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      Dedicatória
    

    
      Aos visionários que acreditam no poder transformador do desenvolvimento urbano sustentável,
    

    
      Aos corajosos empreendedores do segmento de loteamentos abertos e fechados,
    

    
      Aos empresários do setor de infraestrutura,
    

    
      Aos profissionais dedicados que trabalham incansavelmente para construir cidades mais justas e equitativas,
    

    
      Às futuras gerações, que herdarão o fruto de nossos esforços e continuarão a trilhar o caminho da sustentabilidade e inclusão,
    

    
      E, especialmente, a todos os cidadãos que, com esperança e determinação, contribuem para um futuro melhor para todos.
    

    
      O autor
    

    

    
         
      Índice 
    

    

    
      
    

    
      Apresentação
    

    
      A Aurium Editora, especializada em livros digitais de qualidade sobre temas como Empreendedorismo, Direito Empresarial, negócios, carreira profissional, tecnologia e inovação, tem o prazer de apresentar este livro escrito pelo professor Dr. 
      João-francisco Rogowski
      , jurista, consultor de negócios e escritor com mais de 60 obras publicadas no Brasil e no exterior.
    

    
      Com uma visão técnica precisa e ensinamentos robustos, tanto teóricos quanto práticos, o autor não apenas compartilha seu conhecimento, mas também transmite um otimismo contagiante em relação ao mercado de loteamentos nos próximos 10 anos no Brasil. 
    

    
      Ele destaca perspectivas excepcionais de crescimento para o empreendedorismo imobiliário, sublinhando seu potencial para gerar empregos e renda significativos.
    

    
      O parcelamento do solo urbano surge como um setor vibrante e promissor para empreendedores visionários que buscam inovação e sustentabilidade. 
    

    
      Neste livro, o autor ensina como prosperar neste mercado dinâmico, ressaltando a importância de adotar estratégias que não apenas maximizem lucros, mas também promovam práticas sustentáveis.
    

    
      Além disso, é autor de uma série de livros sobre o tema da moradia, incluindo dois 
      best-sellers
       significativos nesta área:
    

    

    
         
    

    
      "
      
        Direito Universal à Moradia
      
      " 
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      "
      
        Curso de Regularização Fundiária
      
      "
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      O Dr. Rogowski possui profundo conhecimento e autoridade para abordar as oportunidades e desafios do mercado imobiliário brasileiro. 
    

    
      Seu otimismo e entusiasmo contagiantes certamente inspirarão o leitor a explorar esse setor em expansão.
    

    
      Conclusão
    

    
      Com este livro, o leitor terá a oportunidade de mergulhar em um mundo de possibilidades no mercado imobiliário brasileiro. 
    

    
      O professor Dr. João-francisco Rogowski, com sua vasta experiência e visão otimista, irá guiá-lo por uma jornada repleta de insights valiosos e estratégias comprovadas para prosperar neste setor em constante evolução.
    

    
      Seja você um empreendedor, um profissional do mercado imobiliário ou simplesmente alguém interessado em entender melhor as tendências e oportunidades deste mercado, este livro é um 
      must-read
      . 
    

    
      Prepare-se para ser inspirado e empoderado a transformar os desafios em verdadeiras oportunidades de negócio, contribuindo para o desenvolvimento urbano sustentável e a inclusão social.
    

    
      Não perca tempo, comece sua leitura agora mesmo e descubra como você pode aproveitar o enorme potencial do mercado de loteamentos e empreendedorismo imobiliário no Brasil. 
    

    
      Ao final do livro, você terá acesso 
      gratuito
       a um material de apoio de excelente qualidade, além de um bônus, um 
      presente
       especial e exclusivo para você!
    

    
      Junte-se a nós nesta jornada rumo a um futuro mais próspero e equitativo para todos!
    

    
      Cordialmente,
    

    
      A equipe da Aurium Editora. 
    

    

    
      
    

    
      Prólogo
    

    
      Estimado(a) leitor(a),
    

    
      É com grande entusiasmo e otimismo que o convido a embarcar comigo nesta jornada rumo a um futuro mais promissor para o mercado imobiliário brasileiro.
    

    
      Inicialmente, gostaria de compartilhar um pouco da minha 
      experiência
       e explicar a estratégia 
      didática
       aplicada neste livro, visando proporcionar um aprendizado mais eficaz e enriquecedor ao leitor ou aluno.
    

    
      Desde muito jovem, sempre fui fascinado pela questão da moradia e pelo bem-estar das pessoas. Venho de uma família ligada à construção civil, e cresci admirando o trabalho do meu pai, um empresário de sucesso no setor.
    

    
      Essa influência marcou profundamente meu olhar sobre a importância da habitação para o desenvolvimento social e econômico do nosso país. 
    

    
      Ao longo da minha vida, pude observar de perto as complexidades e os desafios envolvidos nesse tema tão fundamental. 
    

    
      No meu livro best-seller "
      
        Direito Universal à Moradia
      
      ", recordo com carinho os ninhos que eu mesmo fazia na infância para os passarinhos 
      
        João-de-barro
      
      . Na época, era minha forma singela de contribuir para prover um lar e um abrigo aos pássaros, refletindo sobre a necessidade universal de 
      moradia.
    

    
      
        [image: ]
      
    

    
      Agora, neste livro sobre parcelamento do solo urbano, quero compartilhar com você minha experiência e conhecimento sobre um tema que considero crucial para a transformação do nosso mercado imobiliário. 
    

    
      Além das questões técnico-jurídicas, também abordo Estratégias Lucrativas no Parcelamento Urbano. 
    

    
      Este setor da economia apresenta grande potencial para empreendedores que buscam inovação e sustentabilidade. 
    

    
      É essencial adotar uma visão perspicaz e atenta para maximizar benefícios e retorno lucrativo, especialmente ao empregar estratégias societárias modernas como SCPs, SPEs, holdings, entre outras. 
    

    
      Acompanhe essas discussões ao longo deste livro para uma compreensão completa e prática desses conceitos.
    

    
      A Lei 6.766/79, conhecida como Lei de Parcelamento do Solo Urbano, estabelece diretrizes fundamentais para esse processo, garantindo a infraestrutura necessária e promovendo a ordenação da urbanização.
    

    
      Para obter lucros significativos neste mercado, é crucial adotar estratégias que integrem inovação e sustentabilidade. 
    

    
      Acredito que ao longo destas páginas, você descobrirá uma nova perspectiva sobre este tema complexo, extremamente relevante e, sobretudo, fascinante e empolgante.
    

    
      Convido-o a se juntar a mim nessa jornada rumo a uma sociedade mais justa e inclusiva, onde o direito à moradia seja uma realidade para todos.
    

    
      Você sabia que mais da metade das moradias no Brasil são irregulares? 
    

    
      Isso significa que milhões de brasileiros vivem em situação de insegurança jurídica, sem acesso a serviços públicos básicos, sem garantia de propriedade e sem possibilidade de valorização dos seus imóveis. 
    

    
      Neste livro, eu vou explicar de forma simples e didática como funciona o parcelamento do solo urbano no Brasil, apresentando os requisitos, procedimentos, documentos e etapas necessárias, além das novidades e desafios relacionados a este tema. 
    

    
      Como 
      estratégia didática
       para garantir a fixação dos ensinamentos contidos neste livro, pretendo enfatizar os tópicos que considero mais importantes. Portanto, ao longo do livro, vou revisitá-los e dar destaque a eles. Espero que isso não lhe incomode; lembre-se de que isso lhe trará um ganho na aprendizagem.
    

    
      Além disso, ao final do livro, selecionei e disponibilizei um 
      material de apoio
       de alta qualidade de fontes confiáveis para complementar seu aprendizado, e é gratuito.
    

    
      Estou certo de que, juntos, podemos transformar esse cenário e impulsionar o desenvolvimento urbano sustentável e a inclusão social. 
    

    
      Prepare-se para mergulhar em um universo de conhecimento, reflexão e inspiração sobre esse tema tão caro ao meu coração. 
    

    
      Eu acredito no potencial do mercado imobiliário brasileiro e na nossa capacidade de criar soluções inovadoras. 
    

    
      Desde já, agradeço-lhe por seguir comigo nesta jornada maravilhosa rumo a um futuro mais próspero e equitativo para todos!
    

    
      O autor.
    

    
      
    

    

    
      
    

    
      1. Introdução
    

    
      A 
      
        Lei nº 6.766
      
      , promulgada em 19 de dezembro de 1979, representa um marco na legislação urbanística brasileira, estabelecendo diretrizes para o parcelamento do solo urbano. Esta lei é fundamental para compreender a estruturação das cidades e a gestão do crescimento urbano no Brasil.
    

    
      Contextualização do Parcelamento do Solo Urbano
    

    
      O parcelamento do solo urbano é um processo que envolve a subdivisão de uma área de terra em lotes menores, destinados à edificação, com o objetivo de organizar o desenvolvimento urbano. 
    

    
      A Lei nº 6.766/79 surgiu em um contexto de intensa urbanização do país, onde a necessidade de regulamentar essa prática tornou-se evidente para evitar o crescimento desordenado das cidades e garantir o acesso à moradia digna.
    

    
      Importância e Objetivos da Legislação
    

    
      A importância da Lei nº 6.766/79 reside em sua capacidade de promover um desenvolvimento urbano ordenado, prevenindo problemas como loteamentos irregulares e ocupações desordenadas. 
    

    
      Os principais objetivos da legislação
    

    
      - 
      Estabelecer normas
       para o parcelamento do solo urbano, considerando as peculiaridades regionais e locais.
    

    
      - 
      Garantir a infraestrutura básica
       necessária para os loteamentos, incluindo saneamento básico, iluminação pública, abastecimento de água potável e energia elétrica.
    

    
      - 
      Promover a utilização adequada do solo urbano
      , evitando a degradação ambiental e melhorando a qualidade de vida dos habitantes.
    

    
      - 
      Assegurar a legalidade
       e a segurança das transações imobiliárias através do registro obrigatório de loteamentos.
    

    
      A Lei do Parcelamento do Solo Urbano é um instrumento vital para o planejamento urbano no Brasil, estabelecendo critérios e parâmetros para a criação de loteamentos e desmembramentos. 
    

    
      Essa legislação não apenas promove a organização urbana, mas também contribui significativamente para a proteção do meio ambiente ao limitar a expansão descontrolada das cidades e fomentar a sustentabilidade urbana. 
    

    
      A seguir alguns pontos que merecem especial destaque:
    

    
      1. Regulação do Parcelamento Urbano
      : Define critérios e parâmetros claros para o parcelamento do solo urbano no Brasil, incluindo loteamentos, desmembramentos e remembramentos.
    

    
      2. Organização Urbana
      : Contribui para a organização e ordenamento das cidades, garantindo que o crescimento urbano ocorra de forma planejada e sustentável.
    

    
      3. Proteção Ambiental
      : Limita a expansão descontrolada das áreas urbanas, promovendo a preservação ambiental e a utilização racional dos recursos naturais.
    

    
      4. Infraestrutura Urbana
      : Estabelece requisitos para a infraestrutura básica nas áreas urbanas parceladas, como redes de água, esgoto, iluminação pública e vias de circulação.
    

    
      5. Segurança Jurídica
      : Proporciona segurança jurídica aos empreendedores e aos futuros proprietários de imóveis, regulamentando o processo de registro imobiliário e evitando conflitos de propriedade.
    

    
      6. Promoção da Sustentabilidade
      : Incentiva práticas urbanísticas sustentáveis, visando o desenvolvimento urbano equilibrado e a melhoria da qualidade de vida nas cidades.
    

    
      7. Controle do Crescimento Urbano
      : Define limites para o adensamento urbano e orienta a expansão das cidades de acordo com as diretrizes estabelecidas pelos planos diretores municipais.
    

    
      Esses pontos destacam como a Lei nº 6.766/79 desempenha um papel fundamental na gestão e no desenvolvimento das cidades brasileiras, buscando conciliar o crescimento urbano com a preservação ambiental e a qualidade de vida dos cidadãos. 
    

    
      Definição de Parcelamento do Solo Urbano
    

    
      - 
      Divisão da Terra em Unidades Independentes
      : O parcelamento do solo urbano consiste na divisão da terra em unidades que podem ser vendidas, alugadas ou utilizadas de forma independente, sendo consideradas juridicamente independentes.
    

    
      - 
      Principais Formas
      : O parcelamento inclui o loteamento (subdivisão com abertura de novas vias), o desmembramento (subdivisão sem abertura de novas vias) e o remembramento (reunião de lotes existentes).
    

    
      - 
      Relevância da Topografia e Georreferenciamento
      : A topografia e o georreferenciamento são fatores críticos, pois influenciam a escolha das áreas e garantem a delimitação precisa das divisões. 
    

    
      Tipos de Parcelamento
    

    
      O parcelamento do solo urbano no Brasil é regulado pela Lei nº 6.766/79. A seguir, em nível introdutório, apresentaremos algumas noções a esse respeito, e no capítulo 3 deste livro, aprofundaremos nosso estudo. De fato, o parcelamento do solo pode ser realizado de três formas principais:
    

    
      Loteamento
      : Consiste na subdivisão de uma área maior em lotes menores destinados à construção, incluindo a abertura de novas vias públicas ou a modificação das já existentes para garantir o acesso adequado. 
    

    
      Desmembramento
      : É a subdivisão de uma área em lotes para construção, porém sem a necessidade de abrir novas vias públicas, utilizando o sistema viário já existente.
    

    
      Remembramento
      : Não se trata exatamente de um tipo de fracionamento do solo, mas sim de um componente essencial na estrutura urbanística das cidades. Envolve a 
      união ou fusão de dois ou mais lotes contíguos já existentes para formar uma nova unidade
      . Essa prática tem como objetivo otimizar o uso do espaço urbano, facilitar o desenvolvimento integrado de projetos urbanísticos e garantir conformidade com as normas e requisitos regulatórios. 
    

    
      Vale ressaltar que o 
      remembramento é uma alternativa ao desmembramento e loteamento
      , e sua aplicação requer atenção às normas específicas vigentes.
    

    
      Portanto, o parcelamento do solo urbano no Brasil envolve principalmente o loteamento, que cria novos lotes e vias, e o desmembramento, que subdivide uma área sem a necessidade de novas vias. O remembramento, por sua vez, é a reunião de lotes já existentes, não se caracterizando propriamente como um tipo de parcelamento.
    

    
      Requisitos para o Parcelamento
    

    
      - 
      Infraestrutura básica adequada
      , como rede de água, esgoto, iluminação, vias e drenagem.
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