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Compre de olho na lel

Verificar documentacao na prefeitura é fundamental para fazer um bom negaécio

m Quem planeja comprar um
terreno € construir uma casa
do jeito que sempre sonhou
deve ficar atento para evitar
pesadelos: um levantamento
da Secretaria municipal de
Urbanismo revela que, so-
mente na Baixada de Jacare-
pagud, ha nada menos que
400 loteamentos residenciais
em situacao irregular.

— Ao comprar um terre-
no, é necessario verificar se
houve prévia aprovagao do
projeto de loteamento junto a
prefeitura. Para consegui-la, é
obrigatdria a urbanizagido da
area, de acordo com a legis-
lacdo local, e cada lote tem
sua prépria matricula no Re-
gistro Geral de Imdveis
(RGI) — alerta Hamilton
Quirino, advogado especialis-
ta em direito imobilidrio.

Diferencas legais

Quirino destaca ainda
que ha diferencas legais en-
tre loteamentos residenciais
e os chamados condominios
horizontais (veja o quadro
abaixo):

— Um loteamento pode, €
até deve, ser transformado
em condominio, para rateio
das despesas e criagdo de uma
convengao. Ha também a
possibilidade de nao fazé-loe,
se isso acontecer, € recomen-
dédvel o estabelecimento de
uma associacao para adminis-
tracao das areas comuns. Mas
se um lote ¢ desmembrado
para venda sem prévia apro-
vacgao do projeto, cada com-
prador terd, na verdade, uma
fracado. Isso significa que exis-
te apenas uma matricula para
o local. Neste caso, a regula-
rizacao do terreno comprado
junto ao RGI s6 serd possivel
com a constituicao de condo-
minio legal.

Ja Afonso Kuenerz, vice-
presidente da Associaciao de
Dirigentes de Empresas do
Mercado Imobiliario (Ade-

mi), chama a atencdo para
outros problemas:

— Alguns lotes estao sen-
do vendidos com tamanho in-
ferior ao permitido pela legis-
lagdo. Além disso, vale lem-
brar que nem todos os donos
de loteamentos cumprem as
exigéncias de infra-estrutura
feitas pela prefeitura. Sao coi-
sas que podem comprometer
a legalidade do negocio.

O vice-presidente da Ade-
mi também lembra que, por
lei, o dono de um loteamento
deve doar 8% da area para a
prefeitura, que utiliza o es-
paco para a criacao de ruas,
pracas ou escolas.

— A compra de um terre-
no, por menor que ele seja,
envolve muitas exigéncias le-
gais. A dificuldade para
cumprir todas elas € uma das
causas da expansao de comu-
nidades irregulares — afir-
ma Kuenerz.

Regido pela Lei dos Loteamentos (6.766/79)

QUIRINO ALERTA que cada lote deve ter sua prépria matricula no Registro Gera
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Condominio horizontal

Regido pela Lei dos Condominios (4.591/64) até 2003,
quando entra_ em vigor o novo Cédigo Civil

O incorporador vende os lotes. Nao ha "areas comuns"
nem "fracao ideal"

O.incorporador vende o terreno com a casa e a fracao
ideal sobre as areas comuns

O fechamento do loteamento é proibido pela’lei 6.766/79.

Apesar disso, muitas prefeituras concedem o direito
de fechamento*

O fechamento do terreno é legal

Pode constituir associacao para cobranca de taxa
de manutencao

A cobranca de taxa-érealizada de acordo com a Lei
dos Condominios (Hoje Codigo Civil)

A obrigatoriedade do pagamento da taxa de manutencao
é juridicamente controversa, embora a grande maioria da

jurisprudéncia seja a favor da cobranca.

O-pagamento de taxa condominial é obrigatério

As ruas internas estao sujeitas ao Codigo Brasileiro Idem
de Transito. Ex.: menores nao podem dirigir carros.
Pode ter administrador da associacao Tem sindico

* SO é possivel registrar um loteamento fechado com a concessao de direito real de uso, dada pela prefeitura.
A concessao se refere as vias publicas (ruas), espacos livres (pracas e areas de lazer) e espacos instituicionais
(locais reservados a prédios publicos). Isso acontece porque a Lei dos Loteamentos define que estas areas sao
transferidas automaticamente para a municipalidade, quando se realiza um loteamento. (fonte: sindico.net)




