Antes de comprar ou construir, consulte
a prefeitura da sua cidade e verifique
se o loteamento esta regularizado.



O que é um loteamento ilegal?

Loteamento é a divisao de uma grande
area de terra em lotes menores
destinados a edificacao, ampliando a
cidade. O responsavel é o loteador, que
pode tanto ser uma pessoa fisica como
empresa privada, cooperativa, entre
outros, que lucra com a venda dos lotes.
Independente de quem seja o loteador,
sO podera vender os terrenos depois da
aprovacao de um projeto na Prefeitura e
do correspondente registro desse
projeto no Registro de Imoveis.
Loteamentos sem licenca da Prefeitura e
sem registro no Registro de Imdveis sao
ilegais.

Quais sao as responsabilidades do
loteador?

Cabe ao loteador aprovar o projeto do
loteamento na Prefeitura e fazer o
registro do projeto aprovado no Registro
de Imodveis antes de comercializar os
lotes. O projeto do loteamento deve
prever ruas com largura adequada para a
circulacao de transporte coletivo e areas
especificas para a instalacao de pracas,
escolas e postos de saude. Também é
responsabilidade do loteador fornecer a
infraestrutura basica para o acesso a
servicos como agua potavel, energia
elétrica, iluminacao publica e redes de
esgoto.

E quais os riscos de quem compra
terreno em um loteamento ilegal?

@® Vocé nao podera registra-lo. Logo
nao sera dono daquilo que pagou;

@ \Vocé tera apenas a posse ficando
sempre na incerteza se vai poder
permanecer morando no local;

@® Vocé ficara dependendo da “boa-
vontade” do mau loteador, muitas
vezes tendo que morar num local sem
infraestrutura basica, como agua
potavel, energia elétrica, iluminacao
publica e redes de esgoto;

@® Vocé podera ter dificuldades de
acesso, pois, na maioria das vezes, as
ruas sao abertas com largura
incorreta, impedindo a circulacao do
transporte coletivo;

@® Vocé nao tera infraestrutura publica
como pracas, escolas ou postos de
saude proximos a sua casa, pois o
mau loteador nao destina uma parte
da area, como prevé a legislacao,
para a colocacao desses
equipamentos;

@® Vocé nao conseguira financiamento
junto aos bancos ou outras
instituicoes financeiras para construir
ou reformar sua casa, porque nao
tera como apresentar a
documentacao necessaria.



Nao entendi: vou ter a posse, mas nao
serei dono?

E que posse é diferente de propriedade.
Se vocé faz uso de uma area para
moradia ou moradia com pequenos
comércios de subsisténcia, mesmo que
nao seja o dono, tem a posse do imovel.
Mas a posse nao da garantia de que vocé
podera usar esse imovel pelo tempo que
desejar. Somente com o registro do
imével no Registro de Imdveis em seu
nome vocé tera a propriedade. Sendo
dono, tera a certeza de que podera
permanecer morando no imoével e vendé-
lo quando desejar.

Mas o contrato de compra e venda nao
significa que sou dono do imoével?

Nao. Na maioria das vezes, esse
contrato, mesmo quando conta com
assinatura reconhecida no Tabelionato,
nao tem valor legal para fins de
transmissao da propriedade. Para ser
dono é preciso que uma escritura
publica de compra e venda realizada no
Tabelionato seja registrada no Registro
de Imdveis para que todos saibam que
vocé € dono do imovel. E para a
realizacao do registro, o loteamento
deve estar regularizado na Prefeitura.
ApOs o registro, vocé recebera uma
certidao da matricula do imovel, que é
um documento que tem a descricao
exata do lote, o tamanho da area e o
nome do proprietario. Ela permite o
registro de todas as transacoes e
mudancas feitas no imovel.

Como posso verificar se um loteamento
esta regularizado na Prefeitura?

Antes de comprar um lote ou construir,
vocé deve consultar a prefeitura para
verificar se o loteamento tem licenca
municipal. Pode também consultar o
Registro de Imdveis da sua cidade.

Descobri que o loteamento nao esta
regularizado na Prefeitura. O que
fazer?

Vender lote em loteamento nao
registrado no Registro de Imoveis
competente configura o crime previsto
no artigo 50, paragrafo Unico, |, da Lei
6.766/79. Entre em contato com o
Ministério PUblico Estadual ou com uma
Delegacia de Policia para fazer uma
denuncia.

Meu loteamento nao esta regularizado
na Prefeitura, mas ja comprei o
terreno. O que posso fazer?

Existem algumas maneiras de regularizar
sua situacao, quando possivel. Entre em
contato com a Prefeitura da sua cidade
e informe-se.

Nao construa em area de protecao
ambiental (topo e encosta de morros,
margens de arroios e areas proximas a
nascentes, por exemplo). As construcoes
localizadas nesses locais dificilmente
poderao ser regularizadas.
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LEMBRE-SE:

os processos de regularizacao fundiaria sao
amplos, complexos e demorados.
Muitas vezes as casas tem que ser removidas ou

demolidas.
O melhor mesmo é certificar-se de que o
loteamento esta regularizado antes de comprar
ou construir.
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