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Grande Vitoria tem loteamentos ilegais

A ocupagao desordenada do solo vem sendo feita mesmo com a existéncia de leis que regulamentam a criacdo de loteamentos nas cidades
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O consumidor pode estar com-
prando um problema na hora de ad-
quirir um lote. O alerta € dos profis-
sionais que atuam no setor e das
proprias prefeituras, que admitem
ser grande o nimero de loteamen-
tos irregulares e clandestinos na
Grande Vitdria. As legislacoes fe-
deral, estadual e municipal nio tém
sido suficiente para evitar a ocupa-
¢ao desordenada do solo, e o com-
prador, geralmente de baixa renda,
acaba lesado na compra do lote.

E que a maioria néo exige docu-
mentagido que comprove o registro
do loteamento em cartdrio e apro-
vac@o da prefeitura. Por falta de in-
formagao do comprador e de fisca-
lizagdo do poder piblico, centenas
de consumidores adquirem terrenos
em loteamentos clandestinos ou ir-
regulares, situados em locais de di-
ficil acesso e que ndo possuem in-
fra-estrutura bésica.

De acordo com a lei federal ni-
mero 6.766/79, que dispde sobre o
parcelamento do solo urbano, o do-
no do loteamento € obrigado a pro-
videnciar ligacdo de agua, luz, es-
goto ou fossa séptica, bem como re-
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SEM INFRA-ESTRUTURA
Em Vila Velha, Cariacica e Serra, as prefeituras ja constataram a existéncia de loteamentos irregulares e sem obras de infra-estrutura basica

conforme dados do Departamento
de Planejamento Urbano. O cadas-
tro dé loteamentos, aprovados e ndo
aprovados, esta 15 anos atrasado. O
tultimo levantamento imobiliario do
municipio foi realizado em 1981 pe-
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REGULARIZACAO - Outro muni-
cipio que estd fazendo um levanta-
mento dos loteamentos regulares,
irregulares e clandestinos € a Serra.
Este trabalho faz parte do Programa
de Regulanzagao Fundlarla da

Nela, solicita “uma agdo civil e
criminal para responsabilizar os
loteadores que ndo se enquadram
dentro da lei”.

POBREZA — Em Cariacica existem
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gido, a prefeitura recebe apenas o
Imposto Predial e Territorial Urba-
no (IPTU), deixando de arrecadar o
Imposto sobre Transmissdo de
Bens Iméveis (ITBI) e se vé obriga-
da a investir em melhorias.

Procon recebe
novas queixas
diariamente

Somente no ano passado, o Pro-
con estadual registrou 350 casos de
compradores de lotes que se senti-
ram lesado. “Este foi o nimero de
casos que nos efetivamente conse-
guimos resolver. Pessoas que nos
procuraram, por exemplo, para de-
nunciar que o mesmo lote foi ven-
dido para dois compradores. Casos
assim sdo resolvidos até facilmen-
te, sem processo, mas € preciso
muito cuidado por parte dos com-
pradores. E grande o nimero de
aventureiros neste ramo”’, alerta o
secretdrio-executivo do Procon es-
tadual, Sebastido Cardoso.

Ele acredita que o nimero de
pessoas lesadas na compra de lo-
teamentos irregulares seja muito
superior ao total de queixas que
chegam ao Procon. “Com certeza,
atendemos apenas a uma pequena
parte das vitimas. A maioria, talvez
por falta de informag@o, acaba nao
recorrendo aos 6rgaos de defesa do
consumidor”, acrescenta Sebastiao
Cardoso. Ele alerta que o compra-
dor deve exigir da imobiliaria, an-
tes de assinar o contrato ou efetuar
qualquer pagamento, as certiddes
que comprovam a legalidade do lo-
teamento.
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Antes de comprar um lote, ve-
rifique:
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videnciar ligacdo de dgua, luz, es-
goto ou fossa séptica, bem como re-
servar dreas para uso publico, como
pragas, creches, escolas e postos de
satide. Quem descumprir a lei est4
sujeito & prisdo de um a dois anos e
aplicacdo de multas que variam de
cinco a 50 salarios minimos. Trata-
se de crime contra a administragio
publica.

A lei estadual nimero 3.384/80
determina que o projeto de lotea-
mento passe por diversos 6rgaos
como a Secretaria de Estado de
Meio Ambiente (Seama), Instituto
Jones dos Santos Neves (IJSN) e
Instituto de Terras, Cartografia e
Florestas (ITCF). Com base nas le-
gislagdes federal e estadual, cada
prefeitura elabora sua lei mun1c1pal
determinando a medida minima
dos lotes, largura de calgadas e
ruas, tamanho das quadras e per-
centual de drea destinada ao uso
publico. Para garantir a reserva des-
ses espacos, algumas exigem a cau-
¢ao de 40% dos lotes.

CLANDESTINOS — Mas, a legisla-
¢a0 ndo tem sido suficiente. Em Vi-
la Velha, por exemplo, 30% dos lo-
teamentos s@o clandestinos e outros
15% estdo em situacdo irregular,

As imobilidrias que trabalham
com loteamentos regulares garantem
. “facilidade no crédito e escritura do

imével a familias de baixa renda na

Grande Vitéria. A maioria trabalha

na periferia e oferece lotes para paga-
' mento em até 84 meses,.com presta-

¢Oes médias de um saldrio minimo.
L Todas enfrentaram meses e até anos

de exigéncias das prefeituras para

obter aprovacdo dos loteamentos
. existentes e asseguram que a legisla-
' ¢do € uma forma de defender o con-
| umldor e valorizar quem trabalha
. corretamente no mercado imobilia-
| rio.
‘ A Cristal Empreendimentos Imo-
. bilidrios tem 43 loteamentos, entre
.~ chécaras, condominios fechados hori-
zontais e loteamentos abertos, nos
- municipios de Cariacica, Serra, Vila

Velha, Santa Leopoldina, Guarapari e

Viana. A imobilidria afirma que cum-

pre a legislagdo em vigor, levando

aos lotes as ligacdes de dgua e luz,
além de pavimenta¢do. Como a maio-
ria dos loteamentos € destinada a bai-
xa renda, a imobilidria utiliza solo-

brita e saibro. Em alguns casos, faz a

pavimentacdo utilizando asfalto.
— Quem necessita de moradia é a
baixa renda, que ndo pode pagar as-
' falto — comenta Douglas Vaz da Sil-
va, socio-gerente da Cristal Em-
- preendimentos Imobiliarios. Em Ca-
riacica, a empresa tem lotes de 252 a
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ultimo levantamento 1imobiliario do
municipio foi realizado em 198I pe-
la prefeitura. O diretor de Cadastro
Imobilidrio da PMV, Wellington Si-
mo, disse, no momento, juntamente
com os Departamentos de Planeja-
mento e Urbanismo est4 sendo rea-
lizado o Cadastro Geral dos Lotea-
mentos do municipio.

Wellington Simo orienta que a
primeira medida a ser adotada pelo
candidato a um imével, no caso de
Vila Velha, € procurar a prefeitura e
pedir para ver o projeto aprovado
do loteamento. Em seguida, deve ir
ao Registro Geral de Iméveis e con-
firmar se o empreendimento estd
registrado.

O aumento do ndmero de lotea-
mentos irregulares e clandestinos
preocupa a prefeitura de Vila Ve-
lha. De acordo com o diretor de
Planejamento Urbano, Antdnio
Chalhub, 50% da 4rea do munici-
pio ainda estdo livres para expan-
sdo urbana e se nao houver uma re-
gulamentacdo rigida e fiscalizagdo
efetiva continuard ocorrendo o
crescimento desordenado. Segun-
do o diretor, o prefeito Jorge An-
ders baixou um decreto que condi-
ciona as ligagdes de dgua e luz no
lote a regularizagdo do terreno.

Este trabalho faz parte do Programa
de Regularizagdo Fundidria da
Area Urbana, jd que é desconheci-

do o nimero de loteamentos exis-

tentes na cidade. Na Serra, a classi-
ficag@do € feita em trés categorias
pelo Departamento de Urbanismo
da Secretaria Municipal de Planeja-
mento: regulares, irregulares e
clandestinos.

Na tentativa de acabar com os
abusos dos loteadores, a prefeitura
da Serra dispde, além da legislagdo
federal, da Lei Municipal de 20 de
dezembro de 1996. Ela regulamen-
ta o Plano Diretor Urbano (PDU),
legisla sobre os condominios fecha-
dos e outras exigéncias.

Conforme a arquiteta e diretora
de Urbanismo da prefeitura da Ser-
ra, Marcia Castilho Correia, “é co-
mum as pessoas somente procura-
rem informacdes sobre a situagdo
dos loteamentos depois que ja pa-
garam algumas prestacdes e ai des-
cobrirem que foram lesadas”.

Mircia Correia também informa
que, preocupada em pér fim ao
crescente nimero de loteamentos
irregulares e clandestinos, a admi-
nistracdo serrana encaminhou uma
listagem preliminar destas areas 2
Procuradoria Geral do Municipio.
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POBREZA — Em Cariacica existem
cerca de 500 loteamentos, segundo
dados da Secretaria de Obras da
|prefeitura. Trinta por cento deles
‘estdo irregulares. Alguns sdo os
mais populosos do municipio e
concentram os grandes bolsdes de
pobreza e violéncia, como Flexal e
Itanhenga. Os terrenos onde se lo-
calizam os dois bairros pertencem
ao Estado e se originaram de inva-
sdes nos governos de Elcio Alvares
e de Eurico Rezende, respectiva-
mente.

Mas, Cariacica também convive
com uma outra questdo bastante
inusitada no que diz respeito aos
seus loteamentos: a existéncia de
bairros bastante antigos, que pos-
suem partes ainda nao regularizadas
junto a municipalidade. Um exem-
plo bastante tipico é Jardim Améri-
ca, que surgiu em 1938. Ainda hoje,
30% de sua érea, que sofreu modifi-
cacdes no projeto original, ndo fo-
ram aprovadas pela prefeitura.

De acordo com o secretério de
Obras, Roberto de Carli, outro pro-
belma € a regido de Bela Aurora,
onde todos os loteamentos, hoje
implantados e urbanizados, sdo ir-
iregulares. Dos moradores da re-

Imobiliarias apostam na regularizacao

dia”, argumenta.

tao facil assumir uma divida hoje em
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Bens Iméveis (ITBI) e se vé obriga-
da a investir em melhorias.

Na tentativa de contornar essa

situacdo, o executivo esti envian-
do um projeto de lei & CAmara de
Vereadores, com o objetivo de re-
gulamentar as ocupagdes irregula-
res no municipio e retirar os terre-
nos dos nomes dos loteadores que
agiram de ma-fé. De Carli explica,
no entanto, que com essa medida

“‘a prefeitura nao estd apenas inte-

ressada em arrecadar mais. O que
se quer € permitir as pessoas que
sejam legalmente proprietérias dos
iméveis”.

A realidade em Vitéria é bem di-
ferente. Com poucos espagos li-
vres, 0 nimero de loteamentos é re-
duzido. Segundo a chefe da Divisio
de Normas Urbanisticas, Dayse
Machado, o iltimo loteamento
aprovado pela PMV foi o Santa Te-
rezinha, da Sociedade Imobilidria
Hércules, localizado entre o Aero-
porto e o final do bairro Jardim
Camburi. A Divisdo de Normas Ur-
banisticas tem apenas um lotea-
mento em tramitacdo numa drea em
Santa Luiza, bairro que tinha 0 no-
me de Barro Vermelho.

Entrega
maio/98

Antes de comprar um lote, ve-
rifique:

B Se o0 projeto do loteamento
foi aprovado pela prefeitura.

B Se o loteamento est4 regis-
trado no Cartério de Registro
de Bens e Iméveis

Se vocé foi lesado na compra:

B Registre queixa na Delega-
cia dos Direitos do Consumi-
dor

® Procure o Procon

B Consulte o Ministério Publi-
co
Classificagdo dos loteamen-
tos

W Regulares: aqueles que de-
ram entrada nos projetos que
foram aprovados e registra-
dos em cartdrio.

Birregulares: somente apro-
vados na prefeitura e néo re-
gistrados.

B Clandestinos: 0os que nem
projetos apresentaram ao
municipio.

Ultimas
unidades

e

PROCESSO

Torezani, da Univarsal, disse que o processo de legalizacdo é lento

300 metros quadrados. O valor da
prestacdo varia de R$ 40,00 a R$
210,00 para pagamentos em 72 me-
ses. Em Vila Velha o valor varia de
R$ 170,00 a 250,00, e na Serra R$
140,00 a R$ 180,00.

VENDA — A Imobilidria Universal
estd ha 22 anos no mercado, comer-
cializando lotes na Grande Vitéria. A
empresa tem 59 loteamentos, entre
novos e antigos, onde realiza ndo s6 a
venda dos lotes, mas também a ma-
nutencdo de ruas, pragas e outras
dreas piblicas, como obriga a legisla-
¢do em vigor. A maioria dos lotes é
de clientes que ganham de um a dez

saldrios minimos e estdo adquirindo
seu primeiro lote.

Como muitos interessados sdo
profissionais auténomos, a imobilié-
ria ndo exige comprovacédo de renda.
O financiamento dos lotes na Univer-
sal € feito em até 84 meses, com pres-
tacdes em torno de R$ 100,00. Quan-
do o comprador termina de pagar seu
terreno, a imobilidria faz a entrega da
escritura definitiva do terreno, regis-
trada em cartério. Apesar das facili-
dades para pagar, o proprietario da
imobilidria, Valdecir Torezani, expli-
ca que o processo de venda é lento.
“As pessoas estdo sem dinheiro €,
mesmo facilitando a compra, nio é

Em Vitéria a situagdo é diferente.
O tnico loteamento aprovado pela
prefeitura e que estd em fase de venda
€ o Santa Terezinha, atrds de Jardim
Camburi, numa 4rea de 571 mil me-
tros quadrados. A Sociedade Imobi-
lidria Hércules, responsével pela ven-
da, passou 18 anos atendendo a diver-
sas exigéncias do poder puiblico e, de-
pois de conseguir a aprovacéo, divi-
diu o loteamento em quatro etapas. A
primeira foi totalmente vendida. No
total, sdo 278 mil metros quadrados
de drea loteada, o que corresponde a
54,73% do terreno. O restante é desti-
nado a construgdo de pragas, ruas e
dreas de preservacgdo ambiental.
A Hércules ainda estd aguardando
a liceng¢a municipal para comegar a
trabalhar a infra-estrutura. A partir
da autorizagdo da prefeitura, sdo 48
meses de prazo para a conclusio das
obras. De acordo com a imobiliéria,
o Plano Diretor Urbano (PDU) per-
mite a construg@o de residéncias,
prédios e até fabricas ao longo da
Rodovia Norte-Sul, que cortard o
novo bairro. O restante do loteamen-
to € destinado a residéncias e comér-
cio local. O tamanho dos lotes é va-
ridvel e o menor tem 360 metros
quadrados. O preco médio de venda
€ de R$ 90,00 o metro quadrado,

VOCE NAO VAI

PENSAR 2VEZES

ANTES DE COMPRAR

COM ZSU‘TES
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O Edificio Four Seasons oferece 4 quartos
na Mata da Praia, com 2 suites, 2 vagas
na garagem e uma drea de lazer que &

um paraiso: saldo de festas, piscina, sauna.
E além de tudo isso, vocé conta com a qualidade
da Star Construgdes. Quem olhar, vai comprar.

ESTE 4 QUARTOS

Construgdo: , Vendas:
STAR BV TN e
" T ok x| 200 3533 200 3030

parcelado em ate 18 vezes.
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