei 6766/79 cerca de 20 imobi-
lidrias legalmente registradas.

Maioria das vitimas é de pessoas pobres

O prefeito de Vila Velha, Vas-
co Alves de Oliveira Junior, admi-
te que o parcelamento do solo ur-
bano € ‘‘um campo fértil’’ de es-
peculadores clandestinos que lo-
teiam e vendem dreas. E vai mais
além, embora sem citar nomes,
assegurando que ‘‘ha agentes do
servico publico municipal que re-
cebem propinas para fazer vista
grossa’’ e que ‘‘ha até administra-
dores publicos, péssoas influentes
da vida puiblica que comercializam
lotes’, nem sempre respeitando a
legislagdo. Na maioria das vezes,
as vitimas s30 pessoas pobres.
Vasco Alves promete denunciar a

Justica responsaveis por lotea-* :

mentos clandestinos em seu
municipio.

Na Serra, a secretaria do Pla-
nejamento da Prefeitura, Maria
Madalena Rodrigues Fraga, diz
que até que o Plano Diretor Urba-
no (PDU) seja criado, estdo sus-
pensas as aprovagdes de lotea-
mentos. Quatro propostas de em-
preendimentos do género estdo
protocoladas no 6rgdo aguardan-
do liberagdo. O municipio, segun-
do ela, registra varios fatos irregu-
lares nesse setor. ‘‘Mantemos nos-

sa fiscalizacdo atenta nos bairros,
para evitar vendas ilegais e instala-
¢do de loteamentos irregulares,
sem falar nas invasdes, que nos
preocupam neste ano eleitoral’’,
explicou.

Os administradores alegam
que ndo ha como controlar o de-
senvolvimento das cidades sem
que haja respeito a legislacdo.
““Aqui em Vila Velha ignora-se a

Vasco promete denunciar responsdveis por loteamentos clandestinos

oto de Gildo Loyola

lei sistematicamente e a cidade é
ocupada sem ordenamento. Com
isso, surge uma cadeia de clandes-
tinidade que, se a gente nio estiver
alerta, fica incontrolavel”’, diz-a
secretaria de Planejamento da
PMVV, Irene Léa Bossois.

Em Cariacica, a situagao se re-
pete. Ao longo de anos, 0 munici-
pio foi vendo surgir ‘‘bairros’’ de
loteamentos clandestinos ou no,

criados sem a menor infra-
estrutura. No geral, passado al-
gum tempo, sdo as prefeituras os
orgéos apontados pelos donos de
lotes como a solu¢do para os pro-
blemas registrados nos seus locais
de moradia. A demanda de pedi-
dos para execugio de obras como
instalacdo de meio-fio, calgamen-
to, redes de drenagem e esgoto,
por isso mesmo, é sempre muito
grande.

A lei diz que quem loteia tem
que urbanizar. E que é proibido
vender lotes antes da aprovagdo
do projeto de loteamento na Pre-
feitura. ““Aqui em Cariacica s6
aprovamos projetos que estejam
dentro do que a lei determina’’,

- diz o diretor de Planejamento Ur-

bano e Habitacional, Marcelo Vi-
guini. Ali também a expectativa é
de que um PDU, que a Prefeitura
planeja elaborar com o apoio do
Instituto Jones dos Santos Neves,
discipline o uso do solo urbano:
Segundo Viguini, a Lei 1.749,
criada em 1987 pelo prefeito da
época, objetivando regularizar lo-
teamentos clandestinos, acabou
estimulando o surgimento de ou-
tros.
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