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a) Histéria da urbanizagao brasileira
b) Breve historico legislativo

Aspectos gerais do parcelamento do solo urbano
a) Definigoes
a) Contexto Civil x Contexto urbanistico
a.1.) Parcelamento do solo — requisitos minimos

a.2.) Loteamento - requisito e diretrizes principais e fluxo de aprovagao

Fluxograma juridico do ciclo do Loteamento como atividade empresarial
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. A EVOLUCAO DO PARCELAMENTO DO
SOLO URBANO NO BRASIL

a) Histéria da urbanizagao brasileira

A HISTORIA DA

URBANIZACAO BRASILEIRA

12 fase

PLANOS DE EMBELEZAMENTO
Planos baseados na tradigdo europela, tinham como objetivo
0 "embelezamento” das cidades. Inclufam ruas mals largas e
a populagdo de baixa renda sendo empurrada para dreas
distantes do centro, onde normalmente se concentravam
as Intervences.

(Arte: Daniel Hunter/WRI Brasil)
https://wribrasil.org.br/pt/blog/2019/05/historia-da-urbanizacao-brasileira

FASES DE URANIZACAO, segundo Flavio Villaga

*VILLACA, Flavio. Uma contribuicdo para a histéria do planejamento urbano no Brasil. In:
DEAK, Csaba; SCHIFFER, Sueli Ramos (org.) O processo de urbanizagdo no Brasil. S3o Paulo:
EdUSP, 1999. p. 169 — 243. Villaga é arquiteto e urbanista, formado pela Faculdade de
Arquitetura da Universidade de Sdo Paulo (USP), com mestrado pelo Georgia Institute of

PLANOS DE CONJUNTO

Planos mals amplos, com diretrizes vélidas para todo o
temitério urbano. Entram aqul os zoneamentos, a legislagio
sobre uso e ocupagao do solo e a articulagio dos balrros
com o centro a partir de sistemas de transporte.

Technology e Doutor em Geografia pela Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas
da USP. J4 atuou como professor, pesquisador e consultor, além de participar da
elaboragdo de diversos planos diretores.



https://wribrasil.org.br/pt/blog/2019/05/historia-da-urbanizacao-brasileira
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|~ [ L)
0s planos comegam a incorporar outros aspectos, como 0s " ‘.V
econdmicos e soclals, questdes metropolitanas e o planejamento .~. " /
para além do municfplo. No entanto, tornam-se documentos -
longos e complexos, descolados da realidade.

Como resposta a fase anterior, 0s planos passam a abrir mdo de
diagnésticos muito extensos e até mesmo dos mapas que
llustravam as medidas propostas. Apresentam apenas diretrizes e
objetivos gerals e acabam reduzidos quase a cartas de intengdes.

(Arte: Daniel Hunter/WRI Brasil)
https://wribrasil.org.br/pt/blog/2019/05/historia-da-urbanizacao-brasileira
FASES DE URANIZACAO, segundo Flavio Villaga



https://wribrasil.org.br/pt/blog/2019/05/historia-da-urbanizacao-brasileira
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CONSTITUICAO DE 1988 E ESTATUTO DA CIDADE
A democratizagdo do pals faz com que o planejamento urbano comece
a ser visto como um processo polftico e de participacdo soclal.

A Constituigdo de 1988 reconhece os Planos Diretores como principal
Instrumento de planejJamento. E o Estatuto da Cidade (2001) estabelece
0 "direlto a cidade sustentavel’, elencando princfplos e diretrizes que
devem ser adotados nos Planos Diretores.

*WLLAQA, Flvio. Uma contribuicdo para 8

histdria do planejsmento urbeno no Brasit s
S > @ WRI BRASIL

0 processo de urbanizagao no Brasil.
S3o Paulo: EAUSP 1998 p. 169 -243

(Arte: Daniel Hunter/WRI Brasil)
https://wribrasil.org.br/pt/blog/2019/05/historia-da-urbanizacao-brasileira
FASES DE URANIZACAO, segundo Flavio Villaga



https://wribrasil.org.br/pt/blog/2019/05/historia-da-urbanizacao-brasileira
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b) Breve historico legislativo

Cadigo Civil
1916

Decreto n°.
5.481/28

Decreto-Lei
58/37

e

Lei 4.591/64 Decreto Lei271/67 Lei 6.766/79

o=
Inexistia tratamento Surge o conceito de Primeira norma federal a Intenso periodo de I
juridico especifico “unidade autbnoma” tratar especificamente urbanizagao; caréncia de Dlts),poe sobre Iotes_lrrlien;o
para parcelamento suscetivel a venda em sobre loteamentoe tratamento juridico para a é"g ﬁ)rtlgé:i?)srpggr?t?e Ic;u?roi Em resposta & crescente
do solo. um regime condominial venda de terrenos para venda das unidades futuras temas preocupacdo com 0s
especial. pagamento em prestagdes. das edificacdes sobre os ) aspectos urbanisticos
Disciplinava apenas lotes. Poucas questbes surgiu essa lei dispondo
as questoes Tratou de dispor sobre Trouxe a necessidade de Esta L, vigente até hoje urbanisticas. sobre o
cr?:gtorifg: I:u?ae ﬁ:‘:’iaodza:sgs%? pﬁg\c;i;ea%?(t)l\-loaggoif ° trata da INCORPORACAO Trouxe a previsao de PARCELAMENTO DO
A - I IMOBILIARIA e gl soLo
envolviam iméveis. cinco andares e outras Municipio. . equiparagaodo loteador
providéncias. dos CONDOMIgIOS EM ao incorporador (art. (LOTEAMENTO E
Nem sequer existia Conceitos civis e registrais EDIFICACOES. 3°), condicionando a uma DESMEMBRAMENTO).
0 conceito de Nao havia previsao de do loteamento. Ainda ndo o regulamentag&o que nunca
condominio edilicio. penalidades para quem se falava em parcelamento Trata de aspectos civis e existiu Trouxe questdes civis,
desenvolvesse o do solo. registrais; fala de registral, urbanisticas e
fracionamento da condominio, da sua ambientais.
_ propriedade administracéo e da
imegularmente. assembleia geral.
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b) Breve historico legislativo

Constituicao
Federal 1988

Competéncia
municipal para
legislar, organizar,
ordenar seu
territério

Lei 9.785/99

Reforca a
competéncia
municipal.

Altera o textoda
Lei 6.766 quantoa
necessidade de
doacéo de 35%de
areas publicas,
atribuindo ao

municipio a
competéncia de
regular sobre o

tema.

Lei 10.257/01

ESTATUTO
DA CIDADE

Tratou de
questbes
urbanisitcas

Caédigo Civil
2002

Definicao dos
conceitos e tipos de
direitos reais -
espécies de
propriedade +
condominio comum x
especial (edilicio);
normas atualizadas
sobre o condominio e
sua administragao.

Questdes civis e
contratuais

Lei 13.465/17

E

CONDOMINIO DE
LOTES

Previsdo expressa da
possiblidade do
fracionamento da
propriedade em
partes ideais de um
condominio especial
destinada a
edificagcdo sem
construgao.

Tratou de questbes
civis.

Lei 11.118/21

——
3

Institui o Programa
Casa Verde e
Amarela e altera
dispositivos de
natureza civis e
registral do
loteamento (da Lei
6.766/79), trazendo
novas definicdes
para quem pode ser
tido como
empreendedor
responsavel pelo
loteamento.

MP 1.085/21

i I

Altera questoes
registrais, sobretudo
quanto a certidoes e

definicbes sobre o

ato de registro a
serem apresentadas

quando for feito o

registro do
loteamento.
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DO SOLO URBANO

Il. ASPECTOS GERAIS DO PARCELAMENTO

) CONDOMINIO ESPECIAL
CONDOMINIO GERAL

INCORPORAGAO IMOBILIARIA
LOTEAMENTO

GLEBA
DESMEMBRAMENTO

) FAIXAS NAO EDIFICAVEIS
EQUIPAMENTOS PUBLICOS

DESDOBRO COMUNITARIOS

LOTEAMENTO COM ACESSO

CONTROLADO INFRAESTRUTURA

GARANTIA DE CONCLUSAO DE
OBRA

RESERVA LEGAL

CONDOMIiNIO VOLUNTARIO

CONDOMINIO DE LOTES

AREAS VERDES

LOTE

EQUIPAMENTOS PUBLICOS URBANOS

AREAS INSTITUCIONAIS
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a) Definigoes

CONTEXTO

CIVIL

Empreendimentos
/ Atividade
empresarial

Espécies de
propriedade

Voluntario

Condominio em

Necessario P
edificagdo

Condominio de
lotes

CONTEXTO
URBANISTICOS

Projetos urbanos -

Uso e ocupagdo do
solo

Loteamento de
Loteamento acesso
controlado

Desmembramento

Desdobro

ipologias
previstas na
legislagao
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Empreendimentos
/ Atividade
empresarial

Loteamento

Incorporagao
Imobiliaria

a) Definigoes

CONTEXTO

LOTEAMENTO nao recebe uma definigdo propria como atividade
empresarial na legislagdo, sendo, na pratica, a mesma expressao
utilizada para definir o tipo de empreendimento imobiliario e como uma
tipologia de parcelamento do solo

INCORPORAGAO IMOBILIARIA

“(...) considera-se incorporagao imobiliaria a atividade exercida com o
intuito de promover e realizar a construgao, para alienagao total ou
parcial, de edificagbes ou conjunto de edificagbes compostas de
unidades autébnomas” (art. 28, Lei 4591/64; Ver art. 29 definicao de
quem é o incorporador e sua atuagao).
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CONTEXTO
CIVIL

Espécies de
propriedade

Propriedade o Coina i)
8 Condominio geral 8
exclusiva [ E]

Voluntario Edilicio

Necessario

PROPRIEDADE EXCLUSIVA - Principio de exclusividade: “A
propriedade presume-se plena e exclusiva, até prova em
contrario” (art 1.231, Cadigo Civil). Lembrar do principio da
unicidade da matricula/registro imobiliario.

CONDOMINIO GERAL (VOLUNTARIO OU NECESSARIO):
Espécie de propriedade em que ela encontra-se em situagéo
comum a dois ou mais titulares, sendo atribuida a cada um
deles uma fragdo ou cota ideal sobre o todo, (art. 1.314,
Cadigo Civil).

Voluntario: o estado de indivisdo foi definido por vontade das
partes (art. 1.314, s.s., Codigo Civil)..

Necessario: por forca da lei ou fato juridico (art. 1.327, s.s.,
Cadigo Civil).

CONDOMINIO  ESPECIAL  (EDILICIO): Espécie de
condominio caracterizado, essencialmente, pela presenca de
areas de propriedade comum e areas de propriedade
exclusiva. “Pode haver, em edificagbes, partes que sao
propriedade exclusiva, e partes que s&o propriedade comum
dos condéminos”. (artigo 1.331, Cédigo Civil/02; Lei 4.591/64).

%A
%B
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Ll a) Definigoes

CONTEXTO

Condominio em

edificagdo

CONDOMINIO EM EDIFICACAO: E o conceito do condominio
edilicio vinculado a uma obra em andamento e, assim esta relacionado a
atividade da incorporacéo imobiliaria.

Condominio de
lotes

CONDOMINIO DE LOTES: E espécie de condominio, pela qual a lei
prevé que “pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo
propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos
conddminos.”. (Art. 1.358-A, Codigo Civil, incluido pela Lei13.465/17).

“O lote podera ser constituido sob a forma de imdvel auténomo ou de
unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes”. (...) Art. 2°, §7°.,
Lei .6.766/79, incluido pela Lei 13.465/17).

LOTES (para fins civil: unidade imobiliaia produto de um

fracionamento por loteamento (parcelamento do solo) ou por condominio
de lotes (condominio edilicio).
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a) Definigoes

GLEBA: Uma area nao parcelada que nao possui

infraestrutura apta a receber edificagoes

CONTEXTO

URBANISTICOS

Projetos urbanos -

Uso e ocupagdo do
solo
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a) Definigoes

PARCELAMENTO DO SOLO: Pode ser considerado como uma
atividade de intervencgdo, transformacgao, qualificacdo de uma
gleba para fins de urbanizagdo, de modo a torna-la apta a
receber futuras edificagdes. E instituto de direito urbanistico
de competéncia material normativa dos municipios com
defini¢cGes na politica urbans

CONTEXTO
URBANISTICOS

Projetos urbanos -
Uso e ocupagdo do
solo

Parcelamento
do solo
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a) Definigoes

I
=) N .
I .

LOTEAMENTO: Espécie de parcelamento do solo caracterizada
pela “(...) subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificacdo,
com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias
existentes. (Art. 2°. (...)§ 1°., Lei .6.766/79).

LOTEAMENTO COM CONTROLE DE ACESSO: Constitui loteamento
de acesso controlado a modalidade de loteamento, (...), cujo
controle de acesso sera regulamentado por ato do poder pliblico
Municipal, sendo vedado o impedimento de acesso a pedestres ou a
condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente identificados
ou cadastrados”. (Art. 2°. (...) § 8°., Lei .6.766/79, incluido pela
Lei 13.465/17). Nota: ver art. 5° inciso XX, da Constituicdo
Federal.

VESMEMBBRAMENTO: Especie de parcelamento do solo
caracterizada pela “(..) subdivisGo de gleba em lotes
destinados a edificacdo com aproveitamento do sistema
vidrio existente, desde que ndo implique na abertura de
novas vias e logradouros publicos, nem no prolongamento,
modificacdo ou ampliacéo dos ja existentes. (Art.2°. §2°,Lei
6.766/79).

A CONSTITUICAO FEDERAL atribuiu ao municipio a competéncia
de legislagao sobre seu territorio municipal (art. 30, i, cf). Eo
recurso extraordinario 607.940 STF confirmou que é possivel
outras modalidades de parcelamento do solo (lei
complementar 710/15-DF).

CONTEXTO
URBANISTICOS

Projetos urbanos -

Uso e ocupagdo do
solo

Parcelamento
do solo

Loteamento

Loteamento de
acesso Desmembramento
controlado

ipologias
previstas na
legislagao




R
IBRADIM

T a.1) Parcelamento do solo — requisitos minimos

PARCELAMENTO DO SOLO

REQUISITOS MINIMOS

INFRAESTRUTURA DOS PARCELAMENTOS: Para ser tido como “apto a
receber edificagdes”, o parcelamento deve ter:

(i) equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais,
(i)  esgotamento sanitério,

(iii) abastecimento de agua potavel,

i [ At icili Loteamento de Ipologias
(iv) rgde energia eletrlga donzlcmar, A A - previstas na
(v) vias publicas de circulagéo, controlado o
(vi) iluminag&o e rede energia elétrica publica, sendo essas duas ultimas

dispensaveis um parcelamento em Zona Habitacional de Interesse Social
(art. 2°. §5° e §6°, da Lei n°® 6.766/1979)




R
IBRADIM

XoTaguan a.2) Loteamento — requisitos minimos

LOTEAMENTO - REQUISITOS E DIRETRIZES PRINCIPAIS

CONTEXTO
I- AREAS INSTITUCIONAIS - destinadas a: URBANISTICOS
(i) Sistemas de circulagao (vias publicas);
(i) Implantacédo de equipamento urbano (equipamentos publicos de abastecimento de agua, servigos
de esgotos, energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefénica e gas canalizado); Projetos urbanos -
(iii) Implantagcédo de equipamento comunitdrios (equipamentos publicos de educacgéo, cultura, saude, Uso e ocupagéo do

o i solo
lazer e similares);

(iv) espacos livres de uso publico, nos quais devem estar as dreas verdes, sendo essas
caracterizadas pela a existéncia de vegetagdo continua, amplamente livre de edificagdes

Il- DIMENSOES MINIMAS: (125m? area e 5m frente) — Lei 6766 e legislagdo municipal)

1ll- FAIXA NON AEDIFICANDI - ao longo da faixa de dominio de rodovias, de cursos d’agua e de ferrovias,
definidas pelo 6rgdo ambiental para dutovia, para alocagao de equipamentos urbanos, para fins sanitarios
para escoamento de aguas pluviais (art. 4°, Ill, 11I-A,§3° e5°, art. 5°, art 7°, da Lei 6766).

ipologias
previstas na
legislagao

Loteamento de
acesso Desmembramento
controlado

1ll- ACESSO AS VIAS PRINCIPAIS
Loteamento

IV — APROVACAO MUNICIPAL E LICENCIAMENTO AMBIENTAL — nos termos da legislagdo municipal e
estadual (art. 13, Lei 6.766)

V - GARANTIA DE EXECUGAO DE OBRA: o loteador apresenta instrumento de garantia dinheiro, titulos da
divida publica, hipotecas, imdveis, seguro-fianga, etc.), chamada “caugao”, ao Municipio, com o objetivo de
assegurar a execucao das obras.
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LOTEAMENTO - FLUXO DE APROVAGAO

Demais aprovacgées e necessidades
de obtengdo de alvaras e licengas
deverdo ser obtidos nos termos da
legislagdo municipal e, quando for o
caso, estadual)

Apresentagdo dos projetos (desenhos) Aprovagdo pelo municipio em prazo a
acompanhados do memorial ser definido por lei municipal
descritivo e do cronograma de

execugao com maximo de 4 anos,

entre outros documentos.

Diretrizes para uso do solo, tragado
dos lotes, sistema vidrio, espagcos
livres e dreas institucionais. Indicagdo
em planta das referidas diretrizes

» DEMAIS APROVAGOES
ADMINISTRATIVAS

*APRESENTACAO DOS *APROVAGAO PELO MUNICIPIO
PROJETOS, MEMORIAIS,
CRONOGRAMA

*DIRETRIZES PARA
LOTEAMENTO

IV — APROVACAO MUNICIPAL E LICENCIAMENTO AMBIENTAL - nos termos da legislagdo municipal e
estadual (art. 13, Lei 6.766)
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I LOTE (para fins urbanisticos): terreno urbano,
- - produto de loteamento, dotado de infraestrutura

necessaria que o torne apto a edificacao,
respeitando os parametros da Lei 6766/79 e da
legislacao municipal

I EE
4 1 f
I EE

DESDOBBRO: procedimento de divisao de um
terreno ja parcelado, regulado pela legislacao
municipal. E “a divisao de um lote”, nas palavras
de José Afonso Silva.

CONTEXTO
URBANISTICOS

Projetos urbanos -

Uso e ocupagdo do
solo

ipologias
previstas na
legislagao

Loteamento de
Loteamento acesso Desmembramento
controlado

Desdobro
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DE DIREITO IMOBILIARIO como atividade em presarial

2. ESTRUTURACAO DO
1. PROSPECCAO DE AREA E ESTUDO PRELIMINAR DE NEGOCIO O EAMENTO &

5. EXECUGCAO DAS 6. ENTREGA DO

3. APROVAGAO LOTEAMENTO E A OBRAS EMPREENDIMENTO

AREA (AQUISICAO TERRENO E VENDA DOS LOTES

CAPTAGCAO RECURSO)

Levantamento
topografico

PROSPOSTA / - Certidoes

MOU - aquisi¢do
do terreno

AQUISICAO DO
TERRENO

Regularizagdo

Fundidria Docs técnicos

Masterplan Aprovagdes

Diretrizes
Mu i
Contrato-padrio

CAPTAGAO

fang

DA AREA

Licenciamento
Ambiental

REGISTRO NO
C.R.L

Projetos
Executivos

Projeto
PEFI:;:ICL:I'A PERMUTA c&':';:“f Aprovado e
. FINANCEIRA | pacio Licenciado
ESTRUTURACAO
PARCERIA
APROVACAO EM
g J

TODOS OS
ORGAOS

Langamento

VENDA —
ADMINISTRACAO DA
CARTEIRA DE
RECEBIVEIS
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Obrigada!

Diana Nacur
diana@nacur.com.br
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