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RESUMO

O processo de parcelamento do solo urbano traz no seu bojo diversas questdes
relacionadas aos loteamentos, no caso especifico desta pesquisa os irregulares e
clandestinos, em grandes e pequenas cidades. Nesse contexto, esta dissertacao
pesquisou sobre como ocorreu o parcelamento do solo em Caturai/GO, municipio de
pequeno porte, sob o aspecto da politica publica e a sua influéncia nas préticas e
consequéncias do parcelamento do solo urbano, principalmente sobre a regularidade
ou irregularidade dos loteamentos nesse municipio. O primeiro capitulo aborda os
aspectos historicos do parcelamento do solo, no pais, dando destaque a Regiao
Metropolitana de Goiania, trazendo dados de como esse processo interferiu no solo
urbano da cidade de Goiania, tendo em vista que foi uma cidade planejada, sempre
contou com diretrizes urbanisticas e ou planos diretores desde a sua construcdo na
década de 1930, o que influenciou de forma indireta na regido. No segundo capitulo,
foi analisado o municipio de Caturai, como estudo de caso por ser considerado de
pequeno porte inserido em um territério metropolitano, sendo que este ndo conta em
seu contexto administrativo o Plano Diretor. No terceiro capitulo, o estudo direcionou-
se para as Iimplicagbes da auséncia desse instrumento urbanistico no
desenvolvimento e crescimento do municipio. A problemética é analisada sobre a
falta de implementacdo da legislacdo de parcelamento do solo em Caturai. A
metodologia adotada foi o estudo de caso, com uso de documentos institucionais,
analise legislativa, visitas in loco, para compreender melhor a situacdo dos
loteamentos clandestinos e irregulares na regido em estudo. Os resultados apontaram
que o Plano Diretor € uma ferramenta importante para coibir a constituicdo dos
loteamentos clandestinos, que ocorrem tanto em cidades pequenas, quanto grandes
e que sao necessarias intervencgdes publicas tanto para evitar, quanto para regularizar
essa forma de uso do espaco da cidade.

Palavras-chave: Parcelamento do solo; politicas urbanas; loteamentos clandestinos
e irregulares.



ABSTRACT

The process of dividing urban land brings with it several issues related to subdivisions,
in the specific case of this research, irregular and clandestine ones, in large and small
cities. In this context, this dissertation researched how land subdivision occurred in
Caturai/GO, a small municipality, from the aspect of public policy and its influence on
the practices and consequences of urban land subdivision, mainly on the regularity or
irregularity of subdivisions in this municipality. The first chapter addresses the historical
aspects of land subdivision in the country, highlighting the Metropolitan Region of
Goiania, bringing data on how this process interfered with the urban land of the city of
Goiania, considering that it was a planned city, always had urban guidelines and/or
master plans since its construction in the 1930s, which indirectly influenced the region.
In the second chapter, the municipality of Caturai was analyzed as a case study
because it is considered small in a metropolitan territory, which does not include the
Master Plan in its administrative context. In the third chapter, the study focused on the
implications of the absence of this urban planning instrument on the development and
growth of the municipality. The problem is analyzed regarding the lack of
implementation of land subdivision legislation in Caturai. The methodology adopted
was a case study, using institutional documents, legislative analysis, and on-site visits,
to better understand the situation of illegal and irregular subdivisions in the region
under study. The results showed that the Master Plan is an important tool to prevent
the creation of illegal subdivisions, which occur in both small and large cities and that
public interventions are necessary both to avoid and to regularize this form of use of
city space.

Keywords: Land subdivision; urban policies; clandestine and irregular subdivisions
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INTRODUCAO

As cidades sao ambientes de socializagdo e construgdo do cotidiano das
pessoas. O processo de estruturacao do ponto de vista urbano, pode ocorrer de forma
planejada, garantindo que o processo urbanizatério obedeca normativas legais,
garantindo e evitando loteamentos irregulares ou clandestinos. Esse fato nem sempre
€ possivel, posto que a urbanizacdo também envolve aspectos culturais e sociais, e
outras dimensdes como o éxodo rural, a migragao em busca de melhores condi¢cbes
de vida ou oportunidades de trabalho.

Nesse sentido, independente de ser uma cidade grande ou ndo, os loteamentos
irregulares podem entrar em cena como produto da urbanizag&o e ocorre de modo a
extrapolar a capacidade de atuacéo e intervencdo do poder publico. O Municipio de
Caturai em Goias foi selecionado como objeto de estudo de caso por pertencer a
Regido Metropolitana de Goiania (RMG) e ser de pequeno porte, tendo essa pesquisa
o cuidado de voltar o olhar para o problema crescente de loteamentos irregulares e
clandestinos sob o aspecto do parcelamento do solo na regido do pequeno municipio.

Caturai conta com carateristicas semelhantes quanto a formacdo do espaco
urbano de quaisquer cidades: de grande, médio e pequeno porte. Entretanto, ndo
adotou a mesma ideia urbanistica de planejamento urbano como da capital de Goias,
Goiania, planejada e construida na década de 1930.

A formacéo do espaco urbano de uma cidade se d& pela divisdo de glebas em
unidades juridicamente independentes na forma de loteamento, com vistas a
construcdo de edificacdes que vao dar vida e funcao da cidade na sua regidao, sempre
mediante aprovacéo da administracdo municipal. O parcelamento do terreno constitui
na divisdo de areas em ruas, quadras, lotes, o tamanho de cada um deles, devendo
seguir as diretrizes urbanisticas e/ou a lei que rege a elaboracéo do projeto urbanistico
e a implantacdo do mesmo com infraestrutura urbana para que os habitantes das
cidades possam ter condi¢des dignas de moradia.

No Brasil, a partir de 1979 o parcelamento do solo urbano passou a ser
regulamentado através da Lei 6.766/79 que determinou sobre as exigéncias
necessarias para a aprovacéao de projetos de loteamento e desmembramento, visando
garantir a seguranca, o bem-estar e a qualidade de vida dos moradores. No entanto o
art. 1° explicita que “os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderéo

estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento do solo municipal
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para adequar o previsto nesta Lei as peculiaridades regionais e locais” (BRASIL, p. 1,
1979). E importante realcar que os planos diretores das cidades devem estabelecer
uma Lei especifica para elaboracéo de loteamentos.

E importante apontar diretrizes sobre o parcelamento de terreno nas cidades,
pois na medida em que o espaco urbano vai se ampliando, faz se necessario que a
expansao seja processada de forma regular. As areas e loteamentos ocupados
ilegalmente, devem ser regularizadas.

O parcelamento do solo urbano tem grande importancia para a planificagao
dos territérios, pois possibilita a organizacéo das areas urbanas e a formacao de novos
espacos para a construcdo de habitacbes, equipamentos comunitarios,
estabelecimentos comerciais, industriais entre outros. Estes devem estar em
consonancia com o zoneamento estabelecido no plano diretor e ou nas diretrizes
urbanisticas.

No entanto, o parcelamento do solo também pode apresentar alguns desafios
e problemas, como o surgimento de bairros precarios sem infraestrutura para atender
as necessidades de seus moradores, em geral constituidos de familias de baixa
renda. E importante que o loteamento seja implantado de forma legal, planejada e
sustentavel, considerando as caracteristicas do meio ambiente, visando garantir um
desenvolvimento urbano equilibrado e sustentavel e que garante uma boa
sociabilidade.

A Lei de parcelamento n°® 6.766 foi homologada no ambiente em que havia no
Brasil uma expanséo e migracdo da populacdo do campo para a cidade, diante da
explosdo industrial e tudo mais com isso foi necessario que houvesse uma legislacao
federal regulamentando basicamente as diretrizes de como deveriam ser as cidades
brasileiras.

Para Lefebvre (2009), o espaco urbano deve ser de deliberacéo de trato sociais
e o0 desenvolvimento do espacgo deve ser um exercicio que envolve diferentes atores
sociais e politicos, fora das forgcas do mercado. Além disso, enfatiza que a expansao
territorial € decorrente de diversas questdes, sejam elas politicas, econbmicas e
sociais, e esta associada a acumulacao de capital e ao alcance por lucros.

Rocha (2021) enfatiza que ha um alto indice de areas em varias cidades que
possuem loteamentos clandestinos e irregulares implantados pela inciativa privada
e/ou pelo poder publico, sendo importante o estudo e levantamento de dados sobre o

impacto na sociedade.
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No Estado de Goias, conforme dados do IBGE, os loteamentos ndo seguem a
lei de parcelamento do solo nem mesmo as diretrizes urbanisticas municipais que
geralmente constam nos requisitos no plano diretor do municipio.

A capital do Estado de Goiés é a cidade de maior concentracao de pessoas da
RMG, mesmo surgindo como espaco planejado, teve seu crescimento e apropriacao
do uso do solo em muitas situagcdes sem o controle do setor publico, e cresceu em
parte de forma espontanea e desordenada, direcionada pelos especuladores que
nortearam o parcelamento e a ocupacao da cidade, como também de todo seu
entorno.

Ante ao contexto de expansdo territorial, também merece destaque e
apontamentos para possivel regularizacao e, ainda, énfase aos agentes envolvidos e
a responsabilidade destes.

Promover o adequado desenvolvimento urbano, bem como garantir aos
adquirentes dos lotes a seguranca juridica da propriedade e condicGes dignas de
habitabilidade. Em matéria urbanistico-ambiental, a atividade de parcelamento do solo
urbano, levada a cabo pelo particular e sob fiscalizagdo do poder publico, implica, por
sua natureza, risco a direito de terceiros e, por conseguinte, a responsabilidade pela
reparacao de eventuais danos.

Héa o questionamento se, apds todo o processo de desenvolvimento territorial,
existe a preocupacdo do governo local em solucionar ou amenizar os problemas
quanto aos loteamentos irregulares e clandestinos existentes no municipio objeto de
estudo.

Nesta pesquisa, 0 objetivo geral foi compreender como ocorre 0 processo de
parcelamento do solo urbano, com foco especifico nas questdes relacionadas aos
loteamentos irregulares e clandestinos, em um municipio de pequeno porte como
Caturai/Goiés.

Os objetivos especificos deste estudo sdo: a) compreender a dimensao
histérica do desenvolvimento da Regido Metropolitana de Goiania (RMG), com énfase
nos loteamentos irregulares e clandestino e perspectivas futuras; b) Descrever em
profundidade como o parcelamento do uso do solo ocorre em um municipio da RMG
de pequeno porte, a saber: Caturai e c) Analisar impactos e consequéncias da
auséncia de um plano diretor em Caturai.

Esta pesquisa se caracteriza como descritiva e exploratoria € 0 meétodo

empregado foi o estudo de caso preconizado por Yin (2001). O municipio de Caturai
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foi selecionado por ser de pequeno porte e apresentar problemas no parcelamento do
solo.

Os dados primarios deste estudo sdo documentos e informag8es coletadas
pelo site da administracdo municipal, além de dados coletados do Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE). Também foram realizadas visitas em loteamentos
irregulares e clandestinos. Ademais, utilizou-se as normas especificas quanto ao
parcelamento do solo e legislacdo sobre a regularizacdo fundiaria, extraindo-se as
evidéncias.

Quanto a perspectiva da estrutura desta dissertacdo, o primeiro capitulo trouxe
uma abordagem geral sobre a Regido Metropolitana de Goiania, sendo organizado
em trés secdes sob o0 aspecto do desenvolvimento territorial na RMG: “De onde
viemos? Onde estamos? e 0 que queremos?” trazendo na primeira se¢do 0 momento
histérico da expanséo territorial no pais, em especial no territério metropolitano de
Goiania, para posteriormente chegar ao municipio de Caturai.

Na segunda secéo foi abordada a situacao corrente do parcelamento do solo,
a urbanizacéo na RMG e o destaque para o crescimento dos loteamentos irregulares
e clandestinos. A terceira secao do primeiro capitulo trouxe sobre a preocupacéo do
planejamento futuro, mencionando o novo plano diretor de Goiania, vez que esta além
de ser a capital do Estado de Goias € uma cidade planejada e mesmo assim conta
com desafios sobre o parcelamento do solo de forma proporcional ao municipio de
pequeno porte, como o estudo de caso, Caturai-GO.

O segundo capitulo da dissertacdo aprofundamos no estudo de caso do
municipio de pequeno porte - Caturai - que compde a RMG, apontando os desafios
sobre o parcelamento do solo, e dos diversos atores envolvidos nesse processo. Para
entender a problematica envolvida, foi estudado a historia do pequeno municipio
criado em 1958 e que atualmente tem a populacdo de 5184 habitantes e uma
legislagéo recente, a LC n°422/2022 sobre o parcelamento do solo voltada a formagéo
de chacaras rurais.

No terceiro capitulo, evidenciou-se as implicacdes ante a auséncia de plano
diretor no municipio de Caturai, mesmo tendo a obrigatoriedade em possui-lo
conforme prevé o artigo 41, inciso I, da Lei 10.257/2001, intitulado Estatuto da Cidade,

pois embora seja de pequeno porte € integrante da Regido Metropolitana de Goiania.
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Art. 41. O plano diretor é obrigatério para cidades:

| — com mais de vinte mil habitantes;

Il — integrantes de regides metropolitanas e aglomerac¢des urbana. (BRASIL,
2001).

O Estatuto da Metropole, Lei n°® 13089/2015, enfatiza a necessidade de os

municipios pertencentes a regido metropolitana elaborarem Plano Diretor.

Art. 10. As regiBes metropolitanas e as aglomeragdes urbanas dever&o contar
com plano de desenvolvimento urbano integrado, aprovado mediante lei
estadual.

§ 2° A elaboracdo do plano previsto no caput deste artigo ndo exime o
Municipio integrante da regido metropolitana ou aglomeracao urbana da
formulacdo do respectivo plano diretor, nos termos do § 1° do art. 182 da
Constituicéo Federal e da Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001. (BRASIL,
2015)

Os achados deste estudo apontam para a importancia de se produzir os Planos
Diretores no sentido de se coibir os loteamentos clandestinos, que ocorrem tanto em
municipios grandes quanto pequenos. Embora a legislacdo iniba a ocupacdo do
espaco, as pessoas buscam alternativas para obter melhor desenvolvimento
econdmico e acesso a bens de consumo, que as levam a se organizar nesses
espacos, apartados do acesso a politicas publicas basicas como saude, educacao,

saneamento basico e sem regularidade fundiaria.
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CAPITULO | - O PARCELAMENTO DO SOLO NA REGIAO METROPOLITANA DE
GOIANIA SOB O ASPECTO DE ONDE VIEMOS, ONDE ESTAMOS E O QUE QUEREMOS

1. Introducéo

A politica de desenvolvimento urbano passa pelo direito de propriedade que
deve levar em conta o conjunto de normas que tenha como objetivo disciplinar o
crescimento e a evolucéo da cidade. Essa politica registra que, constitucionalmente,
a propriedade urbana precisa cumprir sua funcéo social, assim definida no art. 182 da
Constituicao Federal.

O parcelamento do solo, como ordenamento da area urbana constitui funcéo
publica e prevalece sobre os interesses particulares. Desse modo, o presente capitulo
tem por finalidade explorar o desenvolvimento territorial na Regido Metropolitana de
Goiania (RMG), apresentando aspectos histéricos, regulamentos relevantes desde a
criacao da referida regido, com énfase nas leis de loteamentos dos municipios desse
aglomerado e do Plano Diretor de Goiania, assim como quanto ao instrumento da
regularizacdo fundiaria para a inclusédo social de familias de baixa renda que moram
nessa regiao.

O parcelamento do solo na RMG ser& pautado em trés pontos especificos
sobre o desenvolvimento territorial, a saber: De onde viemos? Onde estamos? O que
gueremos? Para responder a tais questionamentos, 0 estudo e a pesquisa abordou
0s contextos historico e legislativo, importantes para a compreensdo do caminho
trilhado, enfatizando o objetivo que a sociedade necessita e almeja, em especial a
partir do século XXI (2000 a 2022).

A cidade de Goiania surgiu a partir de demandas politicas e econémicas, parte
de um movimento que, no ambito regional, buscava articular as regides produtivas,
principalmente das regides sul e sudoeste do estado de Goias. No ambito nacional,
buscava-se adequar o pais a um novo ritmo de producéo capitalista, por meio de
ocupacdes em direcdo as regides Centro-Oeste e Norte, por meio do Programa
Marcha para o Oeste, na década de 1930.
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As transferéncias da Capital do Estado de Goias para a cidade de Goiania,
em 1937, e da Capital Federal para Brasilia, em 1960, propiciaram consequentemente
a migracdo de pessoas de varias regides do pais para a novas cidades/capitais que
favoreceu o crescimento em torno dessas, promovendo uma expansao desenfreada
das cidades em Goiés.

Esses processos propiciaram o surgimento de novas cidades, com espago
urbano tomado pela légica do valor de troca, uma vez que o significado do movimento
que estimulou tal légica, consolidou esse elemento em sua esséncia. Por isso, as
cidades logo assumiriam a forma da desigualdade na sua ocupacédo socioespacial,
como reflexo da desigualdade caracteristica da divisdo social do trabalho. Nesse
contexto, no ano de 1958, Caturai foi fundada.

Dessa forma, o planejamento de uma cidade que visa erguer num
determinado territério fundamentalmente as dindmicas do mercado, parte de uma
l6gica excludente da populacdo dos seus processos decisorios, elemento que
condiciona o fendbmeno urbano de periferizacdo das cidades, bem como da
gentrificacao.

Com o passar do tempo, a ocupacao da cidade de Goiania extrapolou o seu
municipio em funcdo de instrumentos urbanisticos rigidos, entre 0s quais o
parcelamento do solo urbano, promulgado pelas diretrizes urbanisticas de
implantacéo da cidade, através de decretos e ou leis especifica para loteamentos

O municipio de Aparecida de Goiania passou a ter um impulso na implantacéo
de loteamentos, levando a conurbacao na regido sul de Goiania. O que levou a criacao
do Aglomerado Urbano de Goiania (AGLUG) por meio da Lei 8.956/80.

Nove anos mais tarde, foi instituida a RMG por meio da Lei Complementar n°

027/99, que em seu artigo 1° assim define:

Fica criada a Regido Metropolitana de Goiania — GRANDE GOIANIA, na
forma prevista no art. 4°, inciso |, alinea “a”, e nos arts. 90 e 91 da Constituicao
do Estado de Goias, compreendida pelos Municipios de Goiania, Abadia de
Goias, Aparecida de Goiania, Aragoiania, Bela Vista de Goias, Bonfinopolis,
Brazabrantes, Caldazinha, Caturai, Goianapolis, Goianira, Guapo,
Hidrolandia, Inhumas, Nerdpolis, Nova Veneza, Santo Antbnio de Goids,

Senador Canedo, Teresdpolis de Goias e Trindade (GOIAS, 1999).

Ante o crescimento populacional e auséncia de planejamento urbano regional,
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inevitavelmente ocorreu a segregacao socioespacial, surgindo novas ocupacoes,
loteamentos irregulares e clandestinos, em especial nas cidades de Goiania e
Aparecida de Goiania, promovendo a conurbagao nos limites administrativos destes.

Nessa seara, sob o aspecto de regulamentacéo, a Constituicdo Federal, Lei
n°6.766/79, Lei n°® 10.257/2001, trouxeram em seu texto diretrizes a serem tomadas
sobre a propriedade, dando énfase na funcéo social. Merece destaque o capitulo Il da
Politica Urbana no artigo 182 da Constituicdo Federal:

A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder Publico
Municipal, conforme diretrizes em lei, tem por objetivo ordenar o plano
desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de
seus habitantes (BRASIL, 1988).

No § 2°, fica claro que “a propriedade urbana cumpre sua fungao social
guando atende as exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade expressa no
plano diretor”. Ratificada, através da aprovacdo do Estatuto da Cidade, Lei n°
10.257/2001.

O Art. 1°, em seu paragrafo unico expressa que, “esta Lei estabelece normas
de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade urbana em prol
do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio
ambiental” (BRASIL, p. 1, 2001).

Outro importante regulamento foi a Lei Federal n® 6.766, de parcelamento do
solo para fins urbanos, também chamada de Lei Lehmann, que trouxe varios pontos
favoraveis a regulamentacdo dos loteamentos, desmembramento e, ainda,
criminalizou a conduta dos agentes envolvidos no tocante ao solo. A referida lei deixa

claro no artigo 1° que:

Os Estados, o Distrito Federal e os Municipios poderdo estabelecer normas
complementares relativas ao parcelamento do solo municipal para adequar o
previsto nesta lei as peculiaridades regionais e locais (BRASIL,1979).

A referida Lei foi publicada em 1979 no ambiente em que havia no Brasil uma
expansdo e migracdo da populacdo do campo para a cidade, diante da explosao
industrial e tudo mais com isso foi necessario que houvesse uma legislacdo federal
regulamentando basicamente as diretrizes de como deveriam ser as cidades
brasileiras.

E importante realcar que existem cidades que produziram as proprias leis de
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parcelamento do solo, instituidas no Plano Diretor. Em particular, Goiania, por ser uma
cidade planejada, foi construida e implantada seguindo as diretrizes e as leis de
loteamentos. A Lei Complementar n® 349 de 04 margo de 2022, instituiu o novo Plano
Diretor e 0 que se espera pelos proximos anos. Na contemporaneidade, a RMG tem
seu crescimento de envolvido em irregularidade habitacional e fundiaria, sendo
considerado IBGE “aglomerados subnormais urbanos” (IBGE, 2019).

Diante do contexto historico apresentado de forma sucinta surge o
questionamento se apds todo o processo de desenvolvimento territorial existe a
preocupacdo em solucionar ou amenizar 0s problemas quanto aos loteamentos
irregulares e clandestinos existentes na RMG, aprofundado de forma explicita em um
municipio de pequeno porte no segundo capitulo.

Quanto a perspectiva da estrutura deste capitulo foi organizado em trés
secdes, sob ao aspecto do desenvolvimento territorial na Regido Metropolitana de
Goiania: De onde viemos? Onde Estamos? e O que queremos?

Na primeira secdo, sera abordado o momento histérico da expanséo
territorial no pais, em especial, no territério metropolitano de Goiania de forma enxuta.

A situacdo corrente do parcelamento do solo e a urbanizacdo na RMG,
destacando o crescimento dos loteamentos irregulares e clandestinos seréo
abordados na segunda secdo. Desse modo, sera apresentado o estudo de caso do
municipio da Caturai, cidade de pequeno porte que compde a regido, com destaque
aos desafios enfrentados sob o aspecto do parcelamento do solo.

A terceira secao apresentara o que a cidade prevé para 0s anos vindouros,
dando énfase ao Novo Plano Diretor de Goiania, a Lei Complementar n® 349/2022 e
aos impactos que essa Lei podera trazer para a regularizacdo fundiaria e as Areas de
Programas Especiais de Interesse Social (AEIS), aquelas destinadas a promocéo

prioritaria da politica habitacional do Municipio a populacdo de baixa renda.

2. De onde viemos sob o aspecto do Desenvolvimento Territorial

Em breve histérico sobre o desenvolvimento territorial, no ano de 1534 foram
implantadas as capitanias hereditarias na divisdo da América Portuguesa em lotes de
terra, com a transferéncia aos nobres e burgueses de Portugal. A concessao de
sesmarias provocou mudanca das leis portuguesas para o Brasil, por ser considerada

propriedade derivada da Coroa.
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No século XVI, o desenvolvimento urbano no Brasil era basicamente
concentrado nas cidades litoraneas, como Salvador e Rio de Janeiro. Essas cidades
eram construidas utilizando o modelo europeu de urbanismo, com ruas retas e
regulares, pracas e igrejas no centro da cidade. A principal caracteristica do
desenvolvimento urbano nessa época era a presenca de nucleos urbanos fortificados,
como forma de defesa contra invasdes estrangeiras e atagues indigenas.

O desenvolvimento urbano, no século XVII, continuou a se concentrar nas
cidades litoraneas, principalmente nas areas de producdo de acucar. Os nucleos
urbanos foram planejados em torno dos engenhos de aclcar, com a construcao de
vilas para abrigar os trabalhadores e suas familias. Os centros urbanos também eram
marcados pela presenca de igrejas e conventos, reflexo da forte influéncia da Igreja
Catdlica na época.

No Século XVIII, houve crescimento populacional, territorial e econémico, com
expansdo da mineracdo e disseminacdo da posse como forma de aquisicdo da
propriedade particular.

O processo urbano no Brasil passou por transformacdes significativas, no
século XIX. Com a independéncia do pais e o fim do monopoélio comercial portugués,
varias cidades brasileiras comecaram a se industrializar e se expandir rapidamente. A
urbanizacao ocorreu principalmente nas regides Sudeste e Sul, com a construcéo de
estradas de ferro, portos, industrias e a chegada de imigrantes europeus. As cidades
também passaram a sofrer com problemas sociais e sanitarios, como falta de moradia
e servicos basicos de saude e saneamento.

Apos a Independéncia do Brasil, em 1822, aconteceu a ocupac¢do do solo
brasileiro pela tomada de posse, sem qualquer titulo ou documento que comprovasse
as suas delimitacdes, ou seja, a localizacao da terra, das medidas, das nomeacgdes
dos vizinhos, sendo necessaria uma regulamentacao sobre o tema.

No ano de 1850, conhecido como fase aurea dos posseiros houve a
consolidacéo do Estado Nacional, a formacao da classe dos proprietarios de terras.
Nesse contexto, surgiu a Lei n° 601/1850, conhecida por lei de Terras, e outros temas
importantes foram levantados, como a imigracdo, a importacdo de trabalhadores
livres, cessacdo do trafico e a maior regulamentacdo da propriedade da terra e
controle pelo estado imperial das terras devolutas. Tal contexto propiciou para que

anos mais tarde com a lei Aurea em 1888, ocorresse a expulsao dos trabalhadores do
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campo, dos escravos, para as cidades, por ndo terem condicBes de adquirir terras
para o seu sustento familiar.

J& no século XX, especialmente entre o periodo de 1940 a 1980, houve uma
explosao demografica da populacéo total do Brasil, de modo que a populacéo urbana
se multiplicou consideravelmente, passando de 41.236.315 para 119.002.037, dados
do IBGE (2000, p. 221). A urbanizacdo brasileira teve forte impacto da segunda
metade do século, ante ao processo de industrializacdo, que ocasionou 0
deslocamento da populacdo de area rural em direcédo as cidades.

Em meados dos anos 1950 o mundo passava pela fase pos-guerra e, na
década seguinte o pais teve o periodo de ditadura militar, fatores que contribuiram
diretamente no processo de urbanizacéo brasileira.

No século XXI, o processo de urbanizacéo intensificou ainda mais, e € marcado
pela expanséo desordenada das cidades, principalmente nas regiées metropolitanas,
devido ao crescimento populacional e a falta de planejamento urbano adequado. A
concentracdo econbmica nas grandes cidades, também contribuiu para a
desigualdade social e a falta de infraestrutura basica em muitas areas urbanas.

Para ilustrar o grau de urbanizacdo ocorrido no Brasil ao longo das ultimas oito
décadas, ap6s a segunda metade do século, expde-se a figura n° 1 publicada pelo

IBGE, que demonstra o crescimento da populacéo urbana.
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Figura 01 — Mapa do Brasil e tabela de crescimento
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Fonte: IBGE, 2010.

A figura em questdo demonstra que o crescimento urbano é pulverizado e
setorizado, principalmente nas capitais ou cidades que margeiam as capitais, como
no caso das regides metropolitanas, a exemplo do caso analisado neste estudo.

Rocha (2021) destaca o avanco no sentido do litoral para o interior do pais,
além de surgimento das regides metropolitanas, principalmente ao entorno das
grandes cidades/capitais e onde ocorre o fortalecimento dos eixos econémicos mais
atraentes, como os localizados no litoral nordestino, aos arredores da capital de
Brasilia e Goiania no Centro Oeste e na regido Sudeste.
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Figura 02 - Populagéo — Situacéo de domicilios no Brasil
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Fonte: Populagiio e demografia. Populagio por situagiio de domicilio. Censo Demografico 1940/2000. In: IBGE. Séries Estatisticas &t Séries Historicas. Rio de Janeiro, 2012. Disponivel em:
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Fonte: IBGE, 2011.

A partir das figuras 01 e 02, é possivel denotar que o crescimento populacional
urbano bem superior ao rural. Configura a expanséo territorial urbana de forma
crescente a cada década, conforme demonstrado na figura n°® 02 entre os anos de
1940 e 2010. Resta evidente o crescimento populacional e a procura dos centros
urbanos para a moradia e aquisi¢do de propriedade.

Convém destacar que o processo de revolucdo urbana caracterizada pela
aglomeracdo demografica ocorre do ponto de vista quantitativo, como qualitativo,
conforme Santos (1993), surge uma urbanizacéo concentrada, com a multiplicacdo de
cidades de tamanho intermediario, para alcancar nas préximas décadas o estagio de
cidades de grande porte, em especial as cidades de porte médio em apoio ao
Agronegocio.

A partir do século XXI, os anos 2001, a migracao do campo para a cidade entrou
em desaceleracédo, considerando que a populacao nesse momento ja era bem maior
que a populacéo rural, conforme demonstrado na figura acima.

Houve entdo a migracao entre as regides Nordeste para a Sudeste. Assim,
constata-se que a populacdo esta em movimento por objetivos socioeconémico e
sociopolitico, e a migracdo ocorre para regides com maior infraestrutura, melhor
qualidade de vida e oportunidades para o crescimento financeiro.

Para Amaral (2004), nesse periodo de migracéo, a dinamica econdmica interna
de Goias configurava como um espago predominantemente agropecuario, ligado a
economia urbana e industrial do Sudeste, sendo que os produtos primarios foram

direcionados a esse mercado central. Ainda, ressaltou que a modernizacdo da
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producdo agropecuaria goiana, fornecendo produtos cada vez mais baratos aos
centros urbanos, permitia um desenvolvimento conjunto com a economia industrial do
pais, passando a ser um territorio cada vez mais atrativo para a sua expansao.

A partir da década de 2010, a migragdo denominada urbana-urbana, ou seja,
as pessoas passaram a migrar de cidades para outra, com o escopo de buscar
melhores condicdes, incluindo o trabalho, formacao escolar e isso ocorreu nas cidades
que ofereciam maior desenvolvimento territorial em melhores condicoes, e,
consequentemente houve crescimento desordenado, gerando consequéncias nao
positivas, ante a falta de planejamento urbano. Importante realcar que esse
deslocamento populacional se deu sobretudo para as cidades de porte médio, em
crescimento no territorio nacional.

Silva (2013) traz o conceito de cidade média ou de porte médio, e para o IBGE,
a cidade média é aquela que possui populacao entre 100.000 e 500.000 habitantes.
Conforme a Organizacéo das Nac¢des Unidas (ONU), as cidades médias contam com
aglomeracdes entre 100.000 e 1.000.000 de habitantes.

Percebe-se o crescimento consideravel de cidades médias, conforme pesquisa
do IBGE, 2010, indicando que no ano de 1970 os municipios entre 100.001 a 500.000
habitantes, eram apenas 83 em todo o pais, tendo seu numero aumentado
significativamente nos recenseamentos seguintes, alcancando 193 municipios no ano
de 2000 e 245 municipios no ano de 2010. Os resultados do ultimo censo demografico
indicam o crescimento dos municipios entre 100.001 a 500.000, demonstrando o

fendmeno de interiorizacdo da populacéo brasileira (SILVA, 2013).

3. Onde estamos sob o aspecto do Desenvolvimento Territorial

Para Rocha (2021) planejar a cidade esta intimamente ligada ao processo
de desenvolvimento de forma ordenada e igualitaria, destinando a populacdo os
direitos constitucionalmente abarcados, como a moradia, emprego,
acessibilidade, seguranca, apresentando melhores condi¢cées de vida, explicito

no artigo 6° da Carta Magna.

Art. 6° S&8o direitos sociais a educacado, a saude, a alimentacdo, o

trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia
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social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituig&o.

Paragrafo Unico. Todo brasileiro em situacdo de vulnerabilidade social
tera direito a uma renda basica familiar, garantida pelo poder publico em
programa permanente de transferéncia de renda, cujas normas e
requisitos de acesso serdo determinados em lei, observada a legislacao
fiscal e orcamentaria. (BRASIL, 1988)

Ante o desenvolvimento territorial, houve a necessidade de regulamentar
as relagbes envolvendo a terra, em sentido amplo. Insta mencionar que a
Constituicdo Federal no artigo 182 a responsabilidade pela elaboracdo de
diretrizes politicas de desenvolvimento urbano, propiciando o desenvolvimento
da funcdo social da cidade, com garantia do bem-estar dos cidaddos e a
obrigatoriedade do Plano Diretor (PD) para cidades com mais de 20.000
habitantes (BRASIL, 1988).

O artigo 182 da Constituicao foi regulamentado pela Lei n° 10.257 de 10
de junho de 2001, denominada de Estatuto da Cidade, principal instrumento
juridico “de ordem publica e interesse social que regulam o uso da propriedade
urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem
como do equilibrio ambiental” (BRASIL, 2001)

Villaca (2001) enfatiza que planejar o espac¢o urbano tem o significado
de remeter ao futuro das cidades, com o fito de obter medidas de precaucéao
contra problemas e dificuldades vindouras, ou ainda, aproveitar a melhor forma
possivel os respectivos beneficios.

A Lei Federal n°® 6.766/79, diferentemente do Decreto n°. 58/37 que a
antecedeu, além de disciplinar as relacbes comerciais, também trouxe
regulamentacdo na esfera das disposi¢cdes urbanisticas, inovando a legislacao
federal. A imposicao de requisitos urbanisticos em lei pressupds a intencéao do
legislador em buscar o ordenamento urbanistico em todo o territério nacional, a
despeito das enormes desigualdades regionais existentes no Brasil. Houve a
tentativa de buscar uma maneira de garantir as condicdes pressupostas como
minimas para a ocupacao urbana.

A lei de parcelamento do solo trouxe significativa restricao da oferta de
moradia para a populacao trabalhadora e, ainda, a criminalizagdo do loteador

clandestino, possibilitando a suspensao do pagamento para efeito de viabilizar
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a execucao das obras urbanisticas e atribuicdo ao municipio ou ao Ministério
Publico da representacdo das comunidades com base no interesse difuso.

O conceito de loteamento pode ser analisado como uma das formas de
parcelamento do solo urbano, com desmembramento da area em quadras, lotes
e abertura de novas vias de circulacdo. Por meio da lei federal n°® 6.766/79, o
loteador passa a ser obrigado a elaborar projeto de loteamento e encaminha-lo
perante aos érgdos municipais e ap0s a sua aprovacao, tem que registra-lo no
cartorio de imoveis, e, somado a obrigacéo de realizar as obras de infraestrutura.

Nesse contexto, houve grande adensamento populacional nos ultimos
anos no pais e da mesma forma ocorreu na RMG como mostram as figuras 02 e
03:

Figura 03 - Adensamento verticalizado em Goiania no setor Jardim Goias

Fonte: Silva (2022)
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Figura 04 - Adensamento verticalizado em Goiania no setor Alto da Gloria

Fonte: Silva (2022).

Outros exemplos impactantes na Regido sdo os adensamentos nas divisas
dos municipios de Aparecida de Goiania, como mostra a Figura 05. E a construgéo de
Conjuntos habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), entre estes
o Residencial Jardim do Cerrado, entregue em 2009 na divisa dos municipios de

Goiania e Trindade, demonstrado na Figura 06.
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Figura 05 - Adensamento verticalizado em Aparecida de Goiania/GO na Avenida Rio Verde, Jardim
Luz.
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Fonte: Google Earth (2022).

Figura 06 - Conjunto Residencial Jardim do Cerrado em Goiania/GO

Fonte: Google Earth (2022).

O processo de urbanizacdo brasileiro tem suas causas cravadas no
acelerado éxodo rural, que ocasionou a vultuosa expanséo desordenada das cidades,
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gerando situacdes clandestinas e irregularidades nas propriedades, originando o
aparecimento das favelas, corticos, ocupacfes com moradias em areas de riscos e
outras denominacfes conforme regido. Reani (2014), diz que as cidades médias
apresentam também um acelerado crescimento nas Ultimas décadas, que ocorre
muitas vezes de forma injusta e desigual, e impactante ao meio ambiente, tendo
desmatamento de areas consideradas de protecdo ambiental, o que ocasionou a
degradacdo da paisagem urbana, e o aumento da propriedade informal do pais.

Outro dado sobre esse fato, é o registro de que a populacdo favelada no
Brasil aumentou 60%, entre 1991 e 2010, a populacdo residente nos locais
denominados pelo IBGE de aglomerados subnormais, passando de pouco menos de
sete milhdes para 11,4 milhdes de pessoas, segundo o Censo Demografico, analisado
pelo Instituto de Pesquisa Econb6mica Aplicada (IPEA) com base na Pesquisa
Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD), realizada no ano de 2010 pelo IBGE.

Atualmente, o pais possui 11.403 (onze mil e quatrocentos e trés) favelas,
onde vivem cerca de 16 milhdes de pessoas, em um total de 6,6 milhées de domicilios,
segundo uma prévia dos dados do Censo Demografico 2022, divulgada pelo IBGE. O
resultado significa uma expanséao de cerca de 40% no numero de brasileiros morando
em favelas nos ultimos 12 anos.

O crescimento das cidades e metropoles brasileiras aumenta cada vez mais
0s assentamentos inadequados e ilegais, sendo ocupados pela populacdo de baixa
renda, fruto da grande desigualdade social no pais, constituindo assim, uma variavel
determinante da configuracdo espacial do processo de urbanizacédo brasileira.

Consoante a exclusédo social acaba empurrando os menos favorecidos para
aérea territorial de menor valor econémico, sem infraestrutura, sem servigos publicos,
sem equipamentos sociais, sendo que partes destas estdo situadas em areas de
riscos. Ferreira, (2004), deixa claro que as areas que deveriam ser destinadas a
protecdo ambiental que vem a ser a areas de preservacao permanente, areas publicas
municipais que sdo compostas pelos (parques, jardins, escolas e outras), reservadas
para o escoamento natural as aguas pluviais e muitas com grande risco a saude e 0
bem-estar da populacao, acarretando assim, maior problema na parte socioambiental
das cidades.

Barros (2003), diz que no processo de urbaniza¢do ocorreu o0 uso intensivo do
solo e a auséncia de planejamento pelas atividades urbanas e isso tém gerado

disfungbes espaciais e ambientais, repercutindo na qualidade de vida do homem, que
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se da de modo diferenciado, atingindo de forma mais intensa a populacdo de baixa
renda, a qual, em geral sem acesso a moradia digna, passa a ocupar areas improprias
a habitacdo, como as areas de riscos junto as margens dos cursos d’agua ou de
morros, ambas de Preservagao Permanente (APPS).

Em 2022, foram divulgados pela midia diversos acidentes climaticos que
aconteceram no Brasil em raz&o das fortes chuvas em determinadas regides do pais,
levando a vitimas fatais e muitas familias desabrigadas. Isso se deve ao fato de ha
familias residindo em locais de riscos, demandando intervencao do poder publico na
assisténcia.

A ocupacao irregular nessas regides citadas nao corre apenas por invasoes,
mas pode estar associada a aprovacao indevida de loteamentos clandestinos, e
principalmente pela falta de fiscalizacado do poder publico, segundo Maricato (1995) o
Estado faz vista grossa por impossibilidade de resolver o déficit habitacional. Sobre
essa questdo, a tabela constante no IBGE demonstra o aumento de habitacdo
subnormais na regiao Centro-Oeste, em especial as cidades Anapolis, Goiania e Novo
Gama.
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Figura 07 - Caracteristicas dos setores censitarios de aglomerados subnormais, segundo as Grandes
Regides, as Unidades da Federacao e os municipios — 2010.

(concluséo)
Setores censitarios em aglomerados subnormais
U nii;azjr;dse:aR:iie;;;éo o o Popillagha ; Densidade Dzr;sr::;:eosae
A domicilios residente em Area . ]
€ municipios Total particulares domicilios (ha) demografica particulares
ocupados particulares {habnaj ocgpfdos

(domicilios/ha)

Rio Grande do Sul 448 86478 297 540 45778 65,0 18,9
Alvorada 1 243 1006 16,3 61,8 14,9
Bento Goncgalves " 2167 7099 110,0 64,6 19,7
Cachoeirinha 1 65 251 12,0 20,9 54
Camaqua 3 733 2595 447 58,0 16,4
Canoas 12 1896 6 865 83,5 822 22,7
Caxias do Sul 56 8317 28 167 252,6 11,5 32,9
Cristal 1 186 645 161,8 40 1.1
Eldorado do Sul 2 458 1651 10,8 1524 423
Estancia Velha 1 86 275 15,5 178 56
Gravatai 3 413 1252 464.4 2,7 09
Guaiba 4 858 2880 93,9 30,7 9.1
Montenegro 3 483 1591 154 1033 314
Novo Hamburgo 35 6361 22047 387,2 56,9 16,4
Palmares do Sul 1 64 209 9.8 214 65
Passo Fundo 5 700 2428 494 491 14,2
Pelotas 6 959 3217 254 126,8 37,8
Portao 3 482 1637 17,6 93,2 274
Porto Alegre 267 56 024 192 843 23276 829 241
Rio Grande 8 1422 4884 61,2 79,7 23,2
Sé&o Leopoldo 12 1923 6697 107,8 62,1 17,8
Tapes 4 182 625 18,7 334 97
Tramandai 4 1375 4 887 120,6 40,5 14
Viamao 5 1081 3789 171,8 221 63
Centro-Oeste 273 57 286 206 610 6129,2 337 93

Mato Grosso do Sul 9 1879 7249 687,6 10,5 27
Campo Grande 3 463 1482 308,8 48 15
Corumba 6 1416 5767 378,8 152 37
Mato Grosso 74 16472 56 982 1748,9 32,6 94
Cuiaba 66 14789 51057 1637,8 31,2 90
Varzea Grande 8 1683 5925 1111 534 15,2
Goias 15 2431 8823 189,1 46,6 12,9
Anapolis 2 513 1812 543 333 94
Goiania 7 1066 3495 81,9 427 13,0
Novo Gama 2 425 1607 18,9 85,0 22,5
Valparaiso de Goias 4 427 1909 34,0 56,1 12,5
Distrito Federal 175 36504 133 556 3503,6 38,1 10,4
Brasilia 175 36 504 133 556 3503,6 381 10,4

Fonte: IBGE, Censo Demografico 2010.

Nota: Somente municipios com presenca identificada de aglomerados subnormais.

Censo Demogréfico 2010 &2 IBGE
Aglomerados subnormais - Informacées territoriais

Fonte: IBGE, 2010
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Tabela 01 — Estimativa de Domicilios ocupados em aglomerados subnormais, segundo Estados e

Estados e Distrito
Federal

Amazonas
Espirito Santo
Amapa

Para

Rio de Janeiro
Bahia
Pernambuco
Ceara

Acre

Maranhao
Sergipe

Séo Paulo
Alagoas

Distrito Federal
Piaui

Paraiba

Rondénia

Rio Grande do Norte
Parana

Rio Grande do Sul
Minas Gerais
Tocantins
Roraima

Mato Grosso
Goias

Santa Catarina
Mato Grosso do Sul

Distrito Federal.

Quantidade de Domicilios ocupados em
Aglomerados Subnormais’

393 995
306 439
36 835
432 518
717 326
469 677
327 090
243 848
19 148
144 625
53 203
1066 813
64 568
62 179
50 382
64 225
23 236
41 868
135 188
133 021
231385
9733
3033
22 429
35 801
32 416
6 766

Domicilios ocupados em Aglomerados
Subnormais em relagao ao total de domicilios
ocupados

34,59%
26,10%
21,58%
19,68%
12,63%
10,62%
10,55%
9,20%
8,53%
7,85%
7,37%
7,09%
6,68%
6,65%
5,49%
5,07%
4.37%
3,97%
3,57%
3,50%
3,43%
2,14%
2,12%
1,99%
1,55%
1,46%
0.74%

Fonte: IBGE, 2022.

Os loteamentos irregulares e clandestinos tém aumentado em diversas

localidades do Brasil, o que tem trazido problemas consideraveis aos gestores

publicos e principalmente a populagdo menos esclarecida sobre imoveis inadequados

a legalizagéo.

Na figura 07 demonstra o crescimento no Estado de Goias de aglomerados

anormais principalmente nos municipios Anapolis, Goiania, Novo Gama e Valparaiso.

E na figura seguinte, demonstra que no Estado de Goias ha o aumento de 1,55% em

ocupacao de domicilio aglomerados subnormais, no ano de 2022.

Quando se fala em loteamentos irregulares e clandestinos a doutrina aponta

diferencas.

Silva considera-se

loteamento irregular quando o



36

empreendimento, embora aprovado pelo poder publico, tiver sido implantado: sem o
devido registro imobiliario; em desacordo com a aprovacdo concedida, ou sem
obediéncia ao cronograma de obras.

Para Meirelles (2011), o parcelamento clandestino é aquele ndo aprovado,
“oculto” a administracdo publica, ou seja, sdo os que se fazem sem aprovacao e
registro regulares, e por isso podem incorrer nos crimes regulados pela Lei n°
6.766/1979 e pelas leis municipais especificas definidas pelo Plano Diretor, no caso
da cidade de Goiania.

Compete aos 6rgédos publicos a fiscalizacao e a prefeitura embargar obras de
urbanizacao ou edificacdo de forma administrativamente os loteamentos clandestinos
e irregulares, exigindo a devida regularizacdo, na forma da lei. Conquanto, a
regularidade do loteamento est4 atrelada, a todo o procedimento de regularizagéo e a
sua situacao junto ao registro imobiliario.

A pesquisa de Informacfes Basicas Municipais do IBGE destaca que existem
assentamentos irregulares em praticamente todas as cidades acima de 500.000
habitantes, restando evidente que o problema existe e medidas precisam ser tomadas
para a regularizacdo e solucdo do problema social. Assentamentos irregulares
existem em: 100% das cidades com mais de 500.000 habitantes; 97% das cidades
entre 100.000 e 500.000. Nos municipios entre 10 e 20 mil habitantes, o0s
assentamentos informais aparecem em quase 70%.

A questdo dos loteamentos irregulares tem se evidenciado como um
problema a ser enfrentado por administradores e administrados, ja que se trata de um
fendmeno social generalizado por todo o pais, como o verificado no estado de Goias,
principalmente em sua RMG, independente do porte da cidade.

O IBGE traz o disposto na Constituicdo Federal de 1988, da faculdade aos
estados a instituicdo das regides metropolitanas, “constituidas por agrupamentos de
municipios limitrofes, com o objetivo de integrar a organizacdo, o planejamento e a
execucgao de fungdes publicas de interesse comum” (Art. 25, § 3°). Dessa forma, as
Unidades da Federacdo, buscando solucionar problemas de gestdo do territorio
estadual, definiram novos agrupamentos municipais, criadas por lei complementar
estadual.

O conceito trazido pelo IBGE define claramente o agrupamento de municipios
com o escopo de executar funcbes publicas que, por sua natureza, exigem a

cooperacao entre estes municipios para a solu¢cado de problemas comuns, como 0s
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servicos de saneamento basico, de transporte coletivo e outros, o que legitima, em
termos politicos-institucionais, sua existéncia, além de permitir uma atuacdo mais
integrada do poder publico no atendimento as necessidades da populacdo ali
residente, identificada com o recorte territorial institucionalizado.

A RMG é importante porque ordena 0s municipios que estdo proximos a
cidade de Goiania que acaba sendo um centro polarizador para os demais, exceto
Aparecida de Goiania em pleno desenvolvimento neste século. Assim, ha uma
dependéncia, pois, ela atrai as pessoas que vém em busca de trabalho e de servicos.

Conhecida popularmente como Grande Goiania, a RMG é uma conurbacéo
de cidades que estdo ao redor da capital, como, por exemplo, Aparecida de Goiania,
dividida de Goiania pela Avenida Rio Verde, ou Senador Canedo e Trindade.
Entretanto, nem todos 0os municipios que compde a regido estdo conurbados com
Goiania, a exemplo de Santa Barbara de Goias, Inhumas e outros de pequeno porte
como Caturai, analisado no Capitulo .

A legislacdo mais recente que organiza a RMG é a Lei Complementar de n°
149 do dia 15 de maio de 2019, publicada no Diario Oficial do Estado de Goiés no dia
30.05.2019, com 21 municipios integrantes.

Assim, a lei instituida para integrar a organizacdo e a execuc¢ao de funcdes
publicas de interesse comum sendo compreendidos 0s municipios de Goiania, Abadia
de Goias, Aparecida de Goiania, Aragoiania, Bela Vista de Goias, Bonfindpolis,
Brazabrantes, Caldazinha, Caturai, Goianapolis, Goianira, Guap0, Hidrolandia,
Inhumas, Nerodpolis, Nova Veneza, Santa Barbara, Santo Anténio de Goias, Senador

Canedo, Terezopolis de Goias e Trindade, conforme demonstra a figura 08:
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Figura 08 - Regiao Metropolitana de Goiania

Regido Metropolitana de Goiania

o 10 B 30km Fonte: IBGE, 2016; Elaboraglo: Emplasa/COT, 2018

Fonte: Férum Nacional de Entidades Metropolitanas — FNEM (2016)

No ambito de regibes conurbadas e, como no caso, regiées que congregam
varios municipios, torna-se crescente a problemética sobre parcelamento do solo,
envolvendo os loteamentos irregulares e clandestinos, em face da migracdo de
pessoas com o0 objetivo de melhores condigbes de vida ser um fendmeno social.
Assim, a regularizacao fundiaria pode ser apontada como uma solucdo e demanda
trabalho multidisciplinar a ser desenvolvido por profissionais de diversas areas de
conhecimentos, sendo processo oneroso a todos os envolvidos, aos cofres publicos,

aos loteadores e consequentemente aos moradores.

No sentido de enfrentar o problema sobre o crescimento desenfreado das
areas urbanas, foi instituido o Estatuto das Metropoles, pela Lei n° 13.089/2015 que

estabelece em seu artigo 1°:

Diretrizes gerais para o planejamento, a gestdo e a execucdo das funcdes
publicas de interesse comum em regides metropolitanas e em aglomeracdes
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urbanas instituidas pelos Estados, normas gerais sobre o plano de
desenvolvimento urbano integrado e outros instrumentos de governanga
interfederativa, e critérios para o apoio da Unido a acBes que envolvam
governanca interfederativa no campo do desenvolvimento urbano, (BRASIL,
2015).

Diante dessa norma, a entdo Secretaria de Estado de Meio Ambiente,
Recursos Hidricos, Infraestrutura, Cidades e Assuntos Metropolitanos (SECIMA) em
parceria com a Universidade Federal de Goias (UFG) iniciou em 2014 o Plano de
Desenvolvimento Integrado da Regido Metropolitana de Goiania (PDIRMG) tendo
como objetivo principal a implantacdo de um novo modelo de governanga para o
territério Metropolitano. Registra que ele ainda ndo foi aprovado por questdes

politica/administrativa.

4. O que queremos sob o aspecto do Desenvolvimento Territorial

O processo de segregacao socioespacial na capital goianiense iniciou-se a
época da construcdo da cidade. Como expressa Moraes (2006), enquanto se
construia a cidade planejada nos ideais modernistas nas glebas previamente definida
pela equipe técnica. Do outro lado do corrego Botafogo os trabalhadores levantavam
seu barraco com a expectativa de serem integrados a nova cidade que viria a ser a
capital goiana.

Houve a preocupacao pelo poder publico municipal, através de instrumentos
urbanistico, em legalizar essas ocupacdes, em especial explicitas nos Planos
Diretores de Goiania, reforcado com o Estatuto da Cidade e outros programas sociais
instituidos pela Agéncia Goiana de Habitacdo (AGEHAB), uma parceria do Estado
com os municipios, tendo o objetivo de debater e minimizar o problema existente e
instituir medidas cabiveis para a regularizacao fundiaria.

Barra (2022) destacou que o0s principios constitucionais regulamentados por
meio de politicas publicas previstas no Estatuto da Cidade, tem por instrumentos, a
gestdo democratica da politica urbana; o parcelamento e edificacdo ou utilizagéao
compulsoria de terrenos; IPTU progressivo no tempo; desapropriagdo com pagamento
em titulos da divida publica; usucapido especial; concessao de uso especial para fins
de moradia; direito de superficie; direito de preempcéao; outorga onerosa do direito de
construir e de alteracdo do uso; operacdes urbanas consorciadas; transferéncia do

direito de construir; estudo de impacto de vizinhanca; e, consorcio imobiliario.
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Enfatiza Barra (2022) que tendo o objetivo de solucionar as ocupacodes
irregulares em areas de dominio do Estado, o Governo de Goias formulou em 2011 o
programa permanente de regulariza¢ao fundiaria, “Casa Legal - sua escritura na méao”
ou para retirar da ilegalidade as areas residenciais ocupadas por moradores que
possuem a posse, mas hao possuem o direito da propriedade. Tendo em vista que a
escritura formaliza a venda e cria um titulo habil a transmissdo da propriedade do
imovel e o registro transfere definitivamente a titularidade do imével ao comprador e
com ela, todas as obrigacdes acessorias.

Apés a criacdo desse programa, foi instituida uma politica para a
regularizacdo fundiaria, denominado Casa Legal, consubstanciada em um amplo
pacto social pela legalizacdo das edificacdes (habita¢des) urbana, envolvendo 6rgdos
governamentais das esferas estaduais e municipais, Ministério Publico de Goiés
(MPGO), Corregedoria-Geral da Justica (CGJ), cartérios e comunidade atendida. A
partir da consolidacdo desta rede de parcerias, o programa avancou, vencendo
entraves legais, burocraticos e politicos. (BARRA, 2022).

Consoante o contexto historico do Estado de Goias, verifica-se a sua
expansao territorial e a segregacdo socioespacial em Goiania e sua regiao
metropolitana, e concomitantemente o crescimento de loteamentos irregulares e
clandestinos, dados coletados no IBGE e a percepc¢éao da realidade construida na luta
pelaterra, por melhores condi¢gdes de vida e pelo reconhecimento do respectivo direito
ao solo urbano, efetivando o direito a moradia.

Nesse ponto, um exemplo a ser evidenciado é a Regido Noroeste de Goiania,
tanto quanto a sua distancia fisica do centro, mas, também, de uma distancia social,
sendo expressdao maxima da segregacao na capital.

A Lei complementar n.° 149, de 15 de maio de 2019, dispbe sobre os
municipios pertencentes a Regido Metropolitana de Goiania, sendo atualmente vinte

e um.

Art. 1° A Regido Metropolitana de Goiania (RMG), instituida para integrar a
organizagao, o planejamento e a execuc¢édo de fungdes pulblicas de interesse
comum, € compreendida pelos Municipios de Goiania, Abadia de Goias,
Aparecida de Goiania, Aragoiania, Bela Vista de Goids, Bonfindpolis,
Brazabrantes, Caldazinha, Caturai, Goianapolis, Goianira, Guapo,
Hidrolandia, Inhumas, Neropolis, Nova Veneza, Santa Barbara de Goiés,

Santo Antonio de Goias, Senador Canedo, Terezopolis de Goias e Trindade.
(GOIAS, 2019)
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Dentre os vinte e um municipios que compde a RMG, muitos deles possuem o
plano diretor, como Aparecida de Goiania (LC 124/2016), Abadia de Goias (LC
03/2008), Bela Vista de Goias (LC 84/2014), Bonfinopolis (LC20/2014), Brazabrantes,
Caldazinha, Caturai, Goianapolis, Goianira, Guap6, Hidrolandia, Inhumas (Lei
Municipal 2675/2007), Nerépolis, Nova Veneza, Santa Barbara, Santo Antdnio de
Goias, Senador Canedo, Terezopolis de Goias e Trindade.

Nesse contexto, convém destacar que no ano de 2022 foi aprovado o novo
plano diretor da cidade de Goiania tendo como objetivo melhor regular sobre os
adensamentos urbanos, e proporcionar a regularizacéo de loteamentos no territorio.

A Lei Complementar n® 349 de 04 de marco de 2022, conhecido como 0 novo
plano diretor de Goiania, priorizou o equilibrio entre as diferentes regides. Enquanto o
plano diretor de Goiania vigente, instituido pela Lei complementar n° 171/2007,
encontra defasado desde 2017, quando se recomenda aprovacédo de um novo Plano
para a cidade.

O plano est4 entre as leis mais importantes de um municipio e gera efeitos no
desenvolvimento do territorio. Para Villaga, “a inexisténcia do plano diretor, na pratica,
tem facilitado muito a enorme confusdo que hoje reina em torno de seu conceito”
(VILLACA,1999).

O autor, busca mostrar que para a elaboracdo de um plano, primeiro reinem-
se suas caracteristicas mais tradicionais, definido “a partir de um diagnéstico cientifico
da realidade fisica, social, econ6mica, politica e administrativa da cidade, do municipio
e de sua regidao”, que possibilita “um conjunto de propostas para o futuro
desenvolvimento socioecondmico e futura organizacdo espacial dos usos do solo
urbano”, assim como a implantagcao das redes de infraestrutura e de elementos
fundamentais da estrutura urbana, para a cidade e para 0 municipio, propostas estas
definidas para curto, médio e longo prazos, e aprovadas por lei municipal. (VILLACA,
2001).

Apesar de mudancas nas metodologias de elaboracéo de planos diretores,
essas diretrizes continuam de certa forma presente nas estruturas dos novos planos,
mesmo tendo passado pelos planos participativos e diretrizes institucionais do
Estatuto da Cidade

O novo plano diretor traz recomendacgdes explicitas do Estatuto da Cidade.
Entre as mudancas feitas no projeto original, esta a criacdo de um limitador de altura

para novos prédios construidos na capital. A ideia € fazer com que essas novas
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construcdes sejam feitas apenas em locais que ja tém infraestrutura adequada. Estao
nessa situacdo toda a Avenida T-63, em boa parte do Setor Alto da Gloria e parte dos
Setores Marista, Vila Redencéo e Jardim Goias.

O incentivo a verticalizagdo da cidade é visto como beneficios e algumas
obrigacdes. O surgimento de embasamento comercial que sao no nivel térreo dos
edificios e servicos, tenta promover a substituicdo das casas por edificios de até 12m
de altura e isso tem como intencao usar a infraestrutura existente e desestimular o
uso do automével e consequentemente mudancas na paisagem urbana da cidade
planejada.

Um ponto importante da nova lei € o previsto no artigo 126 do Plano Diretor de

Goiania que trouxe preocupacdo com areas verdes da cidade:

Art. 126. Nos novos loteamentos devera ser destinado um percentual de, no
minimo, 15% (quinze por cento) do total da area parcelavel do terreno para
Areas Publicas Municipais (APMs), dos quais 7,5% (sete virgula cinco por
cento) destinar-se-ao a &reas verdes e 7,5% (sete virgula cinco por cento)
para equipamentos publicos comunitarios. § 1° As &areas cobertas com
florestas ou outras formas de vegetacdo, ndo consideradas como Area de
Preservagdo Permanente, deverdo compor o percentual de areas verdes de
gue trata o caput deste artigo, até o limite estabelecido, e serdo destinadas a
parque urbano. (GOIANIA, 2022)

Outro ponto que merece destaque € sobre as areas de programas Especiais
de Interesse Social, Area Especial de Interesse Social | (AEIS 1), Area Especial de
Interesse Social Il (AEIS 1) e (AEIS 1ll). No artigo 212 da Lei Complementar
n°349/2022, sdo destacadas cada tipo de area, destina promocao prioritaria da politica
habitacional do municipio a populacao de baixa renda e a regularizacdo fundiaria dos
nucleos populacionais consolidados que se encontram em desconformidade legal.

Na perspectiva de reduzir os impactos do fendmeno da favelizagédo e do
crescimento desordenado das cidades, causados pelo aumento das periferias sem
infraestrutura urbana e com destruicdo do meio ambiente, além do aspecto de justica
distributiva e da funcao social da propriedade, como 0 acesso a moradia digna, a tutela
do meio ambiente e a melhoria do ambiente urbano, o novo plano diretor trouxe
regulamentacdo sobre o assunto, assim explicito nos artigos 273 e 274 da Lei
Complementar n° 349/2022.

Art. 273. A regularizac@o fundiaria compreende as seguintes modalidades: |
- Regularizacdo Fundiaria de Interesse Social (REURB-S): aplicavel aos
nacleos urbanos informais, oriundos de parcelamentos clandestinos,



43

irregulares, assentamentos precarios, ocupados predominantemente por
populacdo de baixa renda; Il - Regularizagdo Fundiaria de Interesse
Especifico (REURB-E): aplicavel aos nucleos urbanos informais, oriundos de
parcelamentos clandestinos, irregulares, ocupados por populacdo néo
caracterizada por baixa renda, incluindo parcelamentos ou condominios
industriais ou de servicos.

Art. 274. Para viabilizar o processo de regularizacdo poderdo ser utilizados,
dentre outros, 0s seguintes instrumentos, nos termos da legislacéo: | - Area
de Programa Especial de Interesse Social; Il - concessao do direito real de
uso; Il - concessédo de uso especial para fins de moradia; IV - legitimacéo
fundiaria; V - usucapido; VI - usucapido especial de imével urbano, individual
ou coletivo; VII - legitimacdo de posse; VIII - demarcacao urbanistica; I1X -
assisténcia técnica, juridica e social gratuita.

No pais, percebe-se o movimento continuo e crescente na transformacéo da
propriedade informal em formal. Para Loureiro (2019), inicialmente, foram criados por
lei novos direitos reais inscritiveis no Registro de Iméveis — os direitos reais de uso de
imovel publico e em seguida surgiu o instrumento da regularizacdo fundiaria. Em uma
terceira fase, diz o referido autor, a lei passou a prever usucapiao extrajudicial, com a
participacdo de notarios e registradores.

Nesse mesmo movimento, o Plano Diretor de Goiania trouxe a preocupacao com
a formalizac@o dos assentamentos irregulares. Por isso, a REURB é considerada um
instituto que reune medidas juridicas, ambientais, urbanisticas e sociais para
promover a regularizacdo de ndcleos populacionais ja consolidados. Nesse caso, 0
desfazimento seria inviavel e injusto, em razdo do tempo decorrido, das acessbes
realizadas, do tamanho da populacéo ja formada.

O referido instrumento é regulamentado pela Lei n°® 13.465/2017 que define seus
principios, seus objetivos e o procedimentos a serem seguidos, que abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, com o fim de formalizar o ndcleo
habitacional e conferir titulos de propriedade ou direitos reais sobre as unidades

imobiliarias as pessoas que ja residem.

5. Consideracdes Parciais

Consoante o processo de analise, do contexto histérico, da expansao territorial,
do crescimento exponencial das cidades, sendo que a maioria delas ndo estavam
preparadas, no tocante ao planejamento urbano, sendo necessaria a construcao da

esfera publica em estabelecer modalidades interventivas entre o Estado e a sociedade
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civil, no que tange o publico e o privado, para resgatar o direito a todos conferidos, de
moradia, prevista na Magna Carta.

A qualificacdo de um imovel como urbano pressupde a atribuicdo de beneficios
ao proprietario, sendo que a infraestrutura facilita o uso do imovel para os mais
diversos fins e implica em sua valorizacao patrimonial.

A busca pelo lucro em uma sociedade capitalista ndo pode ser condenavel.
Entretanto, pode surtir efeitos sociais maléficos, como acumulacdo de imoveis
situados nos centros das cidades, consideradas as regides mais valorizadas, e,
conseguentemente proporciona o afastamento da populacédo de baixa renda para as
moradias em areas degradadas da periferia, sem infraestrutura necesséria, longe dos
postos de trabalhos e dos servigos essenciais.

Regibes com concentracdo de empreendimentos imobiliarios pode causar
sérios problemas ambientais e urbanos em face do excesso de veiculos e colapso da
malha urbana, obstaculo a circulacdo do ar, impermeabilizacdo do solo devido a
pavimentacdo com aumento da temperatura ambiente e inunda¢gbes na época de
chuvas.

Dessa forma, inevitavel com o desenvolvimento territorial consequéncias
negativas, ante ao contexto histérico a falta de planejamento urbano. Assim, mesmo
como os problemas citados, deve-se garantir a funcdo social da propriedade, e
aplicacédo do principio de justica ou igualdade formal.

No tocante ao tempo de onde estamos? no aspecto territorial, percebe-se a
movimentacdo da populacdo migrando para as cidades que oferecem melhores
condicBes de trabalho, educacao e moradia.

Quanto ao aspecto do que a sociedade espera para o futuro, no que diz respeito
ao desenvolvimento territorial, observa-se a preocupagdo em regularizar a
propriedade informal, e politicas publicas nesse sentido para facilitar o processo,
aplicando-se o principio da justica para minimizar os efeitos do fendmeno segregacao
socioespacial.

Fica claro que muito precisa ser feito para solucionar a questao dos problemas
existentes sobre o desenvolvimento territorial no tocante ao aumento dos loteamentos
irregulares e clandestinos, tanto por parte da fiscalizacdo dos 6rgéos publicos, bem
como responsabilizacéo de loteadores que comercializam lotes irregulares e de todos

0S agentes envolvidos.
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CAPITULO Il — O MUNICIPIO DE CATURAI E OS SEUS DESAFIOS QUANTO AO
PARCELAMENTO DO SOLO

1. Introducéo

O parcelamento do solo € uma ferramenta de elevada importancia do
ordenamento territorial, que viabiliza a ocupacdo do espaco urbano de forma
planejada e sustentavel. No contexto de um municipio de pequeno porte, como é o
caso do objeto de estudo deste capitulo, os loteamentos assumem ainda maior
relevancia, uma vez que a falta de planejamento pode acarretar problemas graves,
como a precariedade das condicdes de infraestrutura, a concentracdo de atividades
em areas improprias e a reducdo da qualidade de vida dos moradores.

Neste capitulo, sera abordado o parcelamento do solo em Caturai,
selecionado como objeto de estudo por ser um municipio de pequeno porte em Goias,
gue integra a RMG e que apresenta em sua legislacdo especifica, as principais
diretrizes e normas aplicaveis, bem como aspectos praticos da gestdo urbana
relacionados ao parcelamento do solo.

Serao discutidos também os desafios enfrentados pelos gestores publicos na
implantacdo dos loteamentos e as consequéncias da auséncia de planejamento
urbano adequado, com énfase na importancia da gestdo urbana para garantir o
desenvolvimento social, econébmico e ambiental da cidade, com a implementacéo de
politicas publicas eficientes que visem o equilibrio entre o crescimento urbano e a
preservacao do meio ambiente.

O estudo inicia com uma abordagem historica do municipio de Caturai,
trazendo uma percepcao geral sobre o parcelamento do terreno e a importancia para
a geréncia urbana em cidades de menor porte, como forma de propiciar a ocupagao
planejada e sustentavel do espaco urbano.

Em seguida, é apresentada a legislagédo especifica para o parcelamento do
terreno em Goias e a legislacdo municipal de Caturai, que deve andar em harmonia
com as diretrizes estabelecidas pelo Estatuto da Cidade.

Neste capitulo foi abordado os desafios enfrentados pelos gestores publicos
na efetivacdo do parcelamento do terreno em Caturai, quanto a regularizagéo de

loteamentos irregulares e a falta de infraestrutura adequada, e as consequéncias da
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auséncia de planejamento urbano ideal, podem levar a concentracdo de pessoas e
atividades em areas improprias para a moradia, bem como a qualidade de vida dos
moradores.

Objetivou-se descrever sobre o processo histérico de formacdo do
municipio, criado em 1958 sendo o de menor porte na regido, possuidor de populacao
média de 5.184 (cinco mil, cento e oitenta e quatro) pessoas (IBGE, 2022), area
territorial 205,065 km? (IBGE, 2022).

Foram levantados dados sobre o parcelamento do solo urbano, apontando
os problemas hodiernamente enfrentados, quanto aos parcelamentos irregulares e
clandestinos no referido municipio.

No estado de Goias, a legislacdo que regulamenta o parcelamento do solo
€ a Lei n°® 10.257/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, que estabelece as
diretrizes gerais para a gestao urbana em todo o territorio nacional. Além disso, cada
municipio possui sua legislagdo prépria, que deve estar em consonancia com as

diretrizes estabelecidas pela referida Lei.

2. Historia do Municipio de Caturai/GO

A partir do inicio do século XX, a regido de Caturai comecou a ser povoada por
fazendeiros que se dedicavam a criacdo de gado e ao cultivo de terras. A prosperidade
da regido atraiu muitas pessoas em busca de novas oportunidades, o que levou a
formacao de pequenos ndcleos urbanos.

Segundo informacdes apuradas no site IBGE cidades, Caturai teve sua origem
no inicio da década de 1930, a partir da chegada do paulista Anténio Moreira de Melo
que em Goias veio morar. Temos depois, Anténio chefe da familia que era composta
por Carolina da Luz, sua esposa, e seu filho Virgilio de Melo, comprou uma fazenda
gue recebia o nome de Rio do Peixe.

A familia doou quatro alqueires de terra para as pessoas carentes, e partir dai
surgiu as primeiras constru¢des que foram um sanatério e um centro espirita. Como
padroeiro do lugar foi escolhido o Santo Antdnio de Padua.

O nome Caturai tem-se o significado na lingua indigena: Catu: Rio; Rai: Peixe

foi dado para homenagear o principal rio que forma o municipio.
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Quanto a sua formacao administrativa, o distrito criado com a denominacéo de
Caturai (ex-povoado de Santo Antdnio de Padua), pelo Decreto-lei Estadual n.° 8.305,
de 31-10-1943, subordinado ao municipio de Inhumas.

Consoante o site da prefeitura do municipio, consta que inicialmente Caturai
pertencia ao municipio de Inhumas e por isso os eleitores votavam nos candidatos a
prefeito de Inhumas. Assim, o prefeito eleito em Inhumas nomeava um subprefeito
para o povoado, onde era eleito um vereador. Esse procedimento se finalizou com a
emancipacao politica em 14 de novembro de 1958, sendo elevado a categoria de
municipio com a denominacao de Caturai, pela Lei Estadual n.° 2.132, de 14-11-1958,
desmembrado de Inhumas.

Caturai passou a ter edificio proprio da Prefeitura Municipal, bem como agua
tratada pela Saneago, conforme figuras 09 e 10.

Figura 09 - Saneago: Caturai, GO - 1983

Fonte: IBGE/2023
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Figura 10 - Prefeitura Municipal de Caturai/GO - 1983

Fonte: IBGE/2023

Caturai localiza-se no Estado de Goias, na mesorregido do Centro Oeste
goiano, distante apenas 32 quilémetros da capital. E servida pela GO-070, ligando
Goiania, Goianira, Caturai e Inhumas. Ja a GO-523 que parte do km 31 da GO-070 e
a GO-222, na altura do km 10 da GO-523, liga Caturai & Aragu.

No mapa sobre o municipio de Caturai verifica-se outros municipios que fazem
limites: a Leste: Goianira; a Oeste: Aragu e Avelindpolis; ao Norte: Inhumas; ao Sul:

Trindade e Santa Barbara como mostra a Figura n°11.
Figura 11 - Municipios limitrofes de Caturai

NO NE

Fonte: Prefeitura de Caturai, 2023.
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Com o transcurso do tempo, a urbe cresceu e se desenvolveu, e a necessidade
por moradias aumentou. Assim, 0 parcelamento do solo tornou-se uma
imprescindibilidade para assegurar a expansdo do municipio e consolidar o nucleo
inicial com cidade sede.

O primeiro loteamento inscrito em Caturai foi em 1967, porém, muitos outros
loteamentos irregulares surgiram ao extenso dos anos, sem o justo planejamento e
consentimento dos 6rgéos publicos responsaveis.

Esses loteamentos irregulares acabaram gerando problemas para a pequena
urbe, quanto a falta de infraestrutura adequada, dificuldade de acolhimento a
populacédo, servigcos publicos, proporcionando impactos ao meio ambiente.

Como resultado, recentemente foi criada a lei municipal n° 422/2022 sobre o
parcelamento do solo em Caturai, em especial sobre as chacaras para recreio,
visando proporcionar uma ampliacdo urbana sustentavel e repartido de figura
equilibrada na cidade.

A populacdo do municipio é distribuida por trés zonas, ou seja, Zona urbana:
Centro da cidade; Zona suburbana: Vilas e bairros; Zona rural: fazendas, sitios e
chacaras.

A cidade possui algumas vilas e setores: Centro, Vila Ordem e Progresso, Vila
Novo Horizonte, Vila Mutirdo, Setor Diandpolis, Vila Morato, Setor Santa Cecilia,
Parque Industrial, Setor Noroeste, Setor Interlagos, Setor Luis Moreira de Melo e
Residencial Condominio do Lago. Segundo informacdes no site da prefeitura, todas
as vilas e setores contam com as redes abastecimento de agua, gerenciado pela
Companhia de Saneamento de Goids S/A (SANEAGO), sendo o esgotamento
sanitario feito pelo sistema de fossa séptica em cada lote. Quanto a rede de energia

elétrica é gerenciada atualmente pela Equatorial.

3. Parcelamento do Solo no Municipio de Caturai/GO

O parcelamento do solo em municipios de pequeno porte, assim como Caturai
tem a sua regulacao pela Lei Federal n° 6.766/79, que define normas gerais sobre o
parcelamento do solo urbano e a Lei Federal n® 10.257/2001, Estatuto das Cidades,
que aponta as diretrizes gerais da politica urbana. Contudo, a Constituicdo Federal

atribuiu competéncia aos municipios para regular interesses locais.
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E importante mencionar que a implantacdo de loteamentos em municipios de
pequeno porte deve ser feita levando-se em consideracao os atributos especificos de
cada regido. As importantes caracteristicas, como densidade demografica,
infraestrutura basica, formacdes geoldgicas, exigem planejamento detalhado, que
necessita estar em conformidade com a legislacdo ambiental e urbanistica.

Dessa forma, € fundamental que o municipio tenha um Plano Diretor que
estabeleca diretrizes e critérios para o parcelamento do solo de acordo com as
particularidades do local.

Embora a Magna Carta disponha sobre a obrigatoriedade do Plano Diretor nos
municipios que contenha mais de 20.000 (vinte e mil) habitantes, que constitui o
instrumento bésico da politica de desenvolvimento urbano, e deve ser atualizado
periodicamente para garantir a sua efetividade. No caso, Caturai conta com uma
populacao de 5.184, o Plano Diretor é obrigatdrio por estar na RMG.

O parcelamento do solo precisa ser acompanhado por todas as etapas
necessarias para a execu¢do completa do empreendimento, como a infraestrutura, a
regularizacdo fundiaria e a fiscalizacdo. A ado¢cdo de um conjunto de medidas pode
assegurar que o processo de elaboracdo e implantacdo seja realizado de forma
ordenada e sustentavel, garantindo, assim, o bem-estar da populacdo e o
desenvolvimento socioecondmico do municipio.

A ideia sobre o desenvolvimento de uma cidade, por muito tempo, esteve
atrelada, ao crescimento econdmico, tendo esse fator como exclusivo processo de
aumento da renda dos paises e seus habitantes, sendo incremento do produto
nacional bruto e per capita.

Entretanto, deve-se levar em conta que 0 crescimento ndo gera
automaticamente distribuicdo de renda. Nesse sentido, o entendimento de que seja
necessario alcancar o desenvolvimento, ou seja, primeiro fazer crescer o bolo para
depois dividir as fatias — ditado popular, ocasionou uma série de problemas politicos,
ambientais e sociais.

Sachs (2004, p.72), destaca que o aumento da pobreza e da desigualdade
social, passou-se buscar a integracdo entre os conceitos de desenvolvimento
econdmico e qualidade de vida, a fim de escapar do “reducionismo economicista”.

Desta forma, nos ultimos anos, o desenvolvimento tem deixado o tradicional

Viés que O equipara ao crescimento econdmico, passando a incorporar novos
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elementos como fatores sociais, culturais e politicos que ndo se regulam
exclusivamente pela mao invisivel do mercado.

Para Boisier (1997), a sociedade civil é o principal agente da transformacéao
socioecondmica de uma regido. Para este autor € necessario pensar o
desenvolvimento para dentro e para fora, ou seja, as estratégias de desenvolvimento
devem conciliar os processos de alocacdo de recursos exdgenos, as politicas
macroecondmicas e ser voltadas para o aproveitamento do capital social e recursos
produtivos locais a fim de tornd-los competitivos no mercado. O desenvolvimento
regional resulta de a capacidade de uma regido internalizar e distribuir os excedentes
gerados pelo crescimento econémico.

Nesse ponto, o parcelamento do solo possui 0 principal objetivo de garantir o
uso racional do terreno e a ocupacdo ordenada da area urbana ou rural, além de
garantir que as novas construcdes atendam aos padrdes técnicos e juridicos, com o
escopo de promover o bem-estar da comunidade e proteger 0 meio ambiente e
consequentemente o desenvolvimento econémico do territério municipal gerado pelos
impostos territorial urbano (IPTU).

O parcelamento deve ser regulado pela legislagdo municipal e estadual e
geralmente, o loteamento urbano em municipios pequenos seguem as mesmas
diretrizes normativas dos municipios maiores, mas pode haver regras e limitacdes
especificas devido a area rural e a outros fatores geograficos e ambientais, assim
como o0 municipio de Caturai.

Neste ponto, surge o questionamento se o instituto do parcelamento do solo
tem sido aplicado ante as diretrizes apresentadas pela legislacdo Federal, Estadual e
em qual ponto 0 municipio tem sido desidioso com os cumprimentos de sua atuacao
e contribuido para uma expanséo territorial na formacédo de loteamentos clandestinos
e irregulares.

A expressdo ocupacdo irregular do solo foi adotada para indicar a
irregularidade nos loteamentos, ou seja, o que nao dispde do titulo formal e regular de
propriedade, ou seja, a escritura do imovel.

O ponto chave esta em apresentar sobre os desafios que as cidades de
pequeno porte enfrentam sobre o parcelamento do solo tanto quanto as grandes

cidades.
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A Lei n® 6.766 de 1979 foi colacionada ao ordenamento juridico com o intuito
de melhorar, organizar e regularizar o espaco geografico do espaco urbano,
conhecido como loteamento.

O loteamento, conforme a referida lei, é a subdivisdo de gleba em lotes
destinados a edificacdes, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros
publicos ou prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes. Assim, 0
loteamento € uma forma de parcelamento do solo urbano, fracionado em porcdes
menores, com o objetivo de ser alienado.

Ha o objetivo de integrar a area do loteamento a estrutura urbana existente, ou
seja, € possivel falar que a sua principal caracteristica € a criacdo de novas ruas e
avenidas. Para que isso aconteca as obras sdo realizadas em parceria com o poder
publico. Tratando-se, de questdo urbanistica, de zoneamento urbano, a competéncia
legislativa passa a ser municipal, por forca de sua autonomia consagrada
constitucionalmente.

Percebe-se a grande importancia do ente Municipal sobre o desenvolvimento
territorial, bem como a forma de lidar com as situacdes envolvendo o planejamento e

as solucdes para os casos de loteamentos irregulares ou clandestinos.

4. Loteamentos de Acesso Controlado

Para Ciantelli (2006), o parcelamento do solo urbano € um instrumento posto a
mao do Poder Publico para melhor dispor acerca do espaco através da divisdo em
partes destinadas ao exercicio das funcdes urbanisticas e do ordenamento
habitacional. Para tanto, se faz sua divisdo ou redivisdo, dentro dos ditames legais.

A Lei 6.766/79 prevé as normas gerais de parcelamento do solo urbano, fixando
diretrizes a criagdo de loteamentos. Entretanto, a existéncia de norma geral ndo
impede que municipios fixem normas atinentes ao assunto, desde que n&o destoem
da norma federal.

Com relacdo aos processos de parcelamento do solo, a Lei Federal n°
13.465/2017 criou duas figuras urbanisticas: o condominio de lotes e o loteamento de
acesso controlado, com o objetivo de regularizar situacdes exigidas em face do
desenvolvimento territorial no pais. O artigo 78 alterou a Lei 6.766/1979 e a

modalidade do loteamento de acesso controlado, sendo vedado o impedimento de
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acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, ndo residentes, devidamente

identificados ou cadastrados.

Art. 20. O parcelamento do solo urbano poderé ser feito mediante loteamento
ou desmembramento, observadas as disposicdes desta Lei e as das
legislagbes estaduais e municipais pertinentes

§ 7° O lote poderd ser constituido sob a forma de imével autbnomo ou de
unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes.

§ 8° Constitui loteamento de acesso controlado a modalidade de loteamento,
definida nos termos do § 1° deste artigo, cujo controle de acesso sera
regulamentado por ato do poder publico Municipal, sendo vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos, néo

residentes, devidamente identificados ou cadastrados.” (BRASIL, 2017).

Em especial, o loteamento de acesso controlado, exige que este seja regulado
por ato municipal, deixando a Lei Federal a cargo dos municipios a forma como se
dara esta permissao de entrada ao loteamento.

O loteamento de acesso controlado € um conceito que se refere a
empreendimentos imobiliarios que possuem controles de acessos para garantir a
segurangca dos moradores. Geralmente, esses loteamentos contam com muros,
cercas, portarias, cameras de seguranca e outros dispositivos que limitam o acesso
de pessoas externas.

Para Freitas (2008), a ideia de loteamento de acesso controlado foi
desenvolvida em paises como Estados Unidos e México e a sua adogdo tem se
expandido para outras partes do mundo. Essa modalidade de loteamento proporciona
mais tranquilidade e qualidade de vida aos seus moradores, pois oferece protecao
contra crimes e interferéncias externas.

A principal caracteristica dos loteamentos de acesso controlado é a sua
organizagdo. Esse tipo de empreendimento € planejado para oferecer seguranca,
conforto e privacidade aos seus moradores, geralmente oferece espagos comuns,
como areas verdes, quadras esportivas e playgrounds, além de contar com servigos
de seguranca e controle de acesso.

Denota-se que para um loteamento de acesso controlado seja bem-sucedido,
€ necessario que ele conte com boa infraestrutura, como pavimentacao, iluminagéo,

rede de agua e esgoto, entre outros servigcos. Além disso, é importante que 0s
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moradores estejam engajados na gestao do loteamento, para garantir a sua eficiéncia
e a qualidade de vida de todos os seus habitantes.

Assim, os instrumentos regidos pelas leis federais atuam diretamente sobre o
direito de propriedade, porém néo definem exclusivamente o condominio horizontal
fechado ou o vertical, mas versa sobre a forma de relacionamento entre propriedades

gue constituem essa organizacao.

5. Legislacdo Municipal de Caturai

A Lei 6.766/79 prevé as normas gerais de parcelamento do solo urbano,
fixando diretrizes a criacdo de loteamentos. Entretanto, a existéncia de norma geral
nao impede que municipios fixem normas atinentes ao assunto, desde que nao
destoem da norma federal.

Com relacdo aos processos de parcelamento do solo, a Lei Federal n°
13.465/2017 criou duas figuras urbanisticas: o condominio de lotes e o loteamento de
acesso controlado, com o escopo de regularizar situacdes exigidas em face do
desenvolvimento territorial no pais.

Em especial, o loteamento de acesso controlado, exige que este seja regulado
por ato municipal, deixando a Lei Federal a cargo dos municipios a forma como se
dara esta permissao de entrada ao loteamento.

O Municipio de Caturai no ano de 2022 teve a Lei Complementar n° 422
promulgada sobre o parcelamento do solo destinado a formacéo de chacaras de lazer
em Zona de Urbanizagéo Especifica.

Apresenta importante ressalva no artigo 25 da referida lei, que regula a
descaracterizacdo de area rural para urbana. O empreendedor/loteador tera o prazo
de 12 (meses), contados da expedicao do decreto previsto no artigo 23 que determina
que a area rural para urbana. Esse processo deve conter o projeto aprovado junto ao
Instituto Nacional de Colonizagéo e Reforma Agraria (INCRA).

O artigo 4° da indigitada Lei, ressalva que para a aprovacdo do projeto de
parcelamento de solo devera ser precedida de no minimo o uso do solo deferido pelo
orgao municipal; e a area devera estar situada no perimetro do Municipio de Caturai-
GO, em uma distancia de no maximo 10 km (dez quilébmetros) da zona de expansao
urbana; autorizacdo e alvara ambiental do municipio; licenca ambiental e termo de

compromisso ambiental.
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Portanto, a Lei municipal traz especificacbes para as implantacbes de
formacdo de chacaras de recreios, na modalidade de loteamento de acesso
controlado desde que o loteador providencie a desqualificacdo do imével rural para
urbano, dentro do limite territorial de no maximo dez quildmetros do municipio em
voga.

Conforme dispde art. 1° da Lei Complementar Municipal n° 422/2022.

Art. 1° - O parcelamento do solo para efeito da criagdo de chacaras de lazer
em Zona de Urbanizagdo Especifica no municipio Caturai-GO sera feito
mediante implantacdo de loteamento de acesso controlado, atendidas as
normas legais de parcelamento do solo.

Paragrafo primeiro: os Loteamentos de chacaras de acesso controlado, terdo
gue respeitar todos os requisitos dispostos nesta Lei, e atender no minimo:

| - todos os requisitos urbanisticos previstos nessa Lei;

| - ndo prejudiquem a continuidade da malha viaria urbana e rural e, em
especial, ndo envolvam sistema viario estrutural da cidade;

Il - garantam que uma das vias do loteamento de acesso as glebas
confrontantes seja uma avenida, situada do lado externo ao perimetro do
loteamento fechado com muro, cercas ou alambrado;

IV - 0s servigos publicos municipais e a manutencdo das areas comuns sejam
desempenhados pelos moradores ou associacdo de moradores;

V - fechem o perimetro do loteamento com muro, cercas ou alambrado, que
observe as prescri¢cbes apontadas pelo 6rgdo competente municipal para tal
fim;

VI - a &rea Institucional fique do lado externo ao perimetro do loteamento
fechado com muro ou alambrado;

VI - o loteador submeta a apreciagdo e aprovagédo pelo 6érgdo competente do
Municipio, projeto de portaria nos acessos principais, bem como projeto de
sua manutencao; e que o servico de coleta de lixo deverd ser executado
internamente as expensas dos moradores, e devera ser disposto em recinto
adequado, conforme proposto pela administracéo publica;

VIII - a administracdo do loteamento permita a fiscalizacdo pelos agentes
publicos das condicbes das vias e pracas e das demais manutencdes
previstas neste capitulo, submetendo a aprovacgéo pelo Municipio quaisquer
alteracdes ao projeto original do loteamento;

IX - a administrac@o do loteamento permita a fiscalizagdo pelas autoridades
competentes;

X- Quando da aprovacao do Loteamento de Acesso Controlado, o sistema

viario e as areas verdes passarao para o dominio do Municipio, devendo o
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uso privativo destes locais ser outorgado mediante TERMO DE
COMPROMISSO em favor do loteador, associacdo ou condominio de
Proprietarios devidamente instituidos”. (CATURAI, 2022)

No loteamento por acesso controlado, como o proprio sugere, é um
parcelamento do solo em que ha abertura de vias, modificacdo e prolongamento de
logradouros publicos, com algo had mais, ou seja, o fechamento do perimetro do
loteamento, com cercas, muros e guarita, sendo controlado a entrada e saida dele,

conforme a planta na Figura 12

Figura 12 — Planta do Loteamento de Chécaras S&o Lourenco, Caturai/GO
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Total | 11.741,16m* || [Total | 19.92399m*_J|[ —pit (w’ PGy

Fonte: Prefeitura de Caturai, 2023.
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Conforme apontado na figura, o Loteamento de Chacara Sao Louren¢o no
municipio de Caturai apresenta a divisdo dos lotes, ruas, quadras, total da area da
gleba de acordo com a normativa municipal.

Kern (2016), afirma que o loteamento de acesso controlado é uma espécie de
parcelamento do solo em que ha o fechamento do perimetro, por meio de ato do poder
publico Municipal. Porém, esse fechamento ndo pode ser absoluto, uma vez que a
norma veda o impedimento de entradas e saidas de pessoas ndo residentes desde
que identificados ou cadastrados.

Dessa forma, enfatiza o referido autor, que para ter o acesso pode haver a
exigéncia de identificacdo ou do cadastramento das pessoas ou condutores de
veiculos que pretendem acessar o loteamento, mas nao se podera impedir de maneira
absoluta a sua entrada.

A situacao é diferente no condominio fechado de lotes, no qual, por se tratar
apenas de areas privadas, ha possibilidade de impedir 0 acesso de terceiros ao interior
do empreendimento. Nessa modalidade loteamento, como envolve areas publicas
Cujo uso € trespassado a associacdo dos moradores/proprietarios, ndo acarreta a
impossibilidade de terceiros acessarem os equipamentos publicos.

O autor (2016), destaca que a Lei n° 13.465/2017 ndo regulamentou como
deve se dar o “ato do Poder Publico Municipal” (p. 30) que autoriza o fechamento do
loteamento. Destacou que essa tematica estd afeta as leis municipais que
regulamentarem o tema, firmes na competéncia insculpida no art. 30, VI, da

Constituicao Federal.

Art. 30. Compete aos Municipios:

VIl - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo
urbano; (BRASIL, 1988).

O Municipio de Caturai por meio da Lei Complementar n°® 422/2022 trouxe a
regularizacdo necessaria para a implementacdo dessa modalidade de loteamento.
Entretanto, gerando o questionamento sobre os demais parcelamentos que néo estao
no perimetro de 10 km (dez quildmetros) e que ja foram implantados de forma

clandestina.
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A demora na regulamentacao e a omissao dos poderes publicos geram ainda
mais inseguranca e prejuizos a coletividade, vez que sdo implantados de forma
clandestina sem qualquer tipo de projeto e aprovacéo pelo poder municipal.

Na sistemética da formagdo de um Ioteamento, temos a figura do
empreendedor/loteador, 0 ente municipal, o0 comprador e o Registrador de Imoveis
para efetivar o registro no folio real.

A figura do empreendedor/loteador é importante para o desdobramento da
expansao territorial. A questio problematica esta na forma como é feita. E sabido que
muitos loteadores aproveitam da falta de fiscalizacdo e iniciam a comercializacao de
lotes sem ao menos ter um projeto aprovado pelo poder municipal, sem qualquer tipo
de infraestrutura. Muitos deles, visam apenas o lucro e agem de ma-fé, ludibriando os
compradores com promessas fantasiosas.

Esse tipo de loteamento, conceituado como clandestino, sem qualquer aval do
poder municipal, tem proporcionado grandes problemas na estrutura territorial, sob o
aspecto social da propriedade e do meio-ambiental, ndo s6 em Caturai, mas em
praticamente em varias cidades.

Outra figura que contribui para a problematica € o comprador, vez que mesmo
sabendo da falta de regularizacéo, acaba adquirindo o imovel, com a esperanca de
gue um dia sera resolvida toda a situacgao.

Cumpre mencionar que ndo € objetivo levantar todos os motivos que
contribuem para aquisicao de lotes pertencentes ao loteamento em situacao irregular
ou clandestina, vez que por questdes econbmicas muitos acabam adquirindo por ser
0 meio mais acessivel, levando em consideracdo que um imével sem regularizacao
possui preco menor no mercado.

Em situagBes diversas, ocorre também que o loteador, por meio de corretores,
visando apenas o lucro, acabam vendendo uma promessa de regularizacao facil, sem
muita demora e que por muitas vezes na realidade ndo acontece.

A questao sobre a regularizacao fundiaria no Brasil é grave, e todos 0s agentes
envolvidos devem estar comprometidos para que haja coibicdo aqueles que tentam
burlar as leis, visando apenas vantagens financeiras, sem se preocupar com a fungao
social pertinente a propriedade, assim explicito no § 2° do artigo 182 da Constituinte,
embora Caturai ndo conta com plano diretor.

No tocante a preocupacao ambiental, a Lei Complementar do municipio de

Caturai trouxe em seu artigo 8°:
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Art. 8° - As edificacdes em cada chacara deverdo seguir as seguintes
diretrizes:

V- Garantia de area de permeabilidade do solo de 50% (cinquenta por cento)
da area construida, deste percentual:

a) 30% (trinta por cento) com cobertura vegetal; e

b) 20% (vinte por cento) com piso permeavel.

VI- Obrigatoriedade de concessdo de servidao para passagem de aguas
pluviais por parte de todo o loteamento de Chacaras. (CATURAI, 2022)

Acerca do projeto de parcelamento do solo, a lei municipal estabelece que o
empreendedor/loteador deve elaborar o Estudo de Impacto Ambiental e/ou Relatério
de Impacto Ambiental, quando necessério, a partir das diretrizes definidas pela
Comisséo de Avaliacdo e Aprovacdo do loteamento, embasando-o na legislacéo
federal, estadual e municipal, e, incorporando-o aos autos referentes ao parcelamento

do solo.

6. Desafios ao Parcelamento do Solo em Caturai/GO

No tocante ao requerimento de definicdo de diretrizes para o projeto de
loteamento dirigido a prefeitura municipal, a Lei n°® 6.766/79 é silente quanto ao prazo
de resposta do poder publico. Dessa forma, € possivel que a lei municipal sobre o
Parcelamento e Uso e Ocupacao do Solo Urbano estipule prazo para a expedicéo de
diretrizes pela prefeitura municipal.

Em que pese a andlise sobre o parcelamento do solo, ndo basta que a cidade
seja planejada, isto por si sé ndo afasta o crescimento de loteamentos irregulares e
clandestinos.

Observa-se que tanto nas cidades grandes como nos pequenos municipios
ocorre a especulacado imobiliaria e isso contribui para os aumentos nos precos das
propriedades em éareas especificas, podendo ter impactos negativos no acesso a
moradia e na desigualdade social.

O ato de comprar ou reter propriedade apenas com o intuito financeiro vindouro,
ou a venda do imoével sob o valor bem superior ao original no sistema imobiliario acaba
destoando da funcéo social da propriedade e compra os imoveis em lugares melhores
para moradia somente aqueles que possuem boas condi¢des financeiras.

No municipio de Caturai, a legislacdo especifica foi publicada em 04 de julho

de 2022, sobre o parcelamento do solo e mesmo assim, dezenas de loteamentos ja



60

tinham sido implantados proximos a cidade, tendo o loteador a intencdo de
transformar o loteamento, atualmente clandestino, em possivel loteamento urbano,
por conta da proximidade territorial da cidade.

Quando da pesquisa in loco e em conversa com loteador, denotou-se que
naquele momento ndo havia preocupacdo iminente de resolver tal situacdo dos
loteamentos implantados de forma clandestina. Extraiu-se da situacéo, o fato de nada
ter acontecido no sentido de fiscalizacdo ou até mesmo por questdes financeiras em
legalizar o loteamento, por conta da infraestrutura que exige a legislacao.

O gue vem acontecendo nos municipios de pequeno porte ndo € incomum, a
figura do loteador no sistema do parcelamento do solo é de suma importancia e
conforme a legislacdo Federal passivel de responsabilizacdo até mesmo na seara
criminal.

Entretanto, a omisséo na fiscalizacdo proporciona que a regularizacao torne
algo cada vez mais distante da realidade daquele que adquiriu o imovel. Por isso a
necessidade de legislacdo especifica para regularizar tal situacdo conforme o
interesse local e, principalmente fiscalizag@o constante no municipio.

Considerando que sendo municipio de pequeno porte a fiscalizacdo em tese
seria mais facil do que em grandes cidades. Contudo, na realidade muitas
municipalidades sdo abandonadas pelos 6rgaos de fiscalizacéo, tanto por omissao ou
até mesmo por questdes politicas envolvidas.

Cumpre mencionar que quando da implantagdo de alguns loteamentos no
municipio, ainda ndo havia legislacdo municipal sobre o tema. Entretanto, ndo é
justificativa para a omissdo do poder publico que poderia seguir os procedimentos
amparados pela legislagéo federal n° 6.766/79 e posteriormente pelo Estatuto das
Cidades.

N&o ha duvidas que a fiscalizacdo do Ministério Publico (MP) coibird novas
condutas na abertura de loteamentos sem aprovagao do poder municipal e do registro
de imovel da cidade, com o objetivo de vindoura comercializagéo.

A divulgagdo também é necessaria nos meios de comunicagdo: jornais e
televisdo locais, espalhamento de placas e avisos por parte da Prefeitura, e maior
atuacdo da promotoria publica, na tentativa de minimizar a préatica do parcelamento
do solo irregular no Municipio.

O problema da proliferagdo dos loteamentos irregulares e clandestinos, de

forma geral, ndo é por falta de conscientizacdo, vez que as pessoas envolvidas na
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questao estdo cientes da ilegalidade existente na venda e na compra desses lotes.
Denota-se que o motivo maior é sobre o valor abaixo do mercado por ndo estar
regularizado. Assim, as classes média e baixa continuam adquiri-los, na tentativa de
melhores condi¢cbes de vida, pois, preferem comprar um lote ilegal de 1000m?2 e
esperar que a situacao se normalize.

No municipio de Caturai o loteamento inscrito no folio real do Registro de Imével
€ o Condominio Serra Baixa e o0 mesmo ocorreu por ordem judicial. Interessante
destacar também que este Unico loteamento autorizado judicialmente, ainda néo foi
registrado de forma individual com a abertura de matriculas de cada condémino por
auséncia de provocacado ou até mesmo por desconhecimento sobre a necessidade de
abertura de matricula sobre cada imével individualizado apés o registro do loteamento.

Os desafios apurados no municipio retratam a realidade brasileira sobre o
parcelamento do solo urbano e a sua regularizacéo fundiaria. De um lado percebe-se
a omissao do poder publico principalmente no que tange a fiscalizacao e coibicdo da
iniciativa de loteamentos sem aprovacao do ato municipal.

De outro lado a especulagéo imobiliaria e a figura do loteador que aproveita da
situacdo e lanca a venda condominios que jamais deveriam ser loteados. E, ainda a
figura do comprador que nao pode isenta-lo de sua responsabilidade, vez que mesmo
sabendo da irregularidade assume também o risco sobre a futura regularizacéo,
vivendo anos na promessa de conseguir um titulo formal sobre o imével adquirido.

Na pesquisa in loco, percebe-se que nos loteamentos visitados, alguns sao
préximos ao centro da cidade, no raio de menos de 10 quildmetros, tendo o loteador
o objetivo futuro de transforméa-lo em loteamento urbano, considerando o projeto de
lei municipal na época da formacdo do loteamento clandestino. E visivel que estes
estdo sendo ocupados de forma gradativa, contanto com poucas construgcdes, em

area com carateristica ainda rural como ilustra as figuras de n° 13 e 14.
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Figura 13 - Condominio Jardins dos Ipés em Caturai/GO

Fonte: autora, 2023

Figura 14 - Condominio Jardins dos Ipés em Caturai/GO

Fonte: autora, 2023

O loteamento Jardins do Ipé, possui algumas construcdes, 0 que mostra o inicio
de um nucleo urbano em uma area com carateristica ainda rural, conforme demonstra

a figura 15.
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Figural5 - Condominio Jardins dos Ipés em Caturai/GO.

Fonte: autora, 2023

Os loteamentos levantados pelo secretario municipal do meio ambiente de
Caturali, consta que ainda estdo em fase inicial de regularizacéo, sendo que muitos
deles néo apresentaram projetos antes de promover a comercializacédo dos lotes.

Na Tabela 02 aponta a relacdo dos loteamentos préximos ao centro do

municipio de Caturai e a situacdo atual de clandestinos.

Tabela 02 — Regularidade dos Loteamentos

Loteamento Situacgéo atual
1 - Condominio Canaé Clandestino
2 - Condominio Jardim Inga ‘ Clandestino
3 - Condominio Jardins dos Ipés Clandestino
4 - Condominio Recanto do Genipapo ‘ Clandestino
5 - Recanto da Serra Clandestino
6 - Condominio S&o Lourengo ‘ Clandestino
7 - Condominio Marquim Clandestino
8 - Condominio Nascente do Ipé ‘ Clandestino
9 - Condominio Felicidade Clandestino
10 — Loteamento S&o Lourenco ‘ Irregular

Fonte: Elaborada pela autora, 2023.
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Alguns loteamentos em processo de regularizacdo proximos ao centro da
cidade de Caturai foram constados como: Condominio Cana&; Condominio Jardim
Ingéd; Condominio Jardins dos Ipés; Condominio Recanto do Genipapo; Recanto da
Serra; Condominio S&o Lourengo; Condominio Marquim; Condominio Nascente do
Ipé; Condominio Felicidade.

Embora ainda estejam em processo de regularizacdo, ndo tiveram projetos
aprovados pelo municipio e por isso sao considerados loteamentos clandestinos, pois
deveriam antes da comercializagdo providenciar projeto aprovado e no registro de
imoével do municipio. Convém mencionar que no cartorio, em pesquisa, a informacao
colhida de que apenas o loteamento Serra Baixa possui registro no cartorio de imovel.

J& o loteamento Sao Lourencgo apresentou projeto, aguardando autorizagéo da
Prefeitura, estando em uma fase mais avancada que 0s outros apresentados no
estudo.

Os loteamentos clandestinos e irregulares geralmente ndo apontam a
infraestrutura necesséaria para atender as necessidades dos moradores, como
abastecimento de &gua potavel, saneamento basico, energia elétrica, iluminacéo

publica, pavimentacado das ruas, arborizacdo, drenagem para evitar alagamentos.

Figura 16 - Condominio Felicidade, Caturai/GO

Fonte: Elaboracéo da autora, 2023.
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Os moradores que acabam adquirindo por conta do valor, se sujeitam a morar
sob condicdes insuficientes de moradia, ante a falta de infraestrutura minima que a lei
determina e ndo € obedecida pelo empreendedor/loteador.

Outro problema sobre as consequéncias da expansao de forma irregular sao
0S prejuizos ambientais, construcdes proximas as nascentes, corregos que alimentam
0s terrenos vizinhos.

Além de causar danos ao meio ambiente, moradores proximos aos corregos,
lagos, rios, podem contaminar a agua ante ao seu mau uso, bem como sofrer
inundacdes, alagamentos em sua moradia.

A auséncia de fiscalizacao, de autuacdo administrativa e até mesmo embargos
de obras prejudicam a coletividade, tendo em vista que o meio ambiente é devastado
em desacordo clarividente com a legislagdo ambiental.

Ademais, se hd o embargo no inicio das obras, muitos problemas seriam
evitados, gerando menos 0Onus, tanto no aspecto ambiental como econdmico,
afastando também a proliferacdo desenfreada de loteamentos clandestinos.

A Resolugédo n° 001/1986 do Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA)
trouxe em seu bojo sobre o conceito de impactos ambientais, sendo que ocupacdes
se tornam evidentes, considerando-se estes como qualquer alteracdo das
propriedades fisicas, quimicas e biolégicas do meio ambiente, causada por qualquer
forma de matéria ou energia resultante das atividades econbmicas que afetem a
saude, a seguranca, o bem-estar da populacao e os recursos ambientais.

E nitido que as ocupacdes em loteamentos clandestinos e irregulares influem
na qualidade de vida da populacdo, uma vez que geram varios problemas ambientais,
como poluicdo, erosdo, degradacdo em areas de preservacao permanente e area de
protecdo ambiental.

7. A expanséo dos loteamentos clandestinos em Caturai/GO

A expansao dos loteamentos clandestino e irregulares ocorre nos municipios
de pequeno porte, em especial, no estudo de caso, do municipio de Caturai aqui
abordado, por alguns fatores predominantes, ou seja, caracteristicas geograficas do
municipio, sua localizacdo, proximo a capital de Goias, distancia média de 32 km
(trinta e dois quildmetros), facil acessibilidade, pertencente a RMG, o que atrai

consideravel numero de pessoas.
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Outro aspecto que justifica a expansao € o interesse em areas verdes, por iSso
0 aumento em loteamentos de chacaras para recreio. A forte especulacéao imobiliaria
proporciona o ambiente perfeito para a venda dos terrenos pela populagéo agricola e
ou que buscam chécaras para o seu lazer.

Observa-se que inumeros fatores contribuem para a proliferacdo de
loteamentos clandestinos proximos ao centro da cidade, se tornando uma situagao
alarmante ao municipio.

E imperiosa a discusséo e analise sobre o tema diante da necessidade de
promover o adequado o desenvolvimento urbano, bem como responsabilizar os
sujeitos envolvidos que possuem apenas visdo mercadoldgica.

Em matéria urbanistico-ambiental, a atividade de parcelamento do solo
urbano, levada a cabo pelo particular e sob fiscalizacdo do poder publico, implica, por
sua natureza, risco a direito de terceiros e, por conseguinte, a responsabilidade pela
reparacao de eventuais danos.

Os problemas decorrentes da implantacado desses loteamentos decorrem em
parte da especulacdo imobiliaria observada na cidade, além de servirem como
justificativa para o aumento desse tipo de ocupacédo, a falta de uma fiscalizacéo
adequada e eficiente.

Para Ramos (2012), regularizacdo de areas municipais ocupadas
irregularmente englobam trés areas: juridico, administrativo e urbanistico. Em relacéo
as providéncias de carater urbanistico menciona que estdo as intervencdes fisicas,
tais como a solucdo de situacdes de risco, a oferta de infraestrutura e de novas
moradias. No tocante as providéncias de carater juridico estdo o equacionamento da
base fundiaria e a legalizacdo da posse dos moradores, de modo a proporcionar o seu
ingresso no registro de imoveis e quanto as providéncias de carater administrativo
estdo a oficializacdo de logradouros, a inscricdo dos imoveis nos cadastros
municipais, a definicio de normas de urbanizagcdo e construgcdo entre outras
providéncias locais.

Algumas medidas podem ser adotadas quanto as ocupacdes em areas de
preservacdo permanente, como o embargo de obras e desocupacdo dessas areas,
passivel de derrubada das construgdes identificadas.

Aos gestores publicos melhor observacédo quanto a degradacdo ambiental e

definicbes de acdes a serem adotadas para a recuperacao ambiental dessas areas,
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de modo a garantir o seu uso de acordo com sua destinacdo original e evitar a
ocorréncia de novas invasoes.

Em relac&o aos adquirentes dos lotes em parcelamentos clandestinos, estes
pressionam o0s gestores publicos do municipio com o escopo de lograrem éxito na
regularizacdo de empreendimentos ilicitos, ao invés de reivindicar a formalizacdo do
loteamento junto aos loteadores, verdadeiros responsaveis pelo inicio de um
loteamento ilegal. Portanto, precisam ser responsabilizados pelas acgcbes em
desacordo com a legislacéo patria.

Para Loureiro (2019), loteamentos clandestinos sdo aqueles que nao tiveram a
aprovacao ou autorizacdo administrativa dos 6rgdos competentes, incluidos ai, nao
s6 a Prefeitura, como também entes Estaduais e Federais, quando necessério. Ou
seja, eles foram implantados em desacordo com essas legislacdes.

A diferenca entre loteamento clandestino e irregular é que o primeiro, ndo ha
projeto aprovado pela municipalidade e, por consequéncia, também néo tém registro
imobiliario. J& os loteamentos ou parcelamentos irregulares, apesar de terem projetos
aprovados pelo 6rgdo municipal, ndo lograram éxito no registro imobiliario por falta na
documentacédo ou por ndo ter alguma infraestrutura, como rede de agua, de energia e
de outras.

Nos loteamentos irregulares, em muitas situacdes envolvem loteamentos de
glebas que ndo possuem a titulacdo em nome do loteador ou que seja de propriedade
do poder publico. Também a irregularidade pode advir no aspecto material, ou seja, 0
loteador ndo cumpriu as obrigacdes assumidas junto a municipalidade, especialmente
no que se refere a ndo-realizacéo, a contento, das obras de infraestrutura.

Verifica-se que a forma mais eficaz para prevencdo dos loteamentos
clandestinos ou irregulares passa necessariamente por uma fiscalizacao planejada e
adequada as especificidades do municipio, que contemple um diagndstico integral
sobre os vazios urbanos, bem como em acdo imediata ap0s constatarem o
parcelamento do solo de forma irregular.

O poder de policia administrativo nestes casos deve ser materializado na
lavratura de autos de infragdo por danos ao parcelamento do solo, expedi¢do de
notificacdes aos responsaveis, além dos termos de interdicdo ou embargos das obras

irregulares nos loteamentos e na aplicacéo e cobranca efetiva das multas exaradas.
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Outro meio autorizado pela legislacdo no ambito administrativo é a
possibilidade de apreensado dos materiais utilizados na implantacdo do parcelamento
irregular e até mesmo demoli¢éo de constru¢des que geraram dano ambiental.

A lei também autoriza a aplicacdo de Termos de Ajustamento de Conduta,
firmados pelo Ministério Pulblico e administracdo, contendo a exigéncia da
implantacéo de a¢des mitigadoras dos impactos constatados, por meio da elaboracéo
de Planos de Recuperacéo de Areas Degradadas (PRAD).

Outra medida é desenvolver trabalho educativo com o fito de conscientizar a
populacdo, demonstrando os prejuizos advindos da clandestinidade, bem como a
repercussao tanto na seara civel como na criminal, servindo como formas de combate
a proliferacao desses loteamentos irregulares.

Em relacdo as ocupacgbes clandestinas, observa-se muitas construcdes
edificadas sem critérios técnicos e em condi¢des até mesmo insalubres, ocasionando
prejuizo ao meio ambiente e a saude dos moradores, diante de qualquer tipo de
infraestrutura basica.

O adensamento populacional nestes loteamentos clandestinos desprovido de
equipamentos urbanos e comunitarios proporciona crescimento desordenado da
cidade, com reflexos na seguranca da populacéo da cidade como um todo.

A auséncia de regularizacdo desses loteamentos se desdobra em outros
problemas, ou seja, inviabiliza a fiscalizacdo das constru¢cdes pelos 6rgaos oficiais e
gera a inseguranca para referidas construcdes. A instalacdo de energia elétrica e
distribuicdo de agua de forma inadequada também geram inseguranca a toda a
comunidade.

Outros problemas relacionados a coleta e deposicdo dos residuos sélidos,
realizada sem qualquer avaliacdo, geralmente em terrenos baldios, areas com
processos erosivos ou ainda em leitos de cursos d’agua, contaminando os solos e as
aguas vizinhas as areas ocupadas.

O resultado dessas ocupac0es ilegais e clandestinas contribui por marginalizar
seus moradores, que ndo possuirdo titulos formais dos imoveis adquiridos dos
loteadores, além da inevitavel degradacdo ao meio ambiente.

A atuacdo primordial da Administracdo Publica € imprescindivel tanto para
coibir, como prevenir que outros loteamentos clandestinos sejam proliferados a
margem da legislacdo federal e municipal, cabendo aos agentes envolvidos a

responsabilizacao, civil, penal e administrativa.
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7.1 Responsabilizacdo dos agentes envolvidos nos loteamentos

clandestinos e irregulares

A omissdo do poder publico na fiscalizacdo de loteamentos clandestinos e
irregulares pode resultar em varias penalidades, como: multas, vez que o poder
publico pode ser multado por ndo cumprir sua funcdo de fiscalizacdo e permitir o
desenvolvimento de loteamentos clandestinos e irregulares.

Outra penalidade, os moradores ou proprietarios que foram prejudicados por
causa da falta de fiscalizacdo do poder publico podem entrar com ac¢ées judiciais por
danos morais e materiais.

Na seara civil, o poder publico pode ser responsabilizado por danos causados
aos compradores de lotes em loteamentos irregulares.

Ha ainda a possibilidade de o poder publico ser obrigado a tomar medidas
corretivas para resolver os problemas decorrentes da falta de fiscalizagdo de
loteamentos clandestinos e irregulares.

Quanto ao empreendedor/loteador a responsabilidade em relacdo a
loteamentos clandestinos e irregulares € bastante significativa perante a lei. O loteador
€ um individuo que desempenha um papel crucial em qualquer projeto imobiliario e,
por isso, tem uma série de obrigacbes legais a cumprir para garantir que o
parcelamento da sua area seja seguro e respeite as normas e diretrizes estabelecidas
pelo poder publico, de forma a garantir ao comprador a seguranca juridica da
aquisicdo do seu imoével.

Dentre essas obrigacdes, é importante destacar que o loteador deve obter
todas as autorizag@es e licencas necessarias para a realizacédo do projeto, bem como
garantir que o loteamento cumpra com todas as normas de seguranca, saude e meio
ambiente.

Além disso, ele também é responsavel pela implantacdo de infraestrutura
basica, como saneamento, iluminacdo publica, pavimentacdo etc., conforme
determina a legislacéo sobre o parcelamento do solo.

Caso um loteamento seja considerado clandestino ou irregular, o loteador pode
ser penalizado com multas, além de ter que arcar com o0s custos referentes a
implantacdo da infraestrutura basica e regularizagdo do empreendimento. Todavia, as

penalidades podem variar de acordo com a legislacao do local em questéo.
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O comprador de um loteamento clandestino e/ou irregular assume uma grande
responsabilidade, pois ao adquirir um lote nesse tipo de empreendimento, ele esta
colaborando para uma violagdo do ordenamento juridico e do direito urbanistico.

Além disso, as vendas realizadas em loteamentos irregulares ndo possuem
garantias de regularizacéo e, consequentemente, ndo oferecem a devida seguranca
juridica ao comprador.

Portanto, é importante que o comprador esteja atento a todas as informacgdes
relacionadas ao loteamento antes de realizar a compra, buscando sempre o0
acompanhamento de um profissional especializado na area juridica e ambiental, a fim
de evitar possiveis consequéncias negativas que possam impactar tanto na sua vida

pessoal quanto na coletividade.

8. Consideracdes Parciais

A questdo dos loteamentos clandestinos e irregulares tem se apresentado
como grave problema a ser enfrentado por administradores e administrados ja que se
trata de um fenémeno social generalizado por todo o pais, ndo apenas em municipios
de grande porte, mas também nos pequenos municipios, como no estudo de caso.

Partindo da premissa que seja um fendmeno social, a regularizacao fundiaria
demanda trabalho multidisciplinar, ou seja, precisa ser realizado por profissionais de
diversas areas, para a sua concretizagao.

E importante debater e apresentar formas executaveis dentro do disposto na
lei, a inclusdo de um Registrador Imobilidrio na equipe interdisciplinar responséavel
pela execucao do projeto de regularizacéo.

No processo de regularizacdo, a legislacdo dispde que apOs aprovacédo do
municipio, o projeto deve ser levado ao registro, e este titulo deve atender os
requisitos legais no momento da qualificacao registral sob pena de néo ser registrado
tal projeto caso ndo enquadre nos parametros legais.

O fato de possuir um registrador imobilidrio compondo uma equipe
multidisciplinar pode evitar muitos retrabalhos no processo de regularizagéo fundiaria,
ficando a compreenséao da situacéo juridica da area a ser regularizada, verificavel pela
Matricula Imobiliaria, j& que o Registrador Imobiliario tem duas fungdes, agindo como

garantidor da seguranca juridica, conservando na matricula e informando através de
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Certiddes, a situacao juridica do bem e agindo como profissional do direito que indica
as partes interessadas, o caminho a ser seguido, conforme a norma legal.

No processo de regularizagédo fundiaria, os municipios podem criar programas
para legalizar loteamentos clandestinos e irregulares, fornecendo servicos de
reconhecimento, cadastramento e legalizacdo de terras. Esses programas podem
envolver parcerias com empresas privadas, ONGs e comunidades locais.

Outra medida que facilitaria a desburocratizacdo do processo de legalizacao
dos loteamentos € criar um sistema digital, ou seja, os municipios podem implementar
um registro eletrénico para loteamentos clandestinos e irregulares com o escopo de
possibilitar a emissao rapida de certidées e escrituras publicas.

Na falta de Plano Diretor (PD), a administracdo municipal pode utilizar do
zoneamento estratégico, criando decretos especificos para desenvolver politicas de
zoneamento para orientar o crescimento urbano. Isso ajudara a evitar a ocupacao
irregular de terras e garantir que as areas urbanas sejam desenvolvidas de forma
sustentavel e coerente.

Outra medida de suma importancia é estabelecer dialogo com a comunidade,
por meio da comunicacdo entre autoridades, comunidades locais e liderancas
comunitarias com a finalidade de entender as reais necessidades e demandas de
cada regido. Essa medida visa colaborar na elaboracdo de estratégias de
regularizacdo fundiaria mais efetivas e a promover a conscientizacao sobre 0s riscos
e responsabilidades envolvidos na ocupacao de terras.

As gestdes locais podem oferecer programas de educacdo ambiental e
financeira para moradores de loteamentos irregulares, ensinando-os a administrar
suas financas e ajudando-os a se preparar para assumir os custos relacionados a
regularizacdo da terra.

Também se observa a necessidade de se promover acfes sociais e de
desenvolvimento comunitario em loteamentos clandestinos e irregulares para garantir
a inclusdo social dos moradores. Essas acdes também podem contribuir para
melhorar a qualidade de vida dessas pessoas e promover o sentimento de
pertencimento a comunidade.

Por fim, a histéria do parcelamento do solo em Caturai é um exemplo da
importancia do planejamento e da gestdo urbana para garantir a qualidade de vida da
populacdo e promover o desenvolvimento socioecondmico do municipio de forma

sustentavel, sendo um desafio tanto para os municipios de pequeno e grande porte.
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CAPITULO Il = AS IMPLICACOES DIANTE DA AUSENCIA DE PLANO DIRETOR NO
MUNICIPIO DE CATURAI/GO E INSTRUMENTOS POSSIVEIS DE REGULARIZAGAO EM
LOTEAMENTOS IRREGULARES E CLANDESTINOS

1. Introducéo

O Capitulo 3 concentra-se em abordar os instrumentos possiveis para
regularizacdo fundiaria, em face da problemética dos loteamentos irregulares e
clandestinos que crescem demasiadamente, tornando-se um desafio politico, social e
ambiental, com énfase no municipio de Caturai. Diante da constante expanséo urbana
e falta de fiscalizag&o, as normas legais sdo descumpridas em muitos assentamentos,
gerando ocupacdes irregulares e precarias condicdes de infraestrutura.

Héa o questionamento se, apos todo o processo de desenvolvimento territorial,
existe a preocupacdo do governo local em solucionar ou amenizar os problemas
quanto aos loteamentos irregulares e clandestinos existentes no municipio objeto de
estudo e neste capitulo o estudo apresenta conclusdes sobre a respectiva indagacao.

A falta de um plano diretor que possui o objetivo de tracar diretrizes para o
parcelamento do solo, com relacdo aos loteamentos, agrava ainda mais a situacao.

Villaga (1999) analisa a necessidade de ter um plano diretor levando em
consideracéo ao diagnostico cientifico das realidades naturais, sociais, econémicas,
politicas e administrativas da cidade, o plano diretor seria um conjunto de propostas
para o futuro desenvolvimento socioeconémico e ordenamento do espaco do futuro
uso urbano e do territério, sob o aspecto dos elementos basicos da rede de
infraestrutura, desenvolvidas em propostas de curto, médio e longo prazo para
cidades e municipios, aprovadas por lei municipal.

O plano diretor € considerado instrumento de planejamento urbano
estabelecido por lei municipal que tem como finalidade orientar o desenvolvimento e
a ocupacédo do solo em uma determinada cidade. Ele define diretrizes, principios e
normas para o crescimento e organizagéo do espago urbano, considerando aspectos
como a distribuicAo dos equipamentos publicos, o ordenamento das atividades

econdmicas, a preservacdo do meio ambiente, a oferta de servigos basicos.
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A importancia do plano diretor esta relacionada a sua capacidade de promover
o desenvolvimento urbano sustentavel, equilibrado e com qualidade de vida. Por meio
dele, é possivel estabelecer um planejamento estratégico para o crescimento da
cidade, garantindo o uso racional dos recursos naturais, a reducao das desigualdades
sociais, a preservacao do patrimdnio histérico e cultural, além de orientar a expansao
urbana de forma a melhorar a infraestrutura e os servicos publicos.

A obrigatoriedade do plano diretor varia de acordo com a legislagéo de cada
municipio. No caso da RMG, este instrumento urbanistico € obrigatério consoante a
Lei Federal n®13.089, de 12 de janeiro de 2015, que instituiu o Estatuto da Metropole.
Essa lei estabelece diretrizes gerais para o0 planejamento, a gestdo e o
desenvolvimento das regides metropolitanas no Brasil, incluindo a elaboracdo de
planos diretores integrados para as cidades que compdem essas regides.

2. O Plano Diretor como instrumento de regulacao da expansao urbana

A Constituicdo Federal dispbe que a politica urbana serd desempenhada por
meio de lei federal de competéncia da Unido, e executada pelo municipio, obedecendo
as condicdes estabelecidas pelo Plano Diretor.

Para Dantas (2017), o Plano Diretor (PD) € visto como instrumento de
regulacédo da expansao urbana, ou seja, fazer planejamento territorial urbano é definir
a melhor forma de ocupar a cidade, prever as localizacfes das atividades, do espaco,
aspectos atuais e futuros.

O ordenamento do territério visa transformar a cidade em beneficios para todos,
democratizando oportunidades. Assim, o PD é considerado como uma das principais
ferramentas do planejamento urbano, no qual reduz as desigualdades econémicas no
municipio ao interagir com a dindmica dos mercados econdmicos. Detém o objetivo
de determinar como a propriedade cumprira sua funcéo social de garantir o acesso a
terra urbanizada e regularizada, reconhecendo o direito de todos os cidaddos a
moradia e aos servigos urbanos, sendo, imprescindivel pensar na cidade como um
todo.

Um plano diretor constitui uma ferramenta fundamental para orientar a politica
de desenvolvimento e planejamento de um municipio. Quem influencia as realidades
locais deve contribuir para o desenvolvimento do municipio. O mesmo deve ser

elaborado conforme determina o Estatuto da Cidade, ou seja, por meio de um
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processo que promova a pactuacao em torno de propostas que figuram os anseios da
sociedade.

Embora seja um instrumento de planejamento urbano tem a necessidade de
contemplar para todo o territério, ou seja, & necessario voltar os olhos para a cidade
levando em conta todos os aspectos atinentes ao desenvolvimento territorial, pois ha
uma interdependéncia entre os espacos urbano e rural. Atualmente, grande parte da
populacao brasileira residem na zona urbana.

A figura 17 mostra a quantidade de habitantes no centro urbano, sendo,
portanto, imprescindivel a visdo para todos 0s municipios, ndo apenas quanto aos
grandes centros urbanos, mas principalmente aos pequenos que apresentam fragil

governancga no aspecto do parcelamento do solo e suas diretrizes.
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Figura 17 - Populacgéao residente no Brasil
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Fonte: IBGE, Censo 2022.

De acordo com o censo de 2022, e a figura extraida do site IBGE, o Estado de
Goias possui populagéo residente de 5 a 10 milh6es de pessoas, precisamente
7.055.228 pessoas residentes. Assim, a necessidade de planejar e apresentar
diretrizes urbanisticas em todos os municipios, independentemente de ser grande,

médio ou pequeno porte, passou a ser imperioso e urgente para evitar uma situagao
fora de controle.
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Consoante dispfe o Estatuto da Cidade, o Plano Diretor é obrigatorio para
municipios com mais de 20 mil habitantes, integrantes de regides metropolitanas,
areas de interesse turistico e os situados em areas de influéncia de empreendimentos
ou atividades com significativo impacto ambiental na regido ou no pais. Contudo, o
recomendado € que mesmo 0S municipios menores elaborem o PD, uma vez que
podem definir com racionalidade a forma de crescimento da cidade e desenvolvimento
municipal.

O plano diretor aponta as diretrizes, indicando o melhor caminho para que a
cidade seja sustentavel. Portanto, a elaboracédo deste € preciso ouvir as vozes dos
diversos sujeitos presentes no espaco urbano e expor suas reivindicacdes. Dessa
forma, o documento do plano diretor como resultado pressupde ser o desejo da
maioria da sociedade nos proximos 10 anos. O mesmo tem que ser aprovado pela
Camara Municipal, e a Lei do plano sancionada pelo chefe do poder executivo.

A fim de coordenar os diversos interesses existentes durante a construcdo da
area publica, o poder publico deve, de acordo com o disposto no Estatuto das Cidades,
tomar medidas que priorizem as funcdes sociais do espac¢o urbano. No ambito das
audiéncias publicas, a elaboracdo do diagnostico, com base do que acontece na
cidade € imprescindivel para que a prefeitura para financiar as discussdes e

recomendacdes do plano diretor antes de discuti-lo com o publico.

3. As consequéncias diante da falta do Plano Diretor no Municipio de
Caturai/GO

Refletir sobre as dinadmicas de planejamento para a maior parte do territério
nacional é olhar para questdes emergenciais como a producéo do espaco urbano/rural
de forma coerente com o poder de gestdo e arrecadagao, buscando a necessidade
de atualizacdo dos sistemas regionais e a relagcdo campo e cidade. A melhor forma de
distribuicdo da terra, com o escopo de diminuir a desigualdade social e preservagao
dos recursos naturais e minerais.

Assim, sem um plano diretor se nota grande desafio no sentido de criar
diretrizes de desenvolvimento sustentaveis para locais com baixa governabilidade,
colaborando de forma indireta com o surgimento de loteamentos irregulares e

clandestinos, vez que o objetivo principal do Plano é de orientar, apresentar diretrizes
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de forma racional e ao mesmo tempo sob o aspecto socioambiental, incluindo pessoas
de menor poder aquisitivo no sistema do parcelamento do solo.

O municipio de Caturai conforme sua histdria de origem rural deixou de ser
distrito do municipio de Inhumas no ano de 1958 e apenas no ano de 2022 foi
promulgada lei complementar sobre o parcelamento do solo destinado a formacéo de
chacara de lazer em zona de urbanizacao especifica no municipio de Caturai.

O parcelamento do solo sendo uma atividade importante para a organizacao
do espaco urbano, com o escopo de garantir o uso adequado da terra deve
estabelecer diretrizes de desenvolvimento, no caso em especial no que diz respeito a
regularizacdo de loteamentos irregulares.

No censo do IBGE (2022), a figura 18 demonstra o crescimento populacional
deste municipio, e, conforme informac6es apuradas em vista in loco, também houve

o crescimento de loteamentos irregulares e clandestinos.
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Figura 18 - Populac&o no Municipio de Caturai/GO
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A figura 18 demonstra que o municipio de Caturai possui 5.184 mil habitantes
e embora seja um municipio de pequeno porte, também apresenta problemas como
os de grande porte, em loteamentos que ndo atendam os requisitos conforme a
legislacédo brasileira.

Segundo dados do IBGE a taxa de mortalidade infantil média na cidade € de
17.24 para 1.000 nascidos vivos. As internacdes devido a diarreias sédo de 0.2 para
cada 1.000 habitantes. Comparado com todos os municipios do estado, fica nas
posicoes 60 de 246 e 191 de 246, respectivamente. Quando comparado a cidades do
Brasil todo, essas posi¢des sédo de 1306 de 5570 e 4284 de 5570, respectivamente.
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Quanto ao trabalho e rendimento, aponta o Censo do IBGE que em 2021, o
salario médio mensal era de 1.8 salarios-minimos. A proporcéo de pessoas ocupadas
em relacdo a populagéo total era de 10.2%. Na comparag&o com 0s outros municipios
do estado, ocupava posicdes 146 de 246 e 186 de 246, respectivamente. J4 na
comparacao com cidades do pais todo, ficava na posicao 3288 de 5570 e 3428 de
5570, respectivamente. Considerando domicilios com rendimentos mensais de até
meio salario-minimo por pessoa, tinha 35.2% da populacédo nessas condi¢des, o0 que
0 colocava na posicao 121 de 246 dentre as cidades do estado e na posi¢céo 3528 de
5570 dentre as cidades do Brasil.

A falta de um plano diretor, acarretar diversas consequéncias negativas, pode
conduzir a um crescimento desordenado da cidade, resultando em ocupacgbes
irregulares de terras, adensamento descontrolado e falta de infraestrutura adequada,
problemas de mobilidade urbana, falta de transporte publico eficiente e inadequacao
das vias para a demanda de trafego.

A degradacgdo do meio ambiente pode ser crescente sem diretrizes urbanisticas
que organize e regulamente o crescimento urbano, pode haver ocupacao de areas de
preservacdo ambiental, desmatamento, poluicdo dos recursos naturais e danos ao
ecossistema local, o que se percebe em Caturai € a devastacdo de matas no
municipio.

Outro fator importante da falta de um plano diretor é a implementacdo de
politicas publicas, em especial aqui tratada a de regularizacao fundiaria, ocasionando
inseguranca juridica e ocupacdes irregulares, pois ndo ha regras claras para o uso e
ocupacao do solo.

Essas sdo apenas algumas das consequéncias que a falta de um plano diretor
pode acarretar um municipio de pequeno porte que faz parte da RMG, tendo em vista
que as diretrizes urbanisticas sdo fundamentais para orientar o crescimento e 0

desenvolvimento urbano de forma harmoniosa, sustentavel e inclusiva.

4. Como enfrentar o aumento de Loteamentos Clandestinos e Irregulares

no municipio de pequeno porte: Caturai/GO

E importante destacar que a solucdo dos desafios em termos de
desenvolvimento urbano trespassa necessariamente pela articulagdo entre os

diversos atores envolvidos nesse processo: poder publico, setor privado, profissionais
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do territorio e populacdo em geral. Somente com esse esfor¢o conjunto sera possivel
garantir o uso adequado da terra e a oferta de servigos basicos a populacdo de forma
sustentavel e equitativa.

Para enfrentar a problematica do aumento de loteamentos clandestinos e
irregulares, primeiramente deve ser implementado um plano diretor, com regras claras
e diretrizes para o uso e ocupacao do solo. E necessario estabelecer areas especificas
para loteamentos e exigir que eles sigam critérios especificos, como infraestrutura
minima, acessibilidade e protecdo ambiental.

Outra atitude necessaria para enfrentar tal problematica é em fortalecer a
fiscalizacdo, investir em recursos humanos e técnicos para fortalecer os 6rgaos de
fiscalizagédo e controle urbano, como as secretarias de planejamento, meio ambiente
e obras publicas.

Uma politica de regularizacéo fundiaria apresenta como uma solucdo com o
escopo de implementar programas para legalizar loteamentos ja existentes, desde
que atendam a critérios estabelecidos de infraestrutura e urbanizagéo. Isso ajudara a
regularizar a situacéo juridica dos imoveis.

Fortalecer a capacidade administrativa e de gestdo do municipio, buscando
alternativas para agilizar os procedimentos de regularizacédo de loteamentos, reduzir
a burocracia e melhorar a eficiéncia dos processos, apresenta como uma medida
primordial para enfrentar o aumento de loteamentos clandestinos e irregulares em
quaisquer municipios.

No sentido de colaborar a legislacéo brasileira prevé diversos mecanismos de
regularizacdo de lotes com o objetivo de garantir seguranca juridica aos moradores e
adequar a area aos padrdes urbanisticos estabelecidos. Entre 0s instrumentos
regulatérios de propriedade, destacam-se a usucapido especial urbana, os programas
especiais de titulacdo compulséria municipal, de parcelamento e de regularizacao
fundiéria.

Além disso, a doutrina traz uma importante contribuicdo para o aprimoramento
desses mecanismos, destacando a necessidade do trabalho conjunto entre
instituicBes publicas e privadas e a ampla divulgacao das ferramentas disponiveis as
possibilidades de regulacdo imobiliaria existentes, com énfase na segmentagéo
irregular e clandestina e na analise de leis e doutrina como solucéo para o problema.

Um dos grandes desafios enfrentados pelos pequenos municipios é a falta de

recursos financeiros e técnicos para elaborar planos diretores e outras normas
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urbanisticas. Por sua vez, os grandes municipios enfrentam a complexidade do
processo de regulamentacéo e controle do parcelamento em areas ja consolidadas,
além de conciliar os interesses dos diversos setores da sociedade.

O combate a essa probleméatica requer um esfor¢o conjunto e continuo por

parte dos poderes publicos e da sociedade civil.

5. Regularizacdo Fundiaria como solucdo ao aumento de Loteamentos

Irregulares e Clandestinos

Gentil (2020) afirma que a Lei 13.465/2017 cuidou da regularizacao fundiaria
de imoéveis urbanos e rurais, trazendo novidade ao declinar a possibilidade de
regularizacdo como conjunto habitacional dos nucleos urbanos informais que tenham
sido constituidos para a alienacdo de unidades ja edificadas pelo proprio
empreendedor, publico ou privado.

O referido autor destaca que houve reconhecimento em ambito federal dos
conjuntos habitacionais, quanto ao parcelamento do solo com edificacbes em
condominio, condominio horizontais ou verticais, permitindo sua regularizacao,
quando o empreendimento se enquadrar nos demais critérios que autorizam a
regularizacao fundiaria prevista na lei.

Loureiro (2019), destaca que conforme o artigo 23 da Lei 13.465/2017 a
legitimacdo fundiaria constitui forma originaria de aquisicdo do direito real de
propriedade conferido por ato do poder publico, exclusivamente no &mbito da REURB,
aquele que detiver em area publica ou possuir em area privada, como sua, unidade
imobilidria com destinacao urbana, integrante de nucleo urbano informal.

Ainda, enfatiza o referido autor que o ato administrativo € possivel no ambito
da regularizacéo fundiaria dirigida a populacao de baixa renda e ainda pessoas que
nao seja concessionario, foreiro ou proprietario de imoével urbano ou rural e ndo tenha
sido beneficiario de outro titulo de legitimag&o de posse ou fundiaria de imovel urbano
com a mesma finalidade, ainda que situado em nucleo urbano distinto.

A legitimac&o de posse constitui ato do poder publico destinado a conferir titulo
de direito real de posse de imovel privado objeto da REURB. Loureiro (2019), enfatiza
gue o titulo no qual devem constar a identificacado do beneficiario, o tempo e a natureza

da posse é conversivel em propriedade, apos ter decorrido o prazo de cinco anos de
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registro do titulo de legitimacao de posse, podendo ser objeto de cessédo por ato causa
mortis ou por ato inter vivos.

Outros instrumentos juridicos de regularizacdo fundiéria, além dos conjuntos
habitacionais, € o condominio urbano simples, onde um mesmo imével em que ha
construcdes de casas ou comodos, o Municipio ou empreendedor pode instituir esta
modalidade de condominio edilicio simplificado, desde que respeitados os parametros
urbanisticos locais.

A Lei de Regularizagdo Fundiaria também trouxe a figura do consorcio
imobiliario como uma forma de viabilizacdo de planos de urbanizacdo, de
regularizacdo fundiaria ou de reforma, conservacdo ou construcao de edificacdo por
meio da qual o proprietario transfere ao poder publico municipal seu imovel e, apds a
realizacdo das obras, recebe, como pagamento, unidades imobilirias devidamente
urbanizadas ou edificadas, ficando as demais unidades incorporadas ao patrimonio

publico.

6. Consideragcfes Parciais

Caturai € uma cidade de pequeno porte e a falta de um plano diretor tem
multiplos impactos na organizagéo urbana e na qualidade de vida de seus moradores.
O plano diretor considerado uma ferramenta primordial para orientar o
desenvolvimento da cidade, estabelecendo diretrizes e metas destinadas ao
crescimento sustentavel, além de garantir a organizacdo do territério. Uma das
principais consequéncias da falta de um plano diretor € a presenga crescente de
loteamentos clandestinos e irregulares.

Apos o estudo do caso, visita in loco e a pesquisa levantada, observa-se que o
municipio de Caturai fundado em 1958, veio possuir uma lei sobre o parcelamento do
solo de chéacaras de lazer apenas no ano de 2022, ndo havendo no municipio relacao
formal dos loteamentos irregulares e, ainda, por ser municipio de pequeno porte, a
fiscalizacdo, provavelmente, seria mais facil, entretanto, o que se apurou foi a omisséo
do poder publico em fiscalizar e coibir o surgimento de loteamentos fora dos
parametros legais.

Na auséncia de fiscalizacdo, ndo sdo incomuns ocupacdes desordenadas de
terras e falta de padrdes técnicos, levando a problemas como falta de infraestrutura e

dificuldade de garantir servigcos publicos.
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Para lidar com essa realidade, é preciso buscar ferramentas normatizadas que
possam trazer melhores condi¢cdes de vida aos moradores dessas comunidades. As
ferramentas possiveis incluem a regularizacdo fundiaria: por meio dela, pode-se
regularizar a propriedade fundiaria dos moradores e garantir sua seguranca juridica.
Além disso, melhorias nas areas ocupadas podem ser facilitadas, como a implantacéo
de infraestrutura basica e acesso a servicos.

Pode-se citar como instrumento a regularizagdo ambiental, ou seja, quando a
comunidade estiver localizada em area de protecdo ambiental ou em local de risco
ambiental, é preciso buscar uma solucéo que coordene ocupacéao e protecdo humana,
como a criacdo de uma area de compensacao ambiental ou a recuperacdo medidas
para areas degradadas.

Ressalte-se que a formalizagéo de loteamentos informais e clandestinos nao
deve ser entendida como medida de incentivo a ocupacfes sem padrao técnico. Ao
contrario, é preciso estabelecer regras claras que responsabilizem empresarios e
proprietarios de terras, visando garantir a qualidade de vida dos moradores e o
desenvolvimento sustentavel das cidades. Portanto, a existéncia de um plano diretor
é fundamental para prevenir esses problemas em primeiro lugar, evitando assim a

necessidade de formalizacéo posterior.
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CONCLUSOES

A guestdo dos loteamentos clandestinos e irregulares tem se apresentado
como grave problema a ser enfrentado por administradores e administrados ja que se
trata de um fendmeno social generalizado por todo o pais, ndo apenas em municipios
de grande porte, mas também nos pequenos municipios, como no estudo de caso,
aqui apresentado.

Voltar o olhar para as cidades de pequeno porte, apontando suas fragilidades
sob o aspecto do planejamento do solo é necessario para que se evite 0 crescimento
de uma cidade sem organizacdo estrutural o que prejudica toda a sociedade. E
imprescindivel mudar o pensamento e o cuidado com esses municipios, onde a
maioria da populagao carece de informagdes e de instrugdes de como conquistar de
forma legal o seu direito a propriedade.

Partindo desta premissa sob o enfoque de um municipio de 65 (sessenta e
cinco) anos de existéncia e mesmo pertencente a Regido Metropolitana de Goiania
gue nao possui um plano diretor que auxilie aos interessados sob o planejamento
urbano, evidencia a fragilidade da governanca, da falta de fiscalizacdo quanto aos
crescentes loteamentos irregulares e clandestinos.

Durante a pesquisa in loco constatou-se a auséncia de fiscalizacdo municipal
e dos demais O6rgdos competentes, posto que os loteamentos clandestinos estédo
implementados informalmente. Em tese, municipios pequenos teriam maior facilidade
promover a fiscalizacdo publica, coibindo loteamentos clandestinos. Entretanto, ndo é
0 que se denota em Caturai. De certo modo, € inevitavel a ocupacéo das pessoas e 0
respectivo deslocamento e instalacédo. A analise do uso do solo perpassa também por
uma perspectiva sociolégica que deve aprofundar a compreensao das motivacdes das
pessoas para a ocupagao desses espacos.

Outro ponto que merece destaque € que a falta do plano diretor ndo pode ser
argumento cabal para existéncia dos loteamentos clandestinos e irregulares, vez que
existem legislacdes que regulam sobre a matéria e enquanto ndo haja a aprovacao
de um plano diretor para Caturai, 0 minimo a ser esperado no sentido de combater a
problematica da crescente expanséo ilegal € a fiscalizagcdo e coibicdo de novos
loteamentos sem o respaldo legal e implementacéo de agbes corretivas dessa forma

de ocupacdo dos espacos sociais, garantindo a populacdo o acesso a politicas
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publicas que possibilitem o cumprimento da funcédo social da cidade, com saude,
educacao, esporte, lazer e o direito a moradia assegurados.

Sob outra otica, considerando como instrumentos passiveis para promover a
regularizacdo fundiaria, destaca-se que o municipio podera utilizar-se de trabalho
multidisciplinar e multissetorial, ou seja, para a regularizacdo é necessaria a atuacao
de diversos setores da politica publica com profissionais de diversas areas, para a sua
concretizacao.

No processo de regularizacéo, a legislacdo dispde que apds aprovagdo do
municipio, o projeto deve ser levado ao registro, e este titulo deve atender aos
requisitos legais no momento da qualificacao registral, sob pena de nao ser registrado
tal projeto caso ndo enquadre aos parametros legais.

O fato de possuir um registrador imobiliario compondo uma equipe
multidisciplinar pode evitar retrabalho no processo de regularizagéo fundiaria, ficando
a compreensao da situacdo juridica da area a ser regularizada, verificavel pela
matricula imobilidria, ja que o registrador imobiliario tem duas fun¢des, agindo como
garantidor da seguranca juridica, conservando na matricula e informando através de
certiddes, a situacao juridica do bem e agindo como profissional do direito que indica
as partes interessadas, o caminho a ser seguido, conforme a norma legal.

Outra medida que poderia desburocratizar o processo de legalizacdo dos
loteamentos € a criagcdo de um sistema digital, ou seja, os municipios podem
implementar um registro eletrénico para loteamentos clandestinos e irregulares com o
escopo de possibilitar a emisséo rapida de certiddes e escrituras publicas.

Utilizar-se de planejamento estratégico, na falta do plano diretor, a
administracdo municipal pode criar decretos especificos para desenvolver politicas de
zoneamento para orientar o crescimento urbano. Isso ajudard a evitar a ocupacao
irregular de terras e garantir que as areas urbanas sejam desenvolvidas de forma
sustentével e coerente até a elaboracéo e aprovacgéo final do plano diretor.

O didlogo com as partes envolvidas, por meio de comunicagdo entre as
autoridades e as comunidades locais e liderangas comunitarias com a finalidade de
entender as reais necessidades e demandas de cada regido € uma possibilidade de
medida que colabora na elaboracdo de estratégias mais efetivas de regularizacao
fundiaria e na promocéao da conscientiza¢ao sobre 0s riscos na ocupacao de espacos

irregulares/clandestinos.
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E possivel avaliar a oferta de programas de educacio ambiental e financeira
para moradores de loteamentos irregulares, ensinando-os a administrar suas financas
e ajudando-0s a se preparar para assumir 0s custos relacionados a regularizacdo da
terra.

Os municipios podem promover ac¢des sociais e desenvolvimento comunitario
em loteamentos clandestinos e irregulares para garantir a inclusdo social dos
moradores. Essas ac¢des também podem contribuir para melhorar a qualidade de vida
dessas pessoas e promover o sentimento de pertencimento a uma comunidade.

Outro ponto primordial é realizar o Plano Diretor, evidenciando as diretrizes do
uso e ocupacao dos espacos, fortalecendo o planejamento urbano, distinguindo sobre
area urbana e rural, bem como trazendo todos os mecanismos necessario para o
desenvolvimento territorial do municipio de pequeno porte, denotando 0 compromisso
publico da gestdo com a coibicdo de loteamentos irregulares.

Delimitar a area do municipio que tera lotes, infraestrutura urbana e servicos
urbanos de forma concentrada no municipio, como asfalto, redes de energia, agua,
esgoto e telefonia sdo estruturas caras e que carecem de uma boa densidade de
habitantes para garantir sua sustentabilidade financeira.

A histéria do parcelamento do solo em Caturai € um exemplo da importancia
do planejamento e da gestdo urbana para garantir a qualidade de vida da populagéo
e promover o desenvolvimento socioeconémico do municipio de forma sustentavel,

sendo um desafio tanto para os municipios de pequeno e grande porte.
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ANEXO A — LEI COMPLEMENTAR 422/2022 DA PREFEITURA DE CATURAI
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LEIN®422/2022 04 DE JULHO DE 2022.

a Prefeitura

“Dispde sobre o parcelamento do solo
destinado a formacao de chacaras de lazer
em Zona de Urbanizacido Especifica no
Municipio de Caturai e da outras
providéncias”.

A CAMARA MUNICIPAL DE CATURAI, ESTADO DE GOIAS, aprova e eu Prefeita Municipal,
sanciono a seguinte Lei:

CAPITULO I
DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 1¢ - O parcelamento do solo para efeito da criagdo de chacaras de
lazer em Zona de Urbanizag¢do Especifica no municipio Caturai-GO sera feito mediante
implantacio de loteamento de acesso controlado, atendidas as normas legais de
parcelamento do solo.

Paragrafo primeiro: os Loteamentos de chacaras de acesso controlado,
terao que respeitar todos os requisitos dispostos nesta Lei, e atender no minimo:

I - todos os requisitos urbanisticos previstos nessa Lei;

II - ndo prejudiquem a continuidade da malha viaria urbana e rural e, em
especial, ndo envolvam sistema viario estrutural da cidade;

IIT - garantam que uma das vias do loteamento de acesso as glebas
confrontantes seja uma avenida, situada do lado externo ao perimetro do loteamento
fechado com muro, cercas ou alambrado;

IV- os servigos publicos municipais e a manutencdo das dreas comuns
sejam desempenhados pelos moradores ou associacdo de moradores;

V - fechem o perimetro do loteamento com muro, cercas ou alambrado,

que observe as prescri¢cdoes apontadas pelo 6rgao competente municipal para tal fim;
VI - a area Institucional fique do lado externo ao perimetro do loteamento

fechado com muro ou alambrado;

VII - o loteador submeta a apreciagdo e aprovacgio pelo 6rgdo competente
do Municipio, projeto de portaria nos acessos principais, bem como projeto de sua
manuten¢do; e que o servico de coleta de lixo deverd ser executado internamente as °*
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expensas dos moradores, e devera ser disposto em recinto adequado, conforme proposto
pela administragao publica;

VIII - a administracao do loteamento permita a fiscalizacdo pelos agentes
publicos das condi¢bes das vias e pragas e das demais manutengdes previstas neste capitulo,
submetendo a aprovagdo pelo Municipio quaisquer alteragdes ao projeto original do
loteamento;

IX - a administragdo do loteamento permita a fiscalizagdo pelas
autoridades competentes;

X - Quando da aprovacdo do Loteamento de Acesso Controlado, o sistema
viario e as areas verdes passardao para o dominio do Municipio, devendo o uso privativo
destes locais ser outorgado mediante TERMO DE COMPROMISSO em favor do loteador,
associa¢do ou condominio de Proprietarios devidamente instituidos.

Art. 22 - O regime que regulara o fracionamento de &reas com destinagio
achéacaras de lazer, tanto em suas relagdes internas como em suas relagdes com o Municipio,
é o estabelecido nesta lei complementar e no que couber nas Leis Federais n2. 4.591/64,
6.766/1979, 10.406/02, 13.465/17, correspondendo cada chédcara com seus acessorios
uma unidade autdonoma de propriedade exclusiva do adquirente e as vias, calgadas, areas
verdes e outras dreas, de uso comum do empreendimento no caso de loteamento de acesso
controlado.

Art. 32 -0 6nus da implantagdo e execuc¢do dos projetos de infraestrutura,
urbanisticos e ambientais de parcelamento do soio e constitui¢do do loteamento é de total

responsabilidade do loteador (empreendedor).

Art. 42 - A aprovacgao do projeto de parcelamento de solo devera ser
precedida de no minimo:

a) Uso do Solo deferido pelo 6rgao municipal;
b) A &drea devera estar situada no perimetro do Municipio de Caturai-

GO, em uma distancia de no maximo 10 km (dez quilémetros) da zona de expansao
urbana.

c) Autorizacio e alvara ambiental do municipio;

d) Licenca ambiental;

e) Termo de compromisso ambiental. @
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expensas dos moradores, e devera ser disposto em recinto adequado, conforme proposto
pela administragao publica;

VIII - a administragao do loteamento permita a fiscalizagao pelos agentes
publicos das condi¢des das vias e pragas e das demais manutengdes previstas neste capitulo,
submetendo a aprovagdo pelo Municipio quaisquer alteragdes ao projeto original do
loteamento;

IX - a administracdo do loteamento permita a fiscalizagdo pelas
autoridades competentes;

X - Quando da aprovacdo do Loteamento de Acesso Controlado, o sistema
vidrio e as areas verdes passardao para o dominio do Municipio, devendo o uso privativo
destes locais ser outorgado mediante TERMO DE COMPROMISSO em favor do loteador,
associagao ou condominio de Proprietarios devidamente instituidos.

Art. 22 - O regime que regulara o fracionamento de &reas com destinagio
achacaras de lazer, tanto em suas relagdes internas como em suas relagdes com o Municipio,
é o estabelecido nesta lei complementar e no que couber nas Leis Federais n®. 4.591/64,
6.766/1979, 10.406/02, 13.465/17, correspondendo cada chédcara com seus acessorios
uma unidade autdonoma de propriedade exclusiva do adquirente e as vias, cal¢adas, areas
verdes e outras dreas, de uso comum do empreendimento no caso de loteamento de acesso
controlado.

Art. 32-0 6nus daimplantagao e execucdo dos projetos de infraestrutura,
urbanisticos e ambientais de parcelamento do soio e constituicdo do loteamento é de total

responsabilidade do loteador (empreendedor).

Art. 42 - A aprovagio do projeto de parcelamento de solo devera ser
precedida de no minimo:

a) Uso do Solo deferido pelo 6rgao municipal;
b) A area devera estar situada no perimetro do Municipio de Caturai-

GO, em uma distancia de no maximo 10 km (dez quilémetros) da zona de expansio
urbana.

c) Autorizacio e alvaria ambiental do municipio;

d) Licenca ambiental;
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e) Termo de compromisso ambiental. @‘
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Art. 52 - Ndo sera permitido o parcelamento de solo:
[ - Em terrenos baixos e alagadigos sujeitos a inundagdes;

II - Em terrenos que tenham sido aterrados com material nocivo a satide
publica;

Il - Em terrenos com declividade igual ou superior a 30% (trinta por
cento), salvo se atendidas as exigéncias especificas das autoridades competentes;

IV - Em terrenos julgados improéprios para edificagdo ou inconvenientes
para habitacgdo;

V - Em areas que oferecam riscos geolégicos, ou que provoquem danos
ambientais, assoreamentos e vogorocas;

VI - Em areas de preservagao permanentes e areas de reservas legais
registradas;

VII - Em areas onde a poluigdo impeca condigdes sanitarias suportaveis,
até a sua corregio;

VIII - em areas sem condigdoes de acesso por via oficial ou sem
infraestrutura minima adequada.

Paragrafo primeiro- Excetuam-se deste artigo os parcelamentos de solo
existentes anteriores a publica¢do dessa lei, comprovados através dos contratos de compra
e venda e de fiscalizagdo in loco, com emissao de laudo realizado pelo fiscal do Municipio.

Paragrafo segundo- O municipio seguird os procedimentos de
regularizagao de empreendimentos ja existentes nos termos da Lei Federal de regularizacio
fundiaria sob 0 n2 13.465/17 e Decreto Federal n2.9.310/2018.

CAPITULO II
REQUISITOS URBANISTICOS

Art. 62 - O loteamento de acesso controlado sera composto por chéicaras
que deverdo atender aos seguintes requisitos, exceto para os parcelamentos de solo
existente consolidados anterior a publicacdo dessa lei, que deverdo atender o disposto na
Lei Federal n2. 13.465/2017:

I - Chacara com area minima de 1.000 m? ( um mil metros quadrados);

I1 - O percentual de 5% (cinco por cento) destinados a area verde, exceto
nos casos que ja existe reserva legal averbada composta de vegetagio nativa; exceto para os
loteamentos com contratos de compra e venda ja firmados, que seguirdo a lei federal
13.465/2017;
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Il - 5% (cinco por cento) da superficie de cada 4rea destinada a
equipamento publico urbano ou comunitario, e transferida ao dominio piiblico no ato do
registro do loteamento de chicaras ou mediante compensagao financeira;

IV - reservar uma faixa de 15 m (quinze metros) sem edificagdes de cada
lateral das faixas de dominio ptblico das estradas/rodowas ferrovias, linhas de
transmissao de energia e dutos;

V - implantagio de vias de circulagio e acesso as chécaras do
parcelamento do solo, conforme disposto nesta lei complementar, cascalhadas,
devidamente compactadas com material apropriado e descrito no respectivo projeto;

IV - Demarca¢do dos logradouros, quadras e chacaras com instalacio de
marcos em madeira, ou concreto.

V - Contengao de encostas, se necessario, instaladas mediante projeto
especifico sob responsabilidade técnica de profissional habilitado;

VI - Implantagao de rede de energia elétrica publica e domiciliar, com
carta de viabilidade técnica comprovada e posteriormente com projeto aprovado pela
concessiondria de energia elétrica que atende a cidade Caturai-GO;

VII - obras de escoamento de dguas pluviais compreendendo as galerias,
bocas de lobo, curva de nivel, bacias de contengdo, pogos de visita e respectivos acessérios,
além de outros que se fizerem necessarios, de forma a garantir a preservacao do solo e do
ambiente;

VIII - implantagdo de rede distribuidora de &4gua potavel, com
equipamentos e acessorios, tais como, estagdo de recalque, reservatério elevado ou apoiado,
pogo artesiano ou outra alternativa com projetos elaborados conforma norma da SAN EAGO,
com redes de dgua abaixo de 100mm, executadas nas calcadas;

IX - implantagio de rede coletora de esgoto doméstico com
bombeamento, se necessarios, e estagdo de tratamento ou outra alternativa com projetos
elaborados conforma normas da SANEAGO, com redes de esgoto previstas no terco inferior
da via e com os ramais executados previamente i pavimentac¢do das vias com ponta de
interligagdo na calgada; ou mediante a implantacio de fossa séptica de acordo com modelo

da Embrapa para chicaras;

X - Cerca diviséria ou fechamento em todo o perimetro do loteamento;

@

XI - Licenga ambiental.
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Paragrafo Unico: no loteamento de chicaras de acesso controlado as
areas publicas poderao ser constituidas fora dos limites intramuros do empreendimento,
em local de interesse do Municipio ou poderdo ser substituidas por uma contrapartida
social e/ou financeira (bens de capital), a ser destinada e escolhida pelo Municipio de
Caturai.

Art. 72 - As vias de circulagdo de qualquer parcelamento deverio
articular-se se possivel com as vias adjacentes oficiais, existentes ou projetadas,
harmonizar-se com a topografia local e atender as seguintes disposi¢des desta lei, sendo no
minimo 10 (dez) metros, exceto para os parcelamentos de solo existentes e anteriores a
publicagao dessa lei, que deverao atender o disposto na Lei Federal n®. 13.465/2017:

I - Arruamento no minimo de 7 metros de largura;

II - Pista de passeio de pedestre no minimo de 1,5 metros de largura de
cada lado.

III - Sendo elas pavimentadas ou cascalhadas, devidamente compactada
com material apropriado e descrito no projeto;

IV- Nos casos em que houver a necessidade de construgdo da via de
acesso do terreno a ser parcelado até a estrada publica existente, ser4 de responsabilidade
nica e exclusivamente do empreendedor, a sua abertura, cascalhamento, compactagao, nos
termos das normas municipais exigidos para cada situacao.

V - O loteamento de chécaras, cujo ndo se tem acesso direto a vias
publicas, por usar servidao de propriedades particulares, sera necesséria a autorizagdo por

escrito do(s) proprietarios(s) das respectivas propriedades, sob pena de nio autorizacgio de
regularizacdo do referido loteamento. Tendo em vista o Principio da Propriedade Privada.

Art. 82 - As edificagdes em cada chacara deverdo seguir as seguintes
diretrizes:

[ - Taxa de ocupagdo maxima de 50% (cinquenta por cento);

I1- Obrigatoriedade de observancia dos seguintes afastamentos minimos,
em relagdo a construgao:

a) Recuo de 5,00 m (cinco metros), medidos a partir da margem do
arruamento, para o alinhamento frontal; e

b) Recuo minimo de 2,00 m (dois metros) em relagio as divisas laterais.

IV - Permissdo para constru¢do de muros de arrimo, com limites d
execugao até a altura estritamente necessaria a tal finalidade;
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V - Garantia de drea de permeabilidade do solo de 50% (cinquenta por
cento) da area construida, deste percentual:

a) 30% (trinta por cento) com cobertura vegetal; e
b) 20% (vinte por cento) com piso permeéavel.

VI - Obrigatoriedade de concessdo de serviddo para passagem de aguas
pluviais por parte de todo o loteamento de Chacaras;

Paragrafo tnico. As chacaras deverdo obedecer aos limites das margens
das estradas vicinais, das rodovias municipais e estaduais, sendo proibido construir fora
dos padroes estabelecidos da escritura original, sob pena de embargo da obra e demoligio.

Subse¢ao I
Do Procedimento para Aprovacio

Art. 92 - O processo administrativo para aprovagdo de parcelamento do
solo para chacaras de lazer sera tnico, podendo ser fracionado em quantos volumes forem
necessarios, e seguira o procedimento previsto nesta Lei, dividido nas seguintes fases
sequenciadas:

I - Plano Urbanistico Definitivo;

II - Uso do Solo expedido pelo drgao municipal;
[1I - Ordem de Servico;

IV - Aprovacao do 6rgdo de meio ambiente

V - Registro.

Art. 10 - Para o processamento relativo ao loteamento de chécaras, o
interessado devera fornecer a Prefeitura os elementos solicitados em cada fase.

Paragrafo tinico. Compete a Prefeitura, por seu 6rgdo competente, a
fiscalizagdo da implanta¢do das obras de infraestrutura na medida em que forem sendo

executadas ¢ a consequente emissio dos competentes laudos técnicos de vistoria.

Subsegdo I1
Do Plano Urbanistico

Art. 11 - O Poder Publico avaliara os aspectos técnicos e urbanisticos do
requerimento e da documentagdo apresentada, remetendo os autos a Procuradoria Juridica
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e a Secretaria de Infraestrutura ou 6rgdo equivalente do Municipio para avaliacdo da
documentacao cartoraria e tributaria e demais aspectos legais.

Paragrafo tnico. A Secretaria de Infraestrutura ou 6rgdo equivalente do
Municipio, ap6s parecer favoravel da Procuradoria Juridica, emitird parecer pelo
prosseguimento do processo ou ndo prosseguimento com decisao fundamentada.

Art. 12 - O empreendedor/loteador apresentard o requerimento de
avaliacdo do Plano Urbanistico Definitivo a Secretaria de Infraestrutura ou o6rgao

equivalente do Municipio e solicitard que este seja juntado aos autos de aprovagao.

Paragrafo anico. Devera constar do requerimento a identificagdo do
processo de aprovagdo em andamento.

Art. 13 - Do Projeto Urbanistico Definitivo devera conter, exceto para os
loteamentos com contratos de compra e venda ja firmados, que seguirdo a Lei Federal
13.465/2017:

I - Planta Geral de Quadras com as chécaras de lazer;

IT - Memoriais Descritivos;

I1T - ART/CREA ou RRT/CAU do autor do projeto urbanistico;

IV - Projetos Complementares de Infraestrutura com ART CREA-GO;

V - Certiddo de inteiro teor e de 6nus da matricula do imoével atualizada,
minimo de 30 dias;

VI - Certidao negativa federal, estadual, municipal;
VII - cronograma de execugao das obras;

VIII - Laudo ambiental ou plano de controle ambiental quando for o caso
de acordo com a legislagdo vigente;

Art. 14 - A Planta Geral do loteamento de Chacaras, devera especificar:

I - todo o sistema viario devidamente nomeado, mas sem seus eixos,
angulagdes e curvas de nivel;

I - cotas das larguras de todas as vias internas de circulagdo, sem as
linhas de cotas;
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Il - cotas e areas de todas as chicaras e dreas de uso comum dos
moradores;

IV - numeracao de todos os lotes e suas quadras;

V - corte transversal das vias internas com as cotas dos passeios e das
pistas de rolamento;

VI - quadro-resumo de todas as areas constantes do projeto.

Art. 15 - Os Projetos complementares de infraestrutura compreendem a
Rede de distribui¢do de energia elétrica com ART e aprovagao da ENEL;

Art. 16 - A Administragao Publica tera o prazo maximo de 90 (noventa)
dias corrido para avaliar, aprovar ou rejeitar o projeto urbanistico definitivo,
fundamentando a sua decis3o.

Subseciao III
Da Ordem de Servico

Art. 17 - Deferido o Projeto Urbanistico, a Prefeitura por meio de seu
Orgdo competente, emitird Ordem de Servigo para execugdo das obras de infraestrutura e
consequente implantagao do parcelamento do solo para chacaras de lazer, de acordo com
as determinagdes contidas na presente Lei Complementar.

Art. 18 - A ordem de servigo para execugio das obras tera validade de até
4 (quatro) anos, a partir da aprovagio do Projeto Definitivo, nos termos do art. 18, V da Lei
Federal n®. 6.766/79.

Art. 19 - A validade da ordem de servigo poder4 ser prorrogada por mais
04 (quatro) anos, caso nio sejam executadas as obras por motivo de for¢a maior justificada
a pedido do empreendedor, mediante aprovacio municipal, nos termos do art. 18, V da lei
federal 6.766/79.

Subsecado IV
Da Aprovacio do loteamento de Chacaras de Lazer, da Licenga Ambiental e do
Processo de descaracterizacio de 4rea rural para urbana no INCRA.

Art. 20 - O projeto urbanistico defmmvo serd tecnicamente aprovado, e
apds, sera encaminhado a Secretaria de Infraestrutura ou 6rgédo equivalente do Municipio
para emissdo de parecer final, e, posterior emissio do decreto de aprovacao do loteamento

pelo Prefeito.
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Paragrafo tinico. Apés a publicagio do decreto de aprovacgao, os autos
referentes ao projeto de chicaras de lazer serdo remetidos ao drgao municipal competente
para as providéncias pertinentes ao cadastro de cada unidade de chicaras.

Art. 21 - A implantacio da infraestrutura e areas comuns do loteamento
sao de exclusiva responsabilidade do empreendedor, sem quaisquer dnus para os cofres
publicos.

Art. 22 - 0O empreendedor/loteador elaborard o Estudo de Impacto
Ambiental e/ou Relatério de Impacto Ambiental, quando necessario, a partir das diretrizes
definidas pela Comissio de Avaliagdo e Aprovacio do loteamento, embasando-o na
legislagdo ambiental federal, estadual e municipal, e, incorporando-o aos autos referente ao
parcelamento do solo.

Art. 23 - Aprovado o projeto, o Poder Executivo baixara, no prazo de
10 (dez) dias, o decreto transformando a irea correspondente em Zona de
Urbanizacao Especifica para Chacreamento - ZUEC - com a finalidade especifica de
implantacio de loteamento de chicaras,

Art. 24 - Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a instituir como
Zona de Urbanizacio Especifica para Chacreamento - ZUEC - as dreas que compreendem os
parcelamentos do solo, cujas coordenadas dos vértices definidores dos limites da gleba, que
tenham sido formalmente protocolizadas na secretaria municipal correspondente.

Paragrafo tnico. Compete ao Poder Publico, por seus o6rgios
competentes, analisar e dirimir os casos omissos a esta Lei Complementar.

Art. 25 - 0 empreendedor/Loteador tera o prazo de 12 (meses),
contados da expedicio do decreto previsto no artigo 23 acima, para obter a
descaracterizagio de 4rea rural para urbana junto ao INCRA, do projeto aprovado.

Subsegao V
Do Registro do loteamento de Chacaras

Art. 26 - Aprovado o projeto do loteamento, apés descaracterizagio de
area rural para urbana junto ao INCRA, o empreendedor/loteador devera submeté-lo ao
Registro Imobilidrio competente dentro de 90 (noventa) dias, sob pena de caducidade da
aprovacao, acompanhado dos documentos exigidos pela legislagdo federal pertinente.

Art. 27 - O registro das chacaras de lazer s6 poder3 ser cancelado:
I - por decisio judicial;

II - a requerimento do empreendedor, com anuéncia do Municipi%
enquanto nenhuma chécara de recreio tenha sido objeto de contrato; \[ (\
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I1I - arequerimento conjunto do empreendedor e de todos os adquirentes
das chacaras de recreio, com anuéncia do Municipio.

Art. 28 - O Poder Executivo regulamentara esta lei, no que julgar
necessario a sua execu¢ao, mediante decreto.

Art. 29 - E proibido divulgar, vender ou prometer lotes antes do registro

do loteamento de chacaras no Cartério de Registro de Iméveis competente.

Subsecao VI
CAPITULO III
DAS GARANTIAS E PENALIDADES POR INFRACOES AS NORMAS DE PARCELAMENTO
PARA CHACARAS DE LAZER

Art. 30 - Para fins de garantia de execugdo das obras e servigos de
infraestrutura exigidos para a implantagdo do loteamento de acesso controlado, o
loteador/empreendedor devera prestar caugdo em valor correspondente ao custo dos
servigos e obras, podendo se valer de:

I-Caugdo real, em percentual de lotes no empreendimento;

I1-fianca bancéria;

[1I-Pecunia.

§ 1°- A caugdo real serd averbada na matricula respectiva do loteamento no cartério de
registro de imé6veis com o valor dos lotes calculados pelo preco da 4rea, sem considerar as

benfeitorias do projeto aprovado;

§ 2°- A garantia prestada por meio de seguro serd estabelecida nos termos da legislacao

vigente, observando-se as normas da SUSEP;

§ 32- 0O valor a ser apurado referente aos servigos de que trata o caput desse artigo sera
estabelecido por laudo tecnico elaborado pelo departamento técnico da Prefeitura de

Caturai. Sendo devera ser apresentado planilhas detalhadas especificando unidades de

medida, pre¢os unitdrios e globais das obras a serem executadas, segundo valores

Va\

atualizados com os valores de mercado.



103

Caturai

DESENVOLVIMENTO E INOVACAO

GESTAO 2021-2024

Art. 31 - O projeto de parcelamento do solo para loteamento de chacaras
de lazer nio executado no prazo do artigo 19 desta Lei Complementar, importar4 na
reversao da area transformada em Zona de Urbanizagdo Especifica para Chacreamento

(ZUEC) em gleba rural, caducando todas as autorizagdes e alvaras expedidos.

Art. 32 - A execugio de parcelamento sem aprovacio da Prefeitura
Municipal ensejara em notificagdo de seu proprietario bara de imediato paralisar as vendas

e/ou as obras.

Art. 33 - Em caso de descumprimento do prazo, o empreendedor sera
multado:

I'-Em 01 (um) salario minimo vigente;

II'- interdicao do empreendimento;

III - Multa didria no valor de 01(um) salério mfnimo em caso de
descumprimento da interdi¢éo;

IV'- A ndo conclusio da totalidade das obras de urbanizagio dentro do
prazo de validade fixado no alvara de execucao sujeita o proprietario do parcelamento ao
pagamento de multa de 02 (dois) saldrios minimos vigente ao més.

Art. 34 - A multa ndo paga dentro do pfazo legal importard em inscricio

em divida ativa publica.

Art. 35 - Os projetos cuja aprovagao tenha caducado e aqueles para os
quais tiver havido reversio da area 3 condi¢do de zoneamento anterior, nio poderao ser

objeto de novo pedido de aprovacao pelo prazo de 01 (um) ano.

Art. 36 - Constatado a qualquer tempo que as certidées apresentadas
como atuais ndo correspondiam com os registros e averbagdes cartorarias do tempo da sua
apresentacao, além das consequéncias penais cabiveis, serao consideradas insubsistentes
tanto as diretrizes expedidas anteriormente, a decretacio de zona de urbanizagio

especifica, quanto as aprovacées subsequentes.
Paragrafo tinico - Verificada hipétese deste artigo, o projeto sera

cancelado e as obras imediatamente embargadas pela Secretaria Municipal de
Administragdo, respondendo o empreendedor, com seus bens pessoais, pela indenizagio
em dobro dos valores pagos pelos adquirentes, sem prejuizo da multa prevista no artigo 3

deste Lei Complementar.
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Art. 37 - Os proprietarios ou . -empreendedores de projetos nio
executados ou cancelados ficardo impedidos de pleitear novo parcelamento de chécaras de

lazer, amda que sobre outra 4rea, por um prazo de 01 (um) ano.

Art. 38 - Havendo descumprimento das obrigagdes assumidas
decorrentes de lei, o empreendedor e o proprietirio da 4rea serio notificados pelo
Municipio de Caturai para cumprirem a obrigagio, e, persistindo a mora por prazo igual ou
superior a 60 (sessenta) dias, responderdo pelas sangées previstas no artigo 32 desta Lei

Complementar.

Art. 39 - Os valores das penalidades pecuniarias instituidas por essa Lei

Complementar sujeitar-se-3o a corregdes, na forma prevista pela Legislacdo Municipal.

CAPITULO IV

Das Disposig¢des Transitérias

Art. 40 - Todos os parcelamentos de solo para fins de loteamento de
chacaras anteriores a essa lei complementar, terao prazo de 90 dias, contados da sua
publicagio para efetuar o pedido de regularizacio fundiaria junto a Prefeitura de Caturai;
apresentando toda a documentagio que lhe for exigida.

Paragrafo unico: a regularizacdo dos loteamentos de chacaras em area
rural e urbana anteriores a essa lei complementar, bem como as edificagdes nele existentes,
serdo regularizados de acordo com a Lei Federal n®. 13.465/2017 e Decreto Federal ne.
9.310/2018.

Art. 41. Esta Lei entrara em vigor na data de sua publicacio.

GABINETE DA PREFEITA MUNICIPAL DE CATURAf, Estado de Goias, aos
04 dias do més de julho de 2022.
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