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RESUMO

As cidades brasileiras vém passando por inimeros processos de urbanizagdo e atravessando
uma fase de intenso crescimento. Diante deste cendrio diversas atividades ampliaram seus
espagos, notadamente nas pequenas cidades, incluindo o mercado imobilidrio. Impulsionado
pela estabilidade da economia, pela diminui¢do dos indices de desemprego e pelo aumento
das linhas de crédito a juros menores aliado ao déficit habitacional que se estende ao longo
dos anos em nosso pais, este setor enfrenta um aquecimento do seu mercado, o chamado
“boom” imobiliario. Incentivados pelo momento, empresarios do setor investiram no
municipio de Pirpirituba/PB fazendo com que no ano de 2013 quatro novos loteamentos
urbanos e condominios fechados surgissem na cidade. Temerosos com um crescimento
desordenado e uma ma urbanizagdo a gestdo municipal de Pirpirituba buscou elaborar um
documento legislativo que pudesse atender as necessidades presentes criando a Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo. Lei esta de fundamental importancia, pois delimita, orienta, regulariza e
ordena as existentes e futuras construgdes do municipio. Este trabalho analisou o surgimento
de loteamentos urbanos e condominios fechados impulsionados pelo “boom” imobilidrio que
acontece no pais e a consequente criagao de uma Lei de Uso e Ocupag¢ao no municipio de
Pirpirituba, PB. O objetivo principal entendeu que a Lei criada atendeu as necessidades
iminentes da cidade. Além disso, compreendeu a importancia da Lei Municipal de Uso e
Ocupacgdo do Solo para o ordenamento da cidade tendo em vista que a urbanizacdo de areas
em forma de loteamentos regulares gera inumeros beneficios a toda a sociedade, analisou as
principais mudangas ocorridas apds a promulgacdo da lei, notadamente na rotina
administrativa da Prefeitura que foi alterada com a chegada dos empreendimentos e dos
procedimentos regulatorios constantes na lei e verificou a necessidade de implantagdo de
outro instrumento regulatério no municipio de Pirpirituba, uma vez que se percebeu a
fragilidade e a obtusidade da lei em relagdo a outras atividades econdmicas.

Palavras-Chave: Lei Municipal de Uso e Ocupagdao do Solo. Urbanizagdo. Mercado
imobilidrio.



ABSTRACT

Brazilian cities have been going through numerous processes of urbanization and going
through a strong growth phase. In this scenario several activities increased their spaces,
especially in small towns, including the real estate market. Driven by economic stability, the
decrease in unemployment and an increase in credit lines to lower interest rates coupled with
the housing deficit which extends over the years in our country, this sector faces a warming of
its market, the so-called "boom "real estate. Encouraged by time, sector businessmen invested
in the municipality of Pirpirituba / PB making in 2013 four new urban housing developments
and gated communities arose in the city. Fearful with a sprawl and poor urban municipal
management Pirpirituba sought to develop a legislative document that could meet these needs
by creating the Law of Land Use and Occupancy. Law this fundamentally important
technique, which directs, regulates and organizes the existing and future buildings in the city.
This study analyzed the emergence of urban lots and gated communities driven by "boom"
real estate that happens in the country and the consequent creation of a Law of Use and
Occupancy in the city of Pirpirituba, PB. The main objective of the view that the Act created
attended the imminent needs of the city. In addition, understood the importance of Municipal
Use and Land Use Law for city planning with a view to the urbanization of areas in the form
of regular allotments generates numerous benefits to all of society, analyzed the main changes
after the enactment of law, notably in the routine management of the Municipality that has
changed with the arrival of new developments and regulatory procedures contained in the law,
and noted the need to implement other regulatory instrument in the municipality of
Pirpirituba, since it realized the fragility and the obtuseness of the law in relation to other
economic activities.

Keywords: Municipal Law of Land Use and Occupancy. Urbanization. Real estate market.
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1 INTRODUCAO

Santos (2009) afirma que, ao longo do século XX, o Brasil vem passando por
inimeros processos de urbanizagdo deixando de ser predominantemente rural para se tornar
urbano. A partir da década de 50, a migracdo da populacdo impulsionada pelo crescimento
industrial que vinha ocorrendo nas cidades fez surgir muitos municipios com o intuito de
atender estes migrantes do éxodo rural. Porém o crescimento destas cidades ocorreu muitas
vezes de forma desordenada sem um minimo planejamento urbano. O que se observa neste
processo de urbanizacdo foi a ocorréncia concentrada nos grandes municipios, notadamente
nos localizados nas areas litoraneas.

O pais atravessou uma fase de crescimento, a populacdo praticamente triplicou nos
ultimos cinquenta anos quando se iniciou esta evolucdo industrial, saindo dos 50 milhdes de
habitantes na década de 50, para um pouco mais de 190 milhdes segundo o ultimo Censo
Demografico de 2010 divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.
Este crescimento fez surgir ao longo dos anos diversos novos municipios no Brasil, que hoje
totalizam 5.570, em sua grande maioria considerados de pequeno porte, com populagdo de até
20.000 habitantes (IBGE, 2010). Dentre estes municipios, encontra-se a cidade de Pirpirituba
que se localiza na regido do Brejo paraibano, na microrregiao de Guarabira. De acordo com o
IBGE, no ano de 2010 sua populacdo era estimada em 10.326 habitantes e sua area territorial
de 80 km?.

Segundo Santos (2009) podemos dividir 0 nosso pais em espagos agricolas e espagos
urbanos. A mais recente nomenclatura leva em conta a evolu¢ao da sociedade e da economia.
Ele ainda enfatiza que o espago total brasileiro se encontra preenchido por regides e que estas
regioes agricolas e urbanas dispdem de situacdes socioecondmicas em que poderiamos
afirmar que, as agricolas contém cidades e que as urbanas possuem atividades rurais. Diante
deste cenario as atividades econdmicas, industriais, de servigos e o mercado imobiliario vém
paulatinamente ampliando seus espagos nestas regides agricolas. O “boom” imobiliario que
surgiu no pais em 2007 e ampliado em 2011, impulsionado pela estabilidade da economia,
pela diminuigdo dos indices de desemprego e pelo aumento das linhas de crédito a juros
menores aliados ao grande déficit habitacional existente, fez com que houvesse uma
ampliacdo no niimero de imoveis ofertados e um consequente aquecimento no setor. Os
investidores passaram a buscar também os mercados interioranos do pais, pois 0s pequenos
municipios dispdem de areas urbanas pouco exploradas e com um publico-alvo promissor

impulsionados pelas linhas de crédito de moradia oferecidas pelo Governo Federal através do
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Programa Minha Casa Minha Vida, programa este de moradias populares e que tem como
objetivo promover a producao ou aquisi¢do de novas unidades habitacionais utilizando
recursos do Fundo de Garantia por Tempo de Servico, do Fundo de Arrendamento
Residencial, do Fundo de Desenvolvimento Social e da Oferta Publica de Recursos, todos
chancelados pelo Governo Federal. Outro publico, ndo tdo menos atraente para os
investidores, a classe média, busca a seguranca e a variedade dos condominios fechados, com
suas imensas e encantadoras areas de lazer.

Em busca deste publico comecaram a surgir na cidade de Pirpirituba, os loteamentos
urbanos e os condominios fechados. Para fins de explicacdo “considera-se loteamento a
subdivisdo de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de
circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modifica¢do ou ampliagdo das vias
existentes” Brasil (1979), defini¢do igualmente cabivel para condominios fechados, com
algumas ressalvas, uma vez que, seus logradouros ndo sdo considerados publicos e sim de
propriedade privada. Até entdo a cidade ndo dispunha de nenhum elemento tdo evidente de
parcelamento do solo, pelo contrario a cidade foi crescendo a medida que a populagdo
também avangava, sem um planejamento ou ordenamento urbano que pudesse dotar a cidade
de um plano de crescimento adequado.

A Lei de Uso e Ocupagdo ¢ de fundamental importancia, pois ela visa delimitar,
orientar, regularizar e ordenar as existentes e futuras construgdes do municipio. Devido aos
seus complexos termos técnicos e detalhes demasiados, esta lei acaba ndo favorecendo os
cidaddos como deveria. Para agravar o quadro a dificuldade em fiscalizar estas construgdes
aliado a auséncia de profissionais capacitados nos pequenos municipios acaba impedindo a
aplicabilidade da lei, tornando-a inerte em muitos casos.

Impulsionados pelo favorecimento do mercado a gestdo municipal de Pirpirituba viu
surgir no ano de 2013 quatro processos administrativos solicitando autorizagdo para a
implantacdo de loteamentos urbanos. Como a cidade ndo dispunha, até aquela data de leis de
ordenamento do solo urbano, a Prefeitura buscou através de seu corpo técnico elaborar um
documento legislativo que pudesse atender as necessidades presentes e elaborar pareceres
técnicos de acordo com a lei para que a cidade buscasse um desenvolvimento de forma
ordenada.

O presente trabalho visa analisar o surgimento de loteamentos urbanos e condominios
fechados impulsionados pelo “boom™ imobilidrio que acontece no pais € a consequente
criagdo de uma Lei de Uso e Ocupag@o no municipio de Pirpirituba, PB. O objetivo principal

desta pesquisa ¢ investigar se a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo implantada atende as
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necessidades iminentes do processo de urbanizacdo do municipio de Pirpirituba e como
objetivos especificos analisar as principais mudancgas ocorridas ap6s a promulgacdo da lei e
verificar a necessidade de implantacdo de outro instrumento regulatério no municipio de
Pirpirituba.

Para a realizacdo deste trabalho inicialmente foi realizada uma pesquisa bibliografica
que segundo Zanella (2012) apud Koche (1997), tem a finalidade de ampliar o conhecimento
na area, de dominar o conhecimento para depois utiliza-lo como modelo teérico que dara
sustentacdo a outros problemas de pesquisa e para descrever e sistematizar o estado da arte na
area estudada, visando identificar os principais trabalhos publicados sobre o tema do presente
projeto de pesquisa utilizando-se para tanto de livros, artigos cientificos, periodicos, sitios de
pesquisa e legislacao pertinente. Essa fundamentacao teorica norteara o estudo dos processos
de urbanizacao ocorrido no Brasil e no municipio de Pirpirituba, inferindo no surgimento dos
loteamentos urbanos e no boom imobilidrio que ocorre no pais, bem como a implantagao de
uma Lei de ordenamento do solo utilizada como um instrumento de controle e sistematizagao
de processos na administragao publica municipal.

No que diz respeito a coleta de dados foi realizada uma pesquisa documental em
documentos internos junto a Secretaria de Desenvolvimento Econdmico da Prefeitura através
de relatorios de processos de implantagdo de novos empreendimentos e através de
documentos externos oriundos de organizagdes governamentais e institutos de pesquisa como
publicacdes perioddicas a exemplo do censo demografico brasileiro, conforme atesta Zanella
(2012) apud Mattar (1999), bem como legislagao pertinente e documentos juridicos.

A classificagdo desta pesquisa possui caracteristicas de um estudo de caso, pois
segundo Zanella (2012) apud Yin (2001): “um estudo de caso ¢ uma investigagdo empirica
que investiga um fendmeno contemporaneo dentro de seu contexto da vida real”, pois busca
analisar o surgimento de um instrumento regulatorio mediante o processo de urbaniza¢do do
municipio devido a implantagdo de novos loteamentos na cidade.

Este trabalho divide-se em trés secdes em que na primeira consta a Introducao
justificando a importancia do desenvolvimento desta pesquisa, define os objetivos a serem
alcancados e a metodologia utilizada para o desenvolvimento deste trabalho, caracterizado
pela pesquisa bibliografica, cujos dados foram captados por meio de diversas fontes como
livros, periodicos, artigos cientificos, legislagdo especifica e sites relacionados ao assunto,
todos devidamente utilizados para a execucao da mesma.

Na segunda se¢do encontra-se apresentada toda a fundamentacdo tedrica, cujo estudo

serviu de embasamento para o entendimento da pesquisa destacando o processo de
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urbanizagao no Brasil e no municipio de Pirpirituba, os marcos regulatorios como a Lei de
Uso e Ocupagao do Solo no pais e especificamente no municipio de Pirpirituba, o “boom”
imobilidrio surgido no pais nos ultimos anos, as definicdes e o entendimento a respeito do
Programa Minha Casa Minha Vida do Governo Federal, a defini¢do e a forma como sdo
organizados os loteamentos urbanos.

E para finalizar, a Gltima secdo expde as consideragdes finais obtidas através da
pesquisa bibliografica, documental e da visita in loco realizada, permitindo uma margem para

novas discussodes acerca do assunto abordado.
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2. 0 PROCESSO DE URBANIZACAO

2.1 O Processo de Urbanizaciao no Brasil

Durante séculos, o Brasil foi um pais essencialmente agricola conforme explica Santos
(2009). O processo de urbanizagdo no Brasil iniciou-se em 1532 com a fundagdo da Vila de
Sao Vicente, no litoral paulista. Salvador, a primeira cidade brasileira, foi fundada em 1549.

Os primeiros centros urbanos surgiram no século XVI, notadamente no litoral do
nordeste devido a produgdo agucareira. O primeiro surto de urbanizagdo verificou-se no
século XVIII, com o ciclo da mineracdo e fez com que outros nucleos urbanos surgissem
desta vez no interior do pais. E, todavia no final do século XIX, que se conhece a aceleragio
do fenémeno sendo que a populagdo sobe de 9,9 milhdes para 14,3 milhdes, crescendo mais
de 40% em apenas 15 anos despertando definitivamente o processo de urbanizagdo em todo o
pais.

A quase totalidade das cidades brasileiras surgiu naturalmente de pequenos nucleos ou
povoados. Notadamente no final do século XIX e inicio do XX as cidades brasileiras
passaram a conhecer algumas reformas urbanas que as modernizaram tornando um estimulo
para o crescimento urbano. Maricato (2001), afirma que, as obras de saneamento basico, que
estavam sendo realizadas para combater endemias, a0 mesmo tempo embelezavam
paisagisticamente as cidades, e implantavam-se bases legais para o iniciante mercado
imobilidrio.

A urbanizacdo constitui como um fendomeno da segunda metade do século XX
podendo ser considerada recente. As caracteristicas deste fenOmeno estdo expressas na
paisagem urbana das cidades e metropoles brasileiras e podem ser decorrentes de alguns
fatores como: o éxodo rural; a industrializacdo tardia ¢ a modernizacdo das atividades
agricolas, aliadas a concentracdo de pessoas nas grandes cidades; o aumento do poder
aquisitivo da populacdo, impulsionados pela expansdo do capital financeiro na economia; a
inovacdo tecnoldgica e o aumento da produtividade das industrias de bens de consumo, para
suprimento das necessidades da vida urbana. Segundo Santos (2009) pode-se inferir que esses
foram alguns fatores que contribuiram para a urbanizagao brasileira.

Pode-se dizer que so a partir de 1930, o Estado passa a investir de fato nas cidades,
dotando-as de uma melhor infra-estrutura urbana e de melhores condi¢des fisicas para o
desenvolvimento industrial, visando atender as demandas locais, segundo Maricato (2001),

essa realidade marca o processo de urbanizagao brasileira até os dias atuais.
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Maricato (2001) ainda afirma que o expansionismo populacional, foi observado ao
longo das décadas. Em 1940 a popula¢do urbana era apenas 31% do total, j4 em 2000,
sessenta anos depois, a populagdo residente na cidade passou para os 81% ou 138 milhdes de
habitantes aproximadamente. A consequéncia deste fato ¢ que as cidades precisaram se
adequar para acomodar uma pujante populacdo e oferecer condigdes dignas e minimas que
garantissem a sobrevivéncia destes habitantes na cidade.

De acordo com o ultimo Censo demogréafico publicado pelo IBGE no ano de 2010
corrobora que, de fato, este expansionismo ocorreu. A populagdo brasileira girava em torno
dos 190 milhdes habitantes dos quais aproximadamente 84% encontrava-se na area urbana e o
restante, aproximadamente 16% na area rural. A evolu¢do populacional ao longo dos anos no

Brasil pode ser demonstrada na Figura 1:

Taxa de urbanizacao brasileira

™ Populagéo Urbana ™ populagéo Rural

1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2010

Figura 1: Grafico com taxa de wurbanizagdo (Foto: IBGE). Disponivel em:
<http://educacao.globo.com/geografia/assunto/urbanizacao/urbanizacao-brasileira.html>.
Acesso em 10 de fevereiro de 2015.

Esta mesma evolugdo populacional ocorrida ao longo dos anos serd analisada no

topico seguinte enfatizando o municipio de Pirpirituba-PB.

2.2 O Processo de Urbanizacao no Municipio de Pirpirituba

O municipio de Pirpirituba surgiu na histéria por volta do ano de 1860 mediante a
iniciativa de fazendeiros da regido que estabeleceram os primeiros nucleos populacionais e se
desenvolveram rapidamente, gragas ao cultivo e ao comércio do algodao, segundo Barbosa
(2013). Em meados de maio de 1892, Pirpirituba se transformou em distrito do municipio

vizinho Guarabira, que nesta época ja era configurada como cidade desde 1877.
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No inicio do século XX a infra-estrutura do municipio de Pirpirituba comeca avangar
seus primeiros sinais, pois até¢ entdo era um pequeno povoado sem vias de transporte. A
primeira estrada a chegar ao povoado foi a ferroviaria em 1910, anos mais tarde em 1922, fora
aberta a primeira estrada de rodagem ligando a cidade ao vizinho municipio de Guarabira e
consequentemente as construgdes das pontes sobre o Riacho do Padre e o Rio Bananeiras,
nesta época as pessoas que visitam Pirpirituba pela primeira vez estranhavam porque a mesma
ndo passava de um simples povoado, uma vez que encontrava-se desenvolvida e ja possuia
um Cartério Civel, um hotel e um cemitério publico acrescenta Barbosa (2013). Alguns anos
depois em 1947, o Governo do Estado da Paraiba passou a se interessar em educar os
moradores da cidade, construindo o primeiro grupo escolar no municipio.

Em divisoes territoriais datadas de 31 de dezembro de 1936 e de 1937, o municipio de
Pirpirituba era distrito de Guarabira juntamente com outros 5 povoados da regido. No entanto
em 04 de dezembro de 1953, através da lei estadual n® 972 o distrito de Pirpirituba foi
desmembrado da cidade de Guarabira e elevado a categoria de municipio, coincidindo com o
periodo em que o pais atravessava €poca de franco desenvolvimento econdmico, industrial e
populacional e um acelerado processo de urbanizagdo, assim como ocorreu com outros paises
da América Latina segundo Santos (2009).

A cidade de Pirpirituba esta situada na microrregido do agreste paraibano pertence a 2*
regido administrativa do Estado Paraibano, cuja sede ¢ Guarabira, que fica a 9 Km da cidade.
A mesma possui uma area de aproximadamente 80 Km?, e distante 110km da capital Jodo
Pessoa. Dentro de sua divisdo politica, o municipio possui, segundo o Censo de 2010 (IBGE),
uma populacao de 10.326 habitantes, distribuidos 2.432 na zona rural e 7.894 na zona urbana,

verificando-se, assim, uma predominancia de habitantes na Zona Urbana.

Figura 2: Localizagdo do municipio de Pirpirituba. Fonte: Wikimedia.
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Conforme dados coletados na Prefeitura Municipal e nos dados oficiais obtidos a partir
do IBGE, a populagao de Pirpirituba pouco evoluiu, ocorrendo até decréscimo da populagdo
conforme demonstra a tabela a seguir. As areas que obtiveram desenvolvimento no municipio
concentram-se no setor de servigos e pequenos comércios, uma vez que a cidade ¢ rota de

passagem para outros municipios da regido que encontram-se em expansao.

Ano Pirpirituba Paraiba Brasil

1991 10.596 3.201.114 146.825.475
1996 10.819 3.290.081 156.032.944
2000 10.198 3.443.825 169.799.170
2007 10.232 3.641.395 183.987.291
2010 10.326 3.766.528 190.755.799

Figura 3: Tabela Evolugdao Populacional. Fonte: IBGE: Censo Demografico 1991, Contagem
Populacional 1996, Censo Demografico 2000, Contagem Populacional 2007 e Censo
Demografico 2010.
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3 OS MARCOS REGULATORIOS

3.1 A Lei de Uso e Ocupacio do Solo pelo Brasil

A legislacdo de uso e ocupagdo do solo ¢ de fundamental importancia para a vida
urbana, pois através dela € possivel normatizar as construgdes e definir o que pode ser feito
em cada area particular, interferindo na forma da cidade e também na sua economia. Segundo
a Constitui¢ao Federal de 1988 em seu Art. 30, entre outros, diz que, compete aos municipios:
promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e
controle do uso, do parcelamento e da ocupag¢do do solo urbano, ou seja, ¢ competéncia do
poder publico municipal a execucao da politica urbana, com o intuito de ordenar o pleno
desenvolvimento das fun¢des da cidade e de garantir o bem estar dos habitantes igualmente
citado nos artigos N° 182 e N° 183, da Constituicdo Federal de 1988 no capitulo que dispde
sobre a Politica Urbana.

De um modo geral as leis de ordenamento do solo, ou outras que o municipio dispuser,
¢ um conjunto de leis de dificil compreensdo e entendimento por parte da populagdo em geral,
seja por seu excesso de detalhes e termos técnicos, seja pela sua dificuldade de aplicagdo e
fiscalizacao, fazendo com que muitas edificagdes fiquem em situagdo irregular na cidade.

Outro instrumento técnico-juridico central que define as diretrizes urbanisticas da
gestdo do espago urbano ¢ o Plano Diretor. Segundo Brasil (1988) em seu § 1° artigo N° 182:
O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades com mais de
vinte mil habitantes, é o instrumento bdsico da politica de desenvolvimento e de expansado
urbana. Porém este documento, para grande parte das cidades, ¢ elaborado apenas para
cumprir a obrigatoriedade da legislacdo, pois se trata de um material distante da realidade do

dia a dia do municipio.

3.2 O Estatuto das Cidades

O Estatuto das Cidades foi criado baseado nos Arts. N° 182 e 183 da Constitui¢ao
Federal, no capitulo que trata da execugdo da politica urbana, para estabelecer as diretrizes
gerais da politica urbana objetivando principalmente o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e a garantia ao direito a cidades sustentaveis.

Segundo o Paragrafo tnico, do Art. N° 1 da Lei 10.257 de 10 de julho de 2001, que

instituiu o Estatuto das Cidades, estabelece as normas de ordem publica e interesse social que
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regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar
dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental.

Por imposi¢ao expressa dessa nova lei serdo utilizados outros dos instrumentos de
politica urbana, nos Municipios, dentre os quais, para fins desta pesquisa se destaca o
constante, no Art. N° 4, inciso III, alinea b: disciplina do parcelamento, do uso e da ocupagdo
do solo que tem como intuito determinar os limites e regularizacdo do solo urbano na area de

influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental.

3.2.1 Plano Diretor

O plano diretor, aprovado por lei municipal, ¢ o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e expansio urbana, segundo a Constituigio Federal de 1988. E
regulamentado pela Lei Federal n.°10.257/01, ou o Estatuto das Cidades, pela Lei Federal
n.°4.771/65, ou Codigo Florestal ou pela Lei Federal n.°6.766/79, a Lei de Parcelamento do
Solo Urbano.

O plano diretor ¢ parte integrante do processo de planejamento municipal, porém
segundo o Art N° 41 da Lei Federal n.°10.257/01, é obrigatério apenas para as cidades:

[ — com mais de vinte mil habitantes;

Il — integrantes de regioes metropolitanas e aglomeragoes
urbanas,

Il — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os
instrumentos previstos no § 4°do art. 182 da Constitui¢do
Federal;

1V — integrantes de dreas de especial interesse turistico,

V' — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou
atividades com significativo impacto ambiental de dmbito
regional ou nacional;

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com areas
suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande impacto,
inundagoes bruscas ou processos geologicos ou hidrologicos
correlatos.

Desta forma o municipio de Pirpirituba, ndo estd obrigado a dispor de um Plano

Diretor, muito embora devido a importancia de tal documento e diante dos inimeros avangos
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urbanisticos que vem ocorrendo na cidade, tal fato devia ser repensado pela administragao

publica.

3.3 Lei de Uso e Ocupaciao do Solo do Municipio de Pirpirituba

A cidade de Pirpirituba por ndo se incluir na obrigatoriedade de dispor de um plano
diretor e observando a necessidade de possuir normas técnicas edificagdes, através da sua
Camara Municipal e do Prefeito Constitucional elaboraram e promulgaram a Lei Municipal n°
79 em 03 de dezembro de 2013 que dispde sobre loteamentos urbanos, loteamentos fechados,
condominios fechados, terrenos urbanos e codigo de obras buscando orientar e ordenar os
espagos urbanos municipais.

A referida Lei em seu artigo N° 1 diz que:

O presente regulamento se destina a disciplinar os projetos de
arruamento, loteamentos, desmembramentos, loteamentos fechados,
incorporagoes de terrenos e toda e qualquer construgdo, reforma,
ampliag¢do, demoli¢cdo e movimento de terra efetuados a qualquer
titulo no territorio do Municipio de Pirpirituba cuja execu¢do
depende sempre de prévia licen¢a e fiscalizagdo da Prefeitura,
obedecida as normas aqui consignadas e demais disposicoes de lei

aplicavel a matéria.

A Lei de Uso e Ocupacao do Solo ¢ um instrumento de extrema importancia, pois
encontram-se definidas as normas gerais para o desenvolvimento da cidade, os principios e
orientacdes para a utilizacdo e ocupacdo do espaco urbano, tendo como objetivo principal
garantir o desenvolvimento da cidade de forma equilibrada e sustentavel.

O municipio de Pirpirituba diante da importancia dos investimentos surgidos na
cidade, quase todos ao mesmo tempo, procurou uma legislagio municipal especifica para
regulamentar os loteamentos que estavam sendo implantados naquele periodo. Este fato gerou
uma importante mudanga, com a criagao da lei municipal n® 79 em 03 de dezembro de 2013,
pois através dela o municipio compreendeu a necessidade de moralizar e ordenar a ocupagao

dos espacgos urbanos.
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3.3.1 A rotina administrativa com o surgimento da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo do

Municipio de Pirpirituba

A rotina administrativa da Prefeitura foi alterada com a chegada dos
empreendimentos. O primeiro setor que trata da recepcdo destes documentos, ¢ a chefia de
gabinete, compete a ela a protocolizagdo dos mesmos € o encaminhamento a Secretaria de
Desenvolvimento Econdmico, que através do setor de engenharia, procede a andlise dos
documentos apensados para verificagdo de acordo com os documentos constantes nos incisos
de I aVdo Art. N° 5 e os incisos de [ a X do Art. N° 7 da Lei municipal n® 79 em 03 de

dezembro:

I - Projetos de guias, sarjetas e pavimentacdo, baseados nas normas e
especificagoes da desta Prefeitura Municipal,

II - Projeto completo da rede de escoamento de aguas pluviais, indicando
o local de langamento ¢ a forma de prevengdo contra efeitos deletérios;

IIT - Projeto completo da rede de distribuicdo de agua potavel, incluindo a
fonte abastecedora e o volume de alimentacao aprovado previamente pela
respectiva concessionaria desse servico publico;

IV - Projeto completo da rede de esgotos sanitarios, incluindo o local e a
forma de langamento de residuos ou de tratamento;

V- Projeto completo da rede de distribuicdo de energia elétrica e de
iluminagdo publica, com indicacdo da capacidade ¢ da fonte abastecedora,
aprovado previamente pela respectiva concessiondria desse servigo
publico;(...)

(..)

I- requerimento solicitando a aprovag@o do projeto arquitetdnico, assinado
pelo proprietario ou pelo procurador legalmente habilitado;

II- copia da Escritura Publica do terreno ou outro documento, a critério do
6rgdo municipal competente;

I11- copia xerox autenticada do comprovante de quitacdo das obrigacdes
tributarias, relativamente a terreno ou casa, conforme o caso;

IV- inscrigdo municipal do responsavel pelo projeto;

V- Anotagdo de Responsabilidade Técnica — ART ou Registro de
Responsabilidade Técnica - RRT - pelo projeto arquitetonico;

VI- aprovagao do Corpo de Bombeiros;

VII- aprovacdo do orgdo estadual, quando necessario, e do municipal a
que compete zelar pela satide publica e pelo meio ambiente, quando
necessario;

VIII- projeto arquitetonico da construgdo, em 04 (quatro) vias e em meio
digital;

IX- planta de situacdo e localizagdo do terreno, no formato A4, em 04
(quatro) vias e em meio digital;

X - Memorial Descritivo (...)

Estes requisitos evidenciam que a Prefeitura exige documentos para resguardar e
manter o ordenamento do solo urbano. Apds a promulgacao da lei e o aumento das exigéncias
para implantacdo de novos empreendimentos a rotina administrativa sofreu alteragdes. Os

setores da prefeitura como a chefia de gabinete, precisou elaborar novos métodos para
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protocolizagdo de documentos e o encaminhamento aos setores competentes. No que diz
respeito a analise dos projetos, o material ¢ encaminhado a Secretaria de Desenvolvimento
Economico, que apos analise e emissdao da Certidao de uso e ocupagdo do solo encaminha ao
setor de financas para emissdo das guias de pagamento dos impostos devidos. Este setor
recebeu com dificuldades os novos investimentos, uma vez que os valores cobrados
encontravam-se defasados e havia alguns anos que nenhuma lei era aprovada para atualizagao
monetaria dos tributos municipais.

Apds emissdo da certiddo e pagamento dos impostos, 0 processo continua o Seu curso
com a analise pela equipe técnica da Secretaria de Desenvolvimento e caso, contenha algum
documento faltante a empresa ¢ notificada e solicitada a juntada do mesmo e emissao do
Alvara de Construgdo. Caso haja alguma pendéncia documental, o mesmo sera emitido com
condicionantes € com prazo para atendimento de tais pendéncias. De posse do alvard a
empresa pode iniciar seus trabalhos de forma regular.

Com o inicio da execugdo das obras outro setor da prefeitura passa a integrar este
processo, o setor de fiscalizagdo. Para averiguar se os servigos estdo ao contento, se 0s

projetos vém sendo seguidos e se os limites vém sendo respeitados.
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4 O MERCADO IMOBILIARIO NO BRASIL

4.1 O Boom imobiliario

A estabilizagdo econdmica surgida em 1994 através do Plano Real apresentou um
novo cendrio econdmico, desta vez mais favoravel, no que diz respeito a produgao
habitacional, pois acarretou uma reducao de custos dos insumos e servicos da construgdo,
decorrente do controle da inflagdo bem como a reducdo dos precos dos terrenos, aliado ao
redirecionamento dos investimentos ativos financeiros mais rentaveis no pais a época.
Complementando estes elementos favoraveis, o crescimento da capacidade de consumo de
parte dos brasileiros aliado a queda da inflacdo permitiu a uma parcela da populagao de rendas
média e média-baixa ampliarem sua participa¢do nestes mercados de bens (Castro e Shimbo,
2011).

Porém a alta taxa de juros impediu o crescimento das empresas devido a dificuldade
de concessdao de crédito. Sendo assim, com a capacidade de investimento reduzidas as
construtoras e incorporadoras concentraram seus langamentos habitacionais voltados para a
populacdo de renda mais alta, acreditando na maior capacidade de quitacdo das suas dividas
em prazo mais curto, fazendo com que os recursos fossem mais rapidamente liberados para
serem reinvestidos na producdo aponta Botelho (2007). Segundo Royer (2009) o
entrelagamento entre o setor imobilidrio e o mercado financeiro surgiu como solugdo para o
financiamento imobilidrio do pais.

Diante disto o mercado imobiliario brasileiro passou por inumeras estruturagdes para
institucionalizar varias maneiras de financiamento e acesso aos imoéveis para a populagdo,
segundo o estudo apresentado por Palermo (2006). Este mercado cresceu e se tornou aquecido
nos ultimos anos, entre os anos de 2006 e 2008, justificados por algumas varidveis existentes
no sistema imobiliario. Um dos fatos é que as familias de baixa renda sdo as que mais se
comprometem com aluguéis fazendo com que busquem alternativas para se desvencilharem
do aluguel na moradia, embora muitos deles recorram as formas primitivas de moradia, nas
favelas, corticos, ocupacdes ilegais de terreno ou domicilios improvisados. Outros buscam
adquirir seu imével proprio para sair do aluguel, acarretando o aquecimento do setor
imobiliario no pais na tltima década.

O ano de 2007 foi decisivo, pois quando a economia brasileira atingiu a estabilidade,
houve uma queda do indice de desemprego e o consequente aumento das linhas de crédito

com juros menores. O mercado imobilidrio aproveitou-se deste impulso saindo do periodo de
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estagnacao, ¢ vivendo desde este ano a todo vapor, um “boom’ imobiliario, apds longos anos
de demanda reprimida. Este boom imobiliario fora ocasionado pela jungdo de varios itens
como a diminuicdo dos juros bancérios, o déficit habitacional, o aumento das linhas de
crédito, a criagdo do Programa Minha Casa Minha Vida de incentivo a aquisicdo de imdveis
pela classe considerada de baixa renda, uma maior oferta de produtos no mercado, bem como
a expansao de novos mercados entre outros fatores.

Seguindo a tendéncia nacional de expansdo do mercado imobilidrio o Estado da
Paraiba também expandiu seus mercados e ndo se restringiu apenas a capital Jodo Pessoa, ou
as cidades maiores a exemplo Campina Grande, Patos ou Cajazeiras. A ampliagdo também
pode ser vista na regido do Brejo paraibano notadamente na cidade de Bananeiras que desde o
ano de 2010 com o surgimento de varios condominios fechados vem se tornando destino
turistico de moradores de outras cidades, sobretudo de Jodo Pessoa e Natal/RN devido ao seu
clima frio e pessoal acolhedor e hospitaleiro.

Geograficamente o municipio de Pirpirituba ¢ rota de passagem obrigatéria para
acesso a Bananeiras. A pequena distancia entre eles de aproximadamente 20 km favorece ao

desenvolvimento de toda a regido.
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Figura 4: Mapa da distancia entre os municipios de Pirpirituba e Bananeiras. (Fonte:

Google Maps, 2015)

Influenciados pelo crescimento da regido, pelo surgimento de novos investimentos na
cidade como a cachagaria e a fabrica de argamassa e ainda impulsionados pelo déficit
habitacional que permeia nosso pais empresarios resolveram investir em loteamentos e

condominios fechados no municipio de Pirpirituba conforme demonstrado abaixo:
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Figuras 5 e 6: Fotos da implantagdo de um loteamento. (Fotos: Isabela Bezerra da

Costa Paiva, 2014).

4.1.1 Déficit Habitacional

O déficit habitacional ¢ um problema social que atinge o Brasil desde os tempos do
Império, quando surgiram as primeiras favelas aos pés dos morros do Rio de Janeiro, e se
tornou um problema estrutural grave, que tem minado os esfor¢os governamentais na
promogao do desenvolvimento socioecondomico do pais, D’Amico (2011). O conceito de
déficit habitacional esta diretamente relacionado aos padroes adequados de habitabilidade, de
forma que moradias enquadradas em padrdes inferiores sdo consideradas inadequadas e
incluidas na contagem de déficit habitacional. Segundo Negrao e Garcia (2001), o indicador
de déficit habitacional visa captar a diferenca entre o numero de familias e o numero de
domicilios adequados num determinado espaco de tempo.

Outra definicdo apontada por Prado e Pelin (1993) apud Vasconcellos e Candido Jr.
(1996:8) ¢ de que as moradias adequadas sdo aquelas construgdes nas quais reside uma Unica
familia (ndo havendo, neste caso, coabitacdo), que sejam servidas por redes de abastecimento
de agua e de rede de esgotamento sanitdrio € que ndo sejam improvisadas ou precdarias. Por
outro lado, uma habitacao que nao se enquadre nestes padroes serd contabilizada nos calculos
de déficit habitacional, que Prado e Pelin (1993) apud Vasconcellos e Candido Jr. (1996) a
classificam em:

i) Déficit por moradia conjunta,

ii) Déficit por moradia precaria,

iii)  Déficit por moradia deficiente.
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Ainda segundo Vasconcellos e Candido Jr. (1996), “o dimensionamento do déficit
habitacional resulta em constru¢do de novas unidades habitacionais para a resolu¢do de
problemas sociais acumulados até um ponto do tempo e que sdo diretamente relacionados
aos aspectos fisicos fundamentais da habitacdo e a dimensdo do estoque de moradias diante
do numero de familias existentes”. A regido nordeste concentra o maior indice de déficit
habitacional do pais.

Pesquisas realizadas pelo Ipea indicam que o déficit habitacional brasileiro esteve em
queda no periodo entre 2007 e 2011. Este déficit, que representava 10% do total de habita¢des
do pais no inicio da série, em 2007, passou para 8,8% em 2011, segundo dados consolidados a
partir da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD/IBGE). Transformando esta
informacao para numeros absolutos, o indice reduziu de 5,6 milhdes de residéncias para 5,4

milhdes, conforme demonstrado no grafico abaixo

Brasil - Déficit habitacional (nimero de domicilios)

2007 - - 5.593.191
2008 - -5.191.565

2009 - - 5-703.003
2011 - Y - 5.409.210

=
Instituto de Pesquisa
Fonte: IBGE/PNAD | pea Econdmica Aplicada

Figura 7: Gréafico demonstrando o déficit habitacional brasileiro. Fonte: IBGE/PNAD

Aliando o hoom imobiliario ao déficit habitacional existente no pais, sobretudo na
regido nordeste, as novas oportunidades, facilidades bancarias e incentivos por parte do
governo, os empresarios da construcao civil investem no setor disponibilizando no mercado
novos loteamentos a fim de suprimir a demanda de toda a sociedade, especialmente a de baixa

renda.

4.1.2 O Programa Minha Casa Minha Vida

O desenvolvimento econdmico do pais estad diretamente ligado a solugdo dos seus

principais problemas sociais, dentre os quais se destaca o déficit habitacional. Ao longo da
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histéria no Brasil, diversas politicas publicas voltadas para a habitacdo surgiram com o
objetivo de minimizar o tamanho do problema, algumas obtiveram sucesso, outras nao.
Segundo Sen (2007) o acesso a moradia ¢ visto como condicdo para a promoc¢do das
liberdades dos individuos e, consequentemente, para o desenvolvimento do pais.

Tomando por base este conceito e buscando atender as necessidades habitacionais do
pais foi criado em 2009 pelo entdo presidente Luis Inacio Lula da Silva o Programa Minha
Casa, Minha Vida (PMCMV), através da Lei n® 11.977, de 07 de julho de 2009, cujo objetivo
principal ¢ facilitar a aquisi¢@o da casa propria pelas familias com renda mensal entre zero e
dez salarios minimos.

O Minha Casa Minha Vida ¢ um programa voltado para familias de trés faixas de
renda — até R$ 1,6 mil (Faixa 1), entre R$ 1,6 mil ¢ R$ 3,1 mil (Faixa 2) e de R$ 3,1 mil a R$
5 mil mensais. No caso da faixa 1, a prestacdo da casa ndo deve ultrapassar 5% da renda do
beneficiario, com valor minimo de R$ 25, pelo periodo de 10 anos. O subsidio na concessao
deste imodvel ¢ bancado com recursos do Orcamento Geral da Unido (OGU), segundo
informacodes disponiveis em www.brasil.gov.br.

A do Programa ocorreu entre os anos de 2009 a 2012 e beneficiou familias com renda
de até trés salarios minimos através da meta de constru¢do de um milhdo de unidades
habitacionais.

Devido ao alcance das metas previstas na primeira fase do Programa ainda no ano de
2010, o Governo Federal resolveu dar continuidade a politica habitacional e entrou na
segunda fase do programa, o Minha Casa, Minha Vida 2 no periodo entre 2011 a 2014,
projetando outras dois milhdes de unidades das quais 60% voltadas para familias de baixa
renda.

A grande importancia do programa foi trazer para o mercado imobilidrio as inimeras
familias de baixa renda devido a concessdo dos subsidios para a aquisi¢cdo do imovel proprio.
Aproveitando esta oportunidade do governo em priorizar o desenvolvimento econdomico
através da cadeia produtiva da construcao civil e de todos os setores que a compde e da
melhora significativa no rendimento das familias, os investimentos em loteamentos e
condominios ocorrem por consequéncia do crescimento demografico e pelo déficit

habitacional acumulado ao longo da historia.
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Figura 8: Grafico demonstrando os impactos do Programa Minha Casa Minha Vida em
numeros absolutos. Fonte: FGV. Disponivel em: https://fernandonogueiracosta.wordpress.

com/2014/10/20/zerardeficithabitacionalcasonaoocorraretrocessopolitico/#more35305
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S LOTEAMENTOS URBANOS

O intenso desenvolvimento das cidades a partir da segunda metade do século XX
trouxe alguns impactos no formato de organizacao espacial das cidades. Um destes impactos ¢
que as cidades tendem a expandir seus limites surgindo novos bairros, porém o problema
destes novos bairros, ¢ que em sua maioria, sao loteamentos clandestinos, sem um minimo de
planejamento e infraestrutura adequada.

Segundo defini¢ao de Brasil (1979) considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em
lotes destinados a edificacdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificagdo ou amplia¢do das vias existentes. A urbanizacao das
areas mediante a forma de loteamentos regulares suscita inimeros beneficios para a sociedade
local, pois apresentam infraestrutura basica como: vias de circulacio, escoamento das aguas
pluviais, iluminagdo publica, esgotamento sanitario, abastecimento de dgua potavel, energia
elétrica publica e area destinada a locagdo de equipamentos urbanos como pragas, escolas,
postos de saude, entre outros. No Brasil os loteamentos estdo regulamentados pela Lei Federal
n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano.

A urbanizagdo de areas em forma de loteamentos regulares gera inimeros beneficios a
toda a sociedade, através do surgimento de empregos diretos e indiretos com as construgdes
que advém apos a implantacao dos referidos loteamentos, aumento significativo no volume de
vendas no comércio local em virtude do aumento populacional, melhorias da qualidade de
vida das pessoas com agua potavel, energia elétrica, redes de esgoto, asfalto, pracas publicas,
etc, conforme demonstrado na figura um exemplo de loteamento implantado no municipio de

Jodo Pessoa/PB.

Fig.9: Inser¢cdo do Conjunto Habitacional Gervasio Maia (CHGM), situado na periferia

sudoeste de Jodo Pessoa-PB  no contexto urbano existente.  Disponivel:
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http://www.vitruvius.com.br/revistas/read/arquitextos/10.112/23. Acesso em: 26 de fevereiro

de 2015.

O surgimento dos loteamentos de forma desordenada ou ndo podem trazer inimeros
impactos ambientais urbanos, pois ha um desacerto entre a natureza e o espago urbano
evidenciando a necessidade da existéncia de areas verdes para que possam ser minimizados
esses impactos e evitar modificagdes nas condigdes socioambientais dos aglomerados urbanos
e garantir as futuras geracdes uma qualidade de vida condizente.

Os impactos ambientais resultantes de um loteamento podem ser variados € os mais
comuns podem ser: o desmatamento; movimentos de terra, com possiveis assoreamentos de

rios, corregos e lagoas; modificacdao no ecossistema. Sobre este fato Mota (2003) infere que:

A ocupagcdo de um ambiente natural, no processo de
urbanizagdo, geralmente ocorre com a remogdo da
cobertura vegetal. O desmatamento, quando feito de
forma inadequada, resulta em varios impactos ambientais,
tais como. modificagoes climaticas, danos a flora e a
fauna; descobrimento do solo, causando o incremento da
erosdo,; remog¢do da camada fértil do solo, empobrecendo-
o, assoreamento dos recursos hidricos; aumento do
escoamento superficial da agua e redugdo da infiltragdo,

inundacgoes.

A partir do momento em que ha mudangas seja por meio dos impactos ambientais, da
perda de cobertura vegetal, da construcdo de vias de acesso, da implantacdo de asfalto ou
calcamento que estes loteamentos proporcionam sao exigidos alguns requisitos urbanisticos
necessarios para a adequagdo do terreno a ser loteado observados na elaboragdao de projetos
para o parcelamento do solo, tendo em vista a legislagdo vigente a fim de evitar prejuizos aos
moradores destas areas.

No municipio de Pirpirituba, a partir do ano de 2013, quatro novos loteamentos
surgiram na cidade impulsionados pelo hoom imobiliario, pelo déficit habitacional e pelo
Programa Minha Casa Minha Vida. Um desses loteamentos se localiza as margens do Rio

Bananeiras o que pode causar o aterramento das margens do rio acontecendo o que segundo
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Mota (2003) ocorre nas grandes cidades com a utilizacao do solo geralmente sendo feita sem
respeitar a drenagem natural das aguas.

Para que ndo ocorram prejuizos ambientais que afetem toda a populagdo, a Prefeitura
Municipal de Pirpirituba determinou alguns itens necessdrios para a implantacdo destes
loteamentos notadamente no que diz respeito as areas comuns devem obrigatoriamente
integrar o parcelamento do solo urbano, pois estas areas sdo responsaveis por assegurar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, levando em
consideracdo o lazer, a infraestrutura necessaria e a integracdo do homem com o meio
ambiente e sdo constituidas por:

1) drea institucional - destinada a edificacdo de equipamentos comunitarios como
pracas, ginasios de esporte, salio comunitario, entre outros conforme o art.4® §2° da Lei
6.766/79: § 2° - ‘Consideram-se comunitarios os equipamentos publicos de educacdo, cultura,
saude, lazer e similares’.

2) area de arruamento — destinada a abertura de vias de circulagdo na gleba, feita pelo
proprietario, com prévia aprovacao da Prefeitura e transferéncia gratuita das areas das ruas ao
Municipio, como pode ser realizado por este para interligagdo do seu sistema viario caso em
que devera indenizar as faixas necessarias as vias publicas.

3) area verde — destinada aos espagos de dominio publico que desempenhem funcao
ecologica, paisagistica e recreativa, propiciando a melhoria da qualidade ambiental, funcional
e estética da cidade, sendo dotados de vegetacdo e espagos livres de impermeabilizacdo,
admitindo-se intervengdes minimas como caminhos, trilhas, brinquedos infantis e outros
meios de passeios e divertimentos leves.

A necessidade de inserir loteamentos regulares perpassa pela responsabilidade da
edilidade municipal em evitar as consequéncias geradas por loteamentos clandestinos e
irregulares, segundo o Manual de Loteamentos emitido pelo Ministério Publico do Espirito
Santo como:

1) Problemas de saude pela auséncia de saneamento bdsico, coleta regular de lixo e

fornecimento de agua tratada;

2) Degradagdao ambiental pela auséncia de uma politica de controle das dreas de

preservagdo permanente e uso adequado dos bens naturais;

3) Aumento da criminalidade em face da existéncia precdria da iluminag¢do publica e

auséncia de seguranca publica;

4) Problemas com a titularidade dos lotes;
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5) Dificuldade de acesso aos direitos fundamentais sociais como saude, educagdo e
moradia, uma vez que, nestes locais ndo ha o respeito e preservagdo dos espagos
publicos para construgdo de escolas, postos de saude, templos religiosos e pracgas;

6) Violagdao ao principio da dignidade da pessoa humana e do pleno exercicio da

cidadania.

A responsabilidade em autorizar os novos loteamentos que surgem na cidade compete
a edilidade municipal, que pode aplicar sangdes previstas na Lei n® 6.766/79 para quaisquer
que pretendem iniciar ou vender um loteamento sem a prévia autorizagdo da administragao
publica constituindo crime segundo o artigo 50 da referida Lei: Constitui crime contra a
administra¢do publica dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento ou
desmembramento do solo para fins urbanos sem autoriza¢do do orgdo publico competente,
ou em desacordo com as disposigoes desta Lei ou das normas pertinentes do Distrito Federal,
Estados e Municipios;, Dar inicio, de qualquer modo, ou efetuar loteamento o
desmembramento do solo para fins urbanos sem observdncia das determinacoes constantes
do ato administrativo de licenca.

Os loteamentos aprovados no municipio de Pirpirituba, ja iniciaram a execugdo da

infraestrutura basica conforme demonstrado nas figuras abaixo:

Fig.10 e 11: Fotos demonstrando a execuc¢do das obras de infraestrutura basica: limpeza do

terreno, abertura de vias de circulacdo e implantagdo de meio-fio do loteamento. (Fotos:

Isabela Bezerra da Costa Paiva, 2015).
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Fig.12 e 13: Fotos demonstrando a execucdo das obras de infraestrutura basica: abertura das
vias de circulacdo, implantagdo de meio-fio, solu¢des para a drenagem pluvial com a
implantagdo dos pogos de visita e implantagdo dos postes e transformadores para a

distribuicdo da energia elétrica do loteamento. (Fotos: Isabela Bezerra da Costa Paiva, 2015).

11/03/2015 W£03/2015

Fig.14 e 15: Fotos demonstrando a execu¢do das obras de infraestrutura basica: abertura e
pavimentacao das vias de circulagdo e implantagao de meio-fio do loteamento. (Fotos: Isabela

Bezerra da Costa Paiva, 2015).
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Fig.16 a 18: Fotos demonstrando a execugdo das obras de infraestrutura basica: limpeza do
terreno, abertura e pavimentacdo das vias de circulagdo e implantacdo de meio-fio do

loteamento. (Fotos: Isabela Bezerra da Costa Paiva, 2015).
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Inicialmente ¢ importante ressaltar que a Lei de Uso e Ocupacdo do solo do municipio
de Pirpirituba surgiu mediante a implantagdo de loteamentos na cidade, deixando claro que
uma acdo externa, tomada pela iniciativa privada, fez com a administracdo publica buscasse
meios de atender a esta necessidade.

A criagao da lei buscou atender as necessidades iminentes do processo de urbanizacao
do municipio de Pirpirituba mediante a implantacdo destes novos investimentos que surgiram
quase que ao mesmo tempo surpreendendo a administracdo municipal. Para evitar que estes
empreendimentos se instalassem na cidade de forma desordenada e sem o minimo de
planejamento, a prefeitura, devido a auséncia de qualquer outro instrumento regulatorio,
convocou o corpo técnico e elaborou a Lei Municipal n° 79 em 03 de dezembro de 2013, que
apos aprovagdo na Camara Municipal e sangdo do Prefeito, passou a vigorar e regular
principalmente os novos investimentos.

Um dos objetivos desta pesquisa era compreender a importancia da lei municipal de
uso e ocupagdo do solo. Neste aspecto foi realizado um levantamento de todos os processos
que envolvem tal lei. Para tal compreensdo um levantamento bibliografico acerca do processo
de urbanizagdo no Brasil e no municipio de Pirpirituba, perpassando pelo entendimento do
mercado imobiliario, através do boom imobiliario, déficit habitacional, o Programa
habitacional Minha Casa Minha Vida e dos loteamentos urbanos. Por fim a lei de uso e
ocupacao do solo no pais, o Estatuto das Cidades e o Plano Diretor. Toda esta coleta de
informacdes tinha como intuito subsidiar a compreensdao da importancia de uma lei de uso e
ocupagado para um municipio do porte de Pirpirituba.

O ponto mais relevante a ser destacado nesta pesquisa foram as principais mudancas
ocorridas apos a promulgacdo da lei especialmente na rotina administrativa da prefeitura. Os
setores de protocolo, finangas, secretaria de obras e desenvolvimento econdmico e
fiscalizacao sofreram inumeras alteragdes para se adequar a estes processos, até entao inéditos
na administragao municipal.

A criacdo da Lei municipal, no ano de 2013, dotou a cidade de um instrumento
minimo de regulacdo atendendo as necessidades no tocante a implantagdo dos novos
loteamentos na cidade. Porém durante a execucdo desta pesquisa, surgiu uma consulta na
Prefeitura a respeito da implantagdo de outro tipo de empreendimento, um posto de
combustiveis. Percebe-se a fragilidade e a obtusidade da lei em relacdo a este tipo de

comércio. Na consulta realizada junto a Secretaria de Desenvolvimento Economico, para a
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implantacdo do mesmo, faltaram subsidios na lei que pudessem negar a emissdo de um alvara
tendo a prefeitura que se acostar na lei federal e de municipios vizinhos, pois o projeto nao
atendia a normas minimas de seguranca e poderiam colocar em risco a populagdo.

Diante do fato percebe-se que a lei possui lacunas a serem preenchidas por outro
instrumento regulatério, ou um complemento a mesma, para que nao ocorra omissao por parte
do poder publico e futuramente possa gerar prejuizos a populacao pirpiritubense.

Ao longo do desenvolvimento desta pesquisa, algumas ideias surgiram sobre o assunto
e que podem ser aprofundadas ou melhor exploradas futuramente por esta pesquisadora ou
por outros pesquisadores interessados no tema.

A primeira possibilidade ¢ aprofundar uma pesquisa de campo com os imodveis ja
existentes na cidade e saber se eles se adequam a Lei recentemente criada, embora a lei ndo
possua efeito retrogrado, mas a titulo de pesquisa seria uma vertente a explorar.

Outro ponto ¢ que tipo de outro instrumento regulatério poderia ser implantado no
municipio, tendo em vista as futuras perspectivas do mercado imobiliario na regido.

Por fim outra possibilidade seria verificar a implantagdo de um plano diretor para o
municipio, embora ndo seja obrigatorio por lei, a implantagdo de um instrumento regulatério
mais completo poderia tornar o municipio mais apto a novos investimentos ou dotado de um

planejamento mais completo de seu solo urbano.
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ANEXO A - LEI MUNICIPAL 79/2013

DIARIO OFICIAL

MUNICIPIO DE PIRPIRITUBA
ANO XX-EDICAO N.° 12, criado pela Lei Municipal n.® 13/93, de 02 09 1993- Pirpirituba(PB), 03 de Dezembro de 2013

e,
4w

-

ESTADO DA PARAIBA
PREFEITURA MUNICIPAL DE PIRPIRITUBA

LEI N*79, DE 03 DE DEZEMBRO DE 2013.

DISPOE SOBRE LOTEAMENTOS URBANOS,
LOTEAMENTOS FECHADOS, CONDOMINIOS
FECHADOS, TERRENOS URBANOS E
CODIGO DE OBRAS DO MUNICIPIO DE
PIRPIRITUBA E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

A Cimara Municipal APROVOU e eu, Prefeito do Municipio de Pirpirituba, SANCIONO ¢
PROMULGO a seguinte Lei:

Art. 19 - O presente regulamento se destina a disciplinar os projetos de arruamento.
loteamentos, desmembramentos, loteamentos fechados, incorporagdies de terrenos ¢ toda e
qualquer construgdo, reforma, ampliagiio, demoligio ¢ movimento de terra efetuados a
qualquer titulo no territério do Municipio de Pirpirituba cuja execugio depende sempre de
prévia licenga e fiscalizagiio da Prefeitura, obedecida as normas aqui consignadas ¢ demais
disposigdes de lei aplicdavel a matéria.

§ 1° - Compreende-se por arruamento a abertura de qualquer via ou logradouro destinado 4
circulagio ou a utilizagfio publica:

§ 2% Compreende-se por loteamento urbano. a subdivisio de gleba em lotes destinados a
edificagiio de qualquer natureza, que nfio se enquadre no disposto no § 3° deste artigo;

§ 3° - Compreende-se por desmembramento, a subdivisio de gleba urbana em lotes para
edificagfio. na qual seja aproveitado o sistema vidrio oficial da cidade. sem que sejam abertos
novas vias ou logradouros piblicos, e sem que se prolonguem ou se modifiquem os existentes;

§ 47 - Compreende-se por loteamento fechado o loteamento que na sua implantagdo for fechado
no todo ou em parte do seu perimetro, com muros, com no minimo 2.20m de altura;

§ 5 ? Considera-se lote o terreno servido de infra-estrutura basica cujas dimensdes atendam aos
indices urbanisticos definidos pelo plane-diretor ou lei municipal para a zona em que se situe:
o -
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§ 67 - Serdlo consideradas incorporagdes a jungiio de dois ou mais lotes para formarem apenas um
imovel, respeitadas as dimensoes minimas previstas em lei;

§ 7 - A infra-estrutura basica dos parcelamentos ¢ constituida pelos equipamentos urbanos de
escoamento das aguas pluviais. iluminagdo publica, esgotamento sanitdrio, abastecimento de
dgua potavel, energia elétrica pablica e domiciliar e vias de circulagiio 100% pavimentadas:

§ 8- 0 objetivo desta Lei ¢ disciplinar a aprovagio do projeto, a construgiio e a fiscalizagio da
edificagfio, assim como as condi¢@es minimas que satisfagam a seguranga. o conforto, a higiene e
a salubridade das obras em geral.

Art. 2° - Todo loteamento urbano ou para fins urbanos, ficam sujeitos & prévia aprovagio da
Prefeitura, através de seus orgiios competentes,

§ 19 - Para 0 exame do loteamento projetado, o interessado deverd apresentar memorial, plantas ¢
demais documentos exigidos pela legislagiio federal. estadual e municipal pertinentes. atendendo
as exigéncias urbanisticas locais e em conformidade com as Leis de Uso do Solo e da Estrutura
Vidria do Municipio.

§ 2° - A Prefeitura Municipal poderd recusar a aprovagio de loteamentos. para evitar excessivo
numero de lotes ociosos, com o conseqliente aumento de custeio dos servigos,

§ 3° - As obras ou edificagdes que se iniciarem ou se concluirem em desacordo com as normas
urbanisticas locais ou com a legislagfio federal e estadual pertinentes, ficam sujeitas a embargo
administrativo e a demoligiio, sem qualquer indenizagd@io por parte da Municipalidade.

§ 4° - A edificagdo de conjuntos habitacionais, compostos de habitagdes individuais ou coletivas,
com mais de 30 (trinta) unidades. serd equiparada a loteamento para fins desta Lei. necessitando
de aprovagiio prévia da Prefeitura, através de seus Orgdos competentes.

§ 3% - A responsabilidade pela elaboragiio dos projetos. cileulos, especificagdes ¢ execugiio das
obras é dos profissionais legalmente habilitados. para projetar. orientar ¢ executar obras,
registrados no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia — CREA e/ou no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo - CAL. niio cabendo a Prefeitura Municipal assumir, em consequéncia
da aprovagiio, qualquer responsabilidade sobre tais atos.

Art. 3° - As vias e arruamentos ou loteamentos. deverdo ser dotados das seguintes infra-

-

estruturas bf{sicg-’f"h"—'
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| - vias de circulagdo;

I1 - escoamento das daguas pluviais;

I1 - rede para o abastecimento de dgua potavel: ¢

IV - solugdes para o esgotamento sanitdrio e para a energia elétrica domiciliar,

Pardgrafo Unico - As ruas dos loteamentos e as ruas internas de conjuntos habitacionais e
loteamentos fechados niio poderfio ter largura total inferior a 6,00 (seis) metros. nem leito
carrogavel inferior a 8.00 (oito metros). As avenidas ndio poderdo ter larguras totais inferior a
18,00m. nem leito carrogdvel inferior a 8,00m (oito metros) e canteiro central ndo inferior a
1.50m (um, cingiienta metros).

Art, 4° - Os loteamentos deverfio atender. pelo menos, aos seguintes requisitos:

I - as dreas destinadas a sistemas de circulagiio, a implantagio de equipamento urbano e
comunitdrio. bem como a espagos livres de uso publico, serdio proporcionais a densidade de
ocupagfio prevista por esta lei municipal para a zona em que se situem.

a) A previsdo de espago para equipamentos urbanos. para servicos pablicos ou de utilidade
publica para loteamentos urbanos, rurais ou lotcamentos fechados serd de no minimo 5%
(cineo por cento) da drea total;

Paragrafo Unico: Consideram-se comunitdrios os equipamentos publicos de educagio. cultura,
satide, lazer ¢ similares.

b) As dreas reservadas para dreas verdes para loleamentos urbanos, rurais ou loteamentos
fechados devem contar com um minimo de 10% (dez por cento) da drea total:

) As dreas reservadas para o sistema vidrio ou arruamento nos loteamentos urbanos, rurais
ou loteamentos fechados devem contar com um minimo de 20% (vinte por cento) da drea
total;

Il - os lotes terdio drea minima de 125m? (cento ¢ vinte e cinco metros quadrados) ¢ frente
minima de 5 (cinco) metros. salvo quando o loteamento se destinar a urbanizagio especifica ou
edificagio de conjuntos habitacionais de interesse social, previamente aprovados pelos orglios
plblicos competentes; e

-

"
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III - ao longo das dguas correntes ¢ dormentes e das faixas de dominio piblico das rodovias e
ferrovias, serd obrigatéria a reserva de uma faixa ndo-edificivel de 15 (quinze) metros de cada
lado. salvo maiores exigéncias da legislagio especifica;

IV - as vias de loteamento deverdio articular-se com as vias adjacentes oficiais, existentes ou
projetadas, e harmonizar-se com a topografia local.

Art. 3% - Além dos requisitos exigidos por lei e pelas diretrizes urbanisticas, os interessados. por
ocasifio dos pedidos de licenga para loteamentos. arruamentos ou conjuntos habitacionais,
deverdo apresentar para aprovagiio, mais os seguintes elementos:

I - Projetos de guias. sarjetas e pavimentagio, baseados nas normas ¢ especilicagdes da desta
Prefeitura Municipal;

I1 - Projeto completo da rede de escoamento de dguas pluviais. indicando o local de langamento e
a forma de prevengdo contra efeitos deletérios;

HI - Projeto completo da rede de distribuigdio de dgua potdvel, incluindo a fonte abastecedora e o
volume de alimentagio aprovado previamente pela respectiva concessiondria desse servico
piblico:

IV - Projeto completo da rede de esgotos sanitdrios, incluindo o local e a forma de langamento de
residuos ou de tratamento;

V- Projeto completo da rede de distribuigiio de energia elétrica e de iluminagio publica, com
indicagio da capacidade e da fonte abastecedora, aprovado previamente pela respectiva
concessiondria desse servigo publico;

Art. 6° - Os projetos deverdo ser apresentados ao orgiio competente da Prefeitura Municipal
contendo os seguintes elementos:

|- planta de situagio e localizagio do terreno no formato padrio Al e na escala minima de 1:500
(um para quinhentos). ou 1:1000 (um para mil). constando:

a) a projegiio da edificagio ou das edificagdes dentro do lote e outros elementos existentes no seu
entorno que melhor identifiquem sua localizagio;

b) as dimensdes das divisas do lote ¢ as dos afastamentos da edificagio, em relagio as divisas, e

a outra edificagio porventura exisler%ﬁ
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¢) as cotas de largura do logradouro e dos passeios contiguos ao lotes:
d) orientagdo do norte magnético;

e) indicagio da numeragio do lote e a ser construido e dos lotes vizinhos, bem como da quadra
correspondente;

f) as cotas de nivel do terreno e da soleira da edificagiio, quando for o caso:

g) relagiio contendo drea do lote, drea de projegiio de cada unidade, cilculo da drea total de cada
unidade, taxa de ocupagiio e coeficiente de aproveitamento.

I1- planta baixa de cada pavimento distinto, na escala de 1:50 (um para cinquenta), ou 1:100 (um
para cem), contendo:

a) as dimensdes e dreas exalas de todos os compartimentos. inclusive dos vilos de iluminagiio,
ventilagdo, garagens e dreas de estacionamento;

b) a finalidade de cada compartimento;

¢) os tragos indicativos dos cortes longitudinais e transversais;

d) indicagfio da espessura das paredes e das dimensdes externas totais da obra;
¢) demarcagiio do terreno.

lI- cortes transversais e longitudinais indicando a altura dos compartimentos, niveis dos
pavimentos, altura das janclas ¢ peitorais de demais elementos necessirios a4 compreensio do
projeto, na escala de 1:50 (um para cinquenta), ou 1:100 (um para cem);

IV~ planta de cobertura com indicagio dos caimentos. na escala minima de 1:200 (um para
duzentos);

V- elevagiio da fachada ou das fachadas voltadas para a via piblica, na escala de 1:50 (um para
cinquenta):

VI- legenda ou carimbo, no canto inferior direito da prancha, contendo indicagoes da natureza e
local da hora, numeragiio das pranchas, nome do proprietirio ¢ assinatura, nome do autor do
projeto, assinatura ¢ numero do registro no CREA e/ou CAU, nome do responsidvel téenico pela
execugio da obra. assinatura e nimero %ﬂm no CREA ¢/ou CALU. e data do projeto,
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V1I- Os desenhos conterdo pelo menos:
a) A subdivisio das quadras em lotes, com as respectivas dimensdes e numeragiio;
b) O sistema de vias com a respectiva hierarquia:

¢} As dimensdes lineares e angulares do projeto, com raios, cordas, arcos. pontos de
tangéncia e dngulos centrais das vias:

d) Os perfis longitudinais e transversais de todas as vias de circulagfio e pragas:

e) A indicagiio dos marcos de alinhamento e nivelamento localizados nos dngulos de curvas
¢ vias projetadas:

f) A indicagdo em planta e perfis de todas as linhas de escoamento das dguas pluviais.

Art. 7° - Para aprovagiio dos projetos deverdio ser apresentados a Prefeitura Municipal os
seguintes documentos:

I- requerimento solicitando a aprovagio do projeto arquitetdnico, assinado pelo proprietirio ou
pelo procurador legalmente habilitado;

II- capia da Eseritura Publica do terreno ou outro documento, a critério do drgdo municipal
compelente:

Ill- copia xerox autenticada do comprovante de quitagio das obrigagdes (ributirias.
relativamente a terreno ou casa, conforme o caso:

IV~ inscrigdio municipal do responsavel pelo projeto:

V- Anotagio de Responsabilidade Téenica — ART ou Registro de Responsabilidade Téenica -
RRT - pelo projeto arquitetdnico:

VI- aprovagiio do Corpo de Bombeiros:

VII- aprovagiio do orgdo estadual. quando necessdrio. ¢ do municipal a que compete zelar pela
satide publica e pelo meio ambiente, quando necessdrio;

VIII- projeto arquitetonico da conw 04 (quatro) vias ¢ em meio digital:
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[X- planta de situagdo e localizagdio do terreno, no formato Al. em 04 (quatro) vias e em meio
digital;

X - Memorial Deseritivo contendo, obrigatoriamente, pelo menos:

a) A descrigio sucinta do loteamento, com as suas caracteristicas construtivas de infra-
estrutura detalhadas e a fixag@io da zona ou zonas de uso predominante:

b) As condigdes urbanisticas do loteamento e as limitagdes que incidem sobre os lotes e suas
construgdes. além daquelas constantes das diretrizes fixadas:

¢) A indicagiio das dreas publicas que passarfio ao dominio do municipio no ato de registro
do loteamento:

d) A enumeragiio dos equipamentos urbanos, comunitirios e dos servigos publicos ou de
utilidade publica jd existentes no loteamento e adjacéncias.

¢) Cronograma fisico de execugdo;

Paragrafo Unico - O cumprimento do que estabelece o inciso VI deste artigo somente serd
obrigatério nos seguintes casos:

a) Edificagdio com mais de trés pavimentos, contando-se o pavimento térreo e em
subsolo, ou edificagdes que possuam drea total construida superior a 900 m2
{novecentos metros quadrados):

b) Locais de reunides, como restaurantes, bares. boates, templos. cinemas, teatros e
gindsios de esportes. que tenham capacidade para o nimero de pessoas igual ou
superior a 100 (cem) no pavimento de maior locagio;

¢) Edificagdes que tenham exigéneia de escadas enclausuradas ou a prova de fumaga:

d) postos de combustiveis e lubrificantes.

Art. 8° - A aprovagio do projeto ndio implica reconhecimento, por parte da Prefeitura, do direito
de propriedade do terreno.

Art, 9° - O licenciamento da construgio serd concedido mediante apresentagio dos seguintes
documentos:

I- requerimento solicitando licenciamento da edificagfio. constando o nome e a assinatura do
profissional habilitado, responsdvel pela execugiio dos servigos. e prazo para conclusio destes:

1I- inscrigdo municipal do responsdvel téenico pela u%
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I11- apresentago do projeto aprovado;
IV- ¢ertificado de matricula da obra no Instituto Nacional de Seguridade Social - INSS;

V- apresentagio da Anotagio de Responsabilidade Técnica - ART ou do Registro de
Responsabilidade Técnica — RRT - pela execugiio da Obra;

V1- comprovante do Imposto Sobre Servigos - 1SS - do responsdvel pela execugdio da Obra;

VII- comprovante do pagamento do Imposto Territorial Urbano - IPTU - ou Predial Urbano do
exercicio vigente.

Art. 10° - Os pedidos de licenga de obras, incidentes sobre terrenos situados em dreas de
preservagio ou sobre edificagdes tombadas pelo Instituto Brasileiro de Patriménio Cultural -
IBPC ou o6rgio estadual ou municipal competentes, deverio ser precedidos de exame e
aprovagio dos respectivos orgios,

Art. 11° - Apos a aprovagio dos projetos, a Prefeitura fornecerd ao interessado o Alvard de
Licenga para construgiio.

Art, 12° - O estudo de viabilidade tera um prazo de validade de 180 (cento e oitenta) dias,
contados a partir da data da concorddncia.

Art. 13° - A aprovagio do projeto tera validade de 02 (dois) anos. a contar da data do seu
deferimento,

Art. 14° - O licenciamento para inicio da construgiio terd um prazo de validade de 12 (doze)
meses, findo o qual perdera a validade, caso a construgio ndo tenha sido iniciada.

Paragrafo Unico - Considera-se iniciada a obra cujas fundagdes estejam concluidas. desde que
lancadas de forma tecnicamente adequada ao tipo de construgiio projetada.

Art. 15° - Apés a caducidade do primeiro licenciamento, se a parte interessada quiser iniciar
obras, devera requerer novo pedido de licenciamento, o qual sera reanalisado de acordo com as
normas vigentes a época do pedido.

Art. 16° - Se, dentro do prazo fixado, a construgiio ndo for concluida, deverd ser requerido novo
licenciamento, desde que esteja ainda valido o projeto apmvz[d/gfﬁf;«
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Art. 17° - As alteragdes de projeto aprovado a serem efetuadas apos o licenciamento da obra, que
impliquem aumento de drea construida, alteragio da forma externa da edificaglo e dos projetos
hidriulico-sanitario ou elétrico. devem ter nova aprovagiio.

Pardgrafo Unico - No caso neste artigo deverd o autor do projeto ou responsével téenico pela
obra apresentar planta elucidativa, em 02 (duas) vias, das modificagdes propostas. a fim de
receber o visto antes do pedido de vistoria ou habite-se, para a sua aprovagiio.

Art. 18° - Independem da apresentagiio de projeto, ficando contudo sujeitas & concessio de
licenga, as seguintes obras:

I- galpdes, viveiros e telheiros de uso doméstico até¢ 18,00 m2 (dezoito metros quadrados), de
drea coberta;

11- cobertura de varandas ¢ de tanque de uso doméstico:
111- conserto de pavimentagdo de passeios:
1V- rebaixamento de meios-fios;

V- construgiio de muros no alinhamento dos logradouros, desde que apresentada planta de
situagdo do imovel.

Art. 19° - Independem de licenga os servidos de remendos ¢ substituigio de revestimentos de
muros, substituigio de telhas partidas, calhas e condutores em geral, construgio de calgadas no
interior dos terrenos edificados, e muros de divisa até, 2,00 m (dois metros) de altura,

Pardgrafo Unico - Os servigos de pintura, reparo em pisos, cobertura ¢ revestimento das
edificagdes também independem de licenca.

Art. 20° - A paralisagio de obra por mais de 180 (cento ¢ oitenta) dias implicard que o orgdo
municipal competente avalie se a construgdo oferece perigo 4 seguranga publica e indique as
providéncias que se fizerem necessirias:

Art. 21° - Os andaimes ¢ tapumes de uma construgiio paralisada por mais de 120 (cento ¢ vinte)
dias deverio ser demolidos. desimpedindo %asgein e deixando-0 em perfeitas condigdes de uso.

y
" -
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Art. 22° - Nio poderdo ser executadas sem licenca da Prefeitura, devendo obedecer is
determinagdes deste Codigo. ficando. entretanto. isentas de pagamento de taxas, as seguintes
obras:

[- construgdo de edificios publicos:
[I- obras a serem realizadas por instituigdes oficiais ou para estatais. quando para a sua sede
propria.

Art. 23° - O pedido de licenga sera feito pelo 6rgdo interessado por meio de oficio dirigido ao
setor Municipal competente acompanhado do projeto completo da obra, nos moldes exigidos nos
Arts. 6° e 7° desta Lei.

Art. 24° - As obras pertencentes & municipalidade ficam sujeitas, na sua execuciio. as
determinagdes da presente Lei.

Art. 25° - Os terrenos nilo-edificados, localizados na zona urbana, deverio ser mantidos limpos.
capinados e drenados,

Art. 26° - Os alvarés de alinhamento, nivelamento e licenga para obras em geral deveriio
permanecer no canteiro de obras, juntamente com o projeto aprovado.

Art. 277 - Durante a execugdio das obras serd obrigatério manter o passeio desobstruido ¢ em
perfeitas condigdes, sendo vedado utilizi-lo como canteiro de obras ou para carga ou descarga de
material de construgdio.

Art. 28° - Niio serfio permitidas nos logradouros piblicos as seguintes atividades:

I- efetuar escavagdes. remover ou alterar a pavimentagio, levantar ou rebaixar meio-fio sem
prévia licenga municipal:

[1- fazer ou langar dutos ou passagem de qualquer natureza, ocupando ou utilizando vias ou
logradouros publicos sem autorizagdo municipal expressa;

I1I- obstruir ou concorrer, direta ou indiretamente. para obstruciio de vias, valas, calhas. bueiros.
galerias e outros, ou impedir por qualquer forma o escoamento das dgua 7

_~
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Art. 29° - Qualquer entidade que tiver de executar servigos ou obras em logradouros devera
comunicar previamente o fato a outras entidades de servigos publicos porventura atingidas pelo
referido servigo ou obra. para que sejam tomadas as devidas providéneias.

Art. 30° - Os andaimes niio poderiio ocupar mais do que a metade da largura do passeio, devendo
deixar a outra inteiramente livre ¢ desimpedida para os transeuntes, sempre que possivel.

Art. 31° - Nenhuma edificagio poderd ser ocupada sem que seja efetuada a vistoria pela
Prefeitura e expedido o respectivo habite-se.

Art, 32° - A concessdo do habite-se estd obrigatoriamente condicionada & instalacio de extintores
de incéndio em conformidade com as normas da ABNT e do corpo de bombeiros. nas seguintes
edificagdes:

- as destinadas ao uso de instituigdes, incluindo clinicas, laboratorios. creches. escolas, casas de
recuperagiio e congéneres;

[I- as destinadas ao uso comercial de pequeno e de médio porte, incluindo lojas, restaurantes e
oficinas e similares

[11- as destinadas a terminais de passageiros e cargas.

Pardgrafo Unico - O habite-se serd concedido pelo érgao municipal competente depois de
verificada a adequagio da obra ao projeto aprovado, com o passeio coneluido ¢ com a certidio
de numeragio fornecida,

Art. 33° - Apés a conclusiio das obras, deverd ser requerida vistoria 4 Prefeitura, no prazo
maximo de 60 (sessenta) dias, mediante requerimento assinado pelo proprietario e pelo
profissional responsavel, acompanhado de:

[- carta de entrega dos elevadores, quando houver, fornecida pela firma instaladora;
H- visto de liberagiio dus instalagdes sanitarias fornecido pelo orgdo competente:

[1l- certificado referente & instalagiio de tubulagdes. armarios e caixas para servicos telefonicos.
exceto para as residéncias unifamiliares;

V- visto do Corpo de Bombeiros para as edificagdes referidas no Pardgrafo Unico do art. 07,
desta Lei:‘;(’/.' -
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V- certificado de quitagiio da obra junto ao INSS.

Art. 34° - Apds a vistoria. se as obras estiverem de acordo com o projeto arquitetonico aprovado.
a Prefeitura fornecerd o habite-se ao proprietario, no prazo maximo de 30 (irinta) dias, a contar
da data de entrega do requerimento.

Paragrafo Unico - Por ocasido da vistoria, os passeios fronteiros a via pavimentada deverdo estar
totalmente concluidos e, quando a via néo for pavimentada, devera ser executada a pavimentagio
de, pelo menos, 0.70m (setenta centimetros) de largura do passeio.

Art. 35° - Poderd ser concedido habite-se parcial a juizo do orgdo competente da Prefeitura
Municipal.

Paragrafo Unico - O habite-se parcial podera ser concedido nos seguintes casos:

|- quando se tratar de prédio composto de parte comercial ¢ parte residencial e poder cada uma
das partes ser utilizada independentemente da outra;

II- quando se tratar de mais de uma construgdo edificada independente. mas no mesmo lote,

Art. 36° - E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento nio
registrado.

Art. 37° - As infragdes as disposigdes nesta Lei ocasionardo a aplicagio das seguintes
penalidades:

[- multa;

[I- embargo da obra;

M- interdi¢do do prédio ou dependéncia;
IV- demoligdo.

Pardgrafo Unico - A aplicagiio de uma das penalidades previstas neste artigo nio prejudica a
aplicagio de outra, se cabivel.

Art, 38° - Um predio, ou quaisquer de suas dependéncias, podera ser interditado em qualquer
tempo, com impedimento de sua oc‘upﬁ; quando oferecer iminente perigo de cardter piblico.
-— L
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Art. 39° - A interdigdo prevista no artigo anterior serd imposta por escrito, apds vistoria efetuada
pelo orgdo municipal competente.

Pardgrafo Unico - Nio atendida a interdi¢éio ¢ ndio interposto recurso, ou indeferido este. tomara
o Municipio as providéncias cabiveis.

Art. 40° - Para as demais situagdes ndo elencadas nesta Lei aplica-se a legislagio e normas
Estaduais ou Federais vigentes.

Art, 417 - Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicagio.

Arl, 427 - Revogam-se as disposi¢des em conirdrio.

Pirpirituba, em 03 de Dezembro de 2013,

RINA DE LUCENA GUEDES

PREFEITO



ANEXO B — CLIPPING NOTICIAS RELACIONADAS AOS LOTEAMENTOS

261172014 Manchete PB - Ganhadora do Sorteio do Loteamento Boa Vista recebe a sua Mata OKm
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HOME. NOTICIAS. POLICIAL. POLITICA. VARIEDADES. MULTIMIDIA.

Home [ Pirpitituba [ Ganhadora do Sorteio do Loteamento Boa Vista recebe a sua Moto okm

Ganhadora do Sorteio do Loteamento Boa Vista recebe a sua
Moto 0Km

f i
3t de julho de 2014 / Por: Redacao Manchete PB |/ Pirpirituba [ o Comentérios Mals

Em sorteio realizado no ultimo sdbado (28) de
Junho o Loteamento Boa vista sorteou um linda

moto Honda aos seus clientes e quem teve a sorte
foi a senhora, Maria Vanda Martins da Silva do sitio
Urugu zona rural de Bananeiras-PB.

A sorteada Maria Vanda que tem um belissimo CURTA NOSSA PAGINA.

terreno no Loteamento Boa Vista recebeu das

maos do empresario e proprietario  Denilson

MNascimento, a sua linda Moto Honda, (.? Manchetepb
marchatec

Maria Vanda sé ndo recebeu antes a Moto porque
estava no Rio de Janeiro realizando tratamento de
saude com um familiar, mas desde o sorteio a
moto estava ao inteirg dispor dela

Loteamento Boa Vista, uma Visao de Futuro!

3 pessoas curtiam sse

Share this story: Facebook wittes Pinterest

Comentar
Pug-n socal do Fecebook

Flug-ir socisl 4o Facebook

Provedor

(83) 3271-5242

ENQUETE.

Na sua opinido o voto:

Deve continuar obrigatdrio
Deveria ser facultativo

Nao tenho opinido formada sobre o assunto

hitpcivwww manchetepb.com br /g dora-do-sorteio-do-lote nto-boa-vista-recebe-a-sua-moto-Okm/ 172
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2611172014 Manchete PB - Loteamento Bela Vista é lancado oficialmente em Pirpirituba

@manchetepb ..

HOME. NOTICIAS. POLICIAL. POLITICA. VARIEDADES. MULTIMIDIA.

Pesquisar manchete...

Home [ Cidades | Loteamento Bela Vista é langado oficialmente em Pirpirituba

Loteamento Bela Vista é lancado oficialmente em Pirpirituba
23 de novembro de 2014 | Por: Redagdo Manchete PR | Cidades, Noticias, Pirpirituba / 0 Comentdrios

,‘i_l Um empreendimento com visao futurista e que
atende a todos os requisitos necessarios para se
tornar uma excelente opgao de investimento
pessoal ou profissional. No inicio da tarde do
tltime sabado (22) foi langado, oficialmente, em
Pirpirituba, o Loteamento Bela Vista.

Com localizagao privilegiada e lotes com pregos

acessiveis, o Loteamento Bela Vista contara com
todas as ruas calgadas e ainda fornecimento de

dgua e energia para 100% do local.

Durante o langamento, os presentes concorreram a
diversos prémios e mesmo sem adguirir lotes pessoas da comunidade foram sorteadas com TV, bicicleta e
OUTIOS Presentes.

As pessoas que fizerem aquisigio dos 100 primeiros lotes ainda vao concorrer 8 uma moto Honda. O
plantdo de vendas estd funcionando no local, que fica na saida para Guarabira, bem proximo a rodovia.

Veja imagens da inauguragao

hitp:ivww manchetepb com br loteamento-bela-vista-e-lancado-oficialmente-em-pirpirituba/

a1

CURTA NOSSA PAGINA.

(.? Mancheteph
marchetecs

619 pesscas curtvam Manchetepk

Piugrin socil do Facebook

Provedor

(83) 3271-5242

ENQUETE.

Na sua opinido o voto:

Deve continuar obrigatdrio
Deveria ser facultativo

Nao tenho opinido formada sobre o assunto
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261112014 Manchete PB - Loteamento Bela Vista € langado oficialmente em Pirpirituba

Total de Votos 53

moda adulto e infa

As melhores marcos € os me

hitp:iveww manchetepb com brloteamento-bela-vista-e-lancado-oficialmente-em-pirpirituba/

ntil

{05

Ver Resultado

#

c’.r
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26112014 Manchete PB - Loteamento Bela Vista é langado oficiaimente em Pirpirituba

Lima pessoa curt S50

Share this story: Facebook Twittes Pinterest
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Guarabira recebe Condominio Eco-Park Serra da Jurema
Redacio

A Agroindustrial Serra da Jurema LTDA & uma empresa que esta no
mercade ha mais de 10 anos preduzindo as melhores Cachacas da Paraiba e
dispara com mais um empreendimento grandioso, O sabado (21) foi marcado
per anuncios de importantes investimentos.

O Condominio Eco-Park Serra da Jurema, sera construido entre Guarabira
e Pirpirituba com 145 hectares, O prazo de construgdo estipulado pela
empresa & de 36 meses, e. apds ser entregue aos conddminos, a expectativa
& que a construgdo das residéncias possa gerar oportunidades de trabalho

O empreendimento ird surpreender agueles que buscam conforto e
seguranga

A seguranga sera feita através de uma central que ira monitorar
eletronicamente todas as edificagies e logradouros Aos que gostam de
aventura, o local contara com a Estagdo Eco Adventure, com uma grande
estrutura para dar suporte ao que vocé escolher, além de restaurante, saldo de festas, heliparto, espaco kids, redario, fazendinha, entre
outros desenvolvimentos que fardo parte desta realizagéo

Logicamente as pessoas procuram o melhor local para residir. Ha facilidade para encontrar, no entanto, um local completo e diversificado
ndo se encontra em qualquer lugar, mas agora chegou o Eco-Park

“Nés vamos aproveitar o maximo da beleza da regido e transforma-lo em um local de lazer”, foi o que disse o proprietario da iniciativa
habitacional, Ricardo.

Entdo sem sombra de duvidas, o Condominio Eco-Park sera a melhor escolha

A drea esta disponivel para visitas.
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