JULIANA ALMEIDA DA SILVA

A (NLEGALIDADE FUNDIARIA NA PRODUGAO DO ESPAGO
URBANO DE MURIAE/MG

Dissertacdo apresentada a Universidade
Federal de Vigosa, como parte das
exigéncias do Programa de Pés-Graduacao
em Arquitetura e Urbanismo, para obtencéo
do titulo de Magister Scientiae.

VICOSA
MINAS GERAIS - BRASIL
2019



Ficha catalografica preparada pela Biblioteca Central da Universidade
Federal de Vicosa - Campus Vicosa

T
Silva, Juliana Almeida da, 1989-

S5861 A (i)legalidade fundiaria na producdo do espago urbano de
2019 Muriaé/MG / Juliana Almeida da Silva. — Vigosa, MG, 2019.

xiii, 89 f. : il. (algumas color.) ; 29 cm.

Inclui anexos.

Inclui apéndice.

Orientador: Teresa Cristina de Almeida Faria.
Dissertacao (mestrado) - Universidade Federal de Vigosa.
Referéncias bibliograficas: f. 80-84.

1. Planejamento urbano. 2. Loteamento - Legislacao.
3. Direito urbanistico. 4. Crescimento urbano. 5. Muriaé (MQG).
I. Universidade Federal de Vigosa. Departamento de Arquitetura
e Urbanismo. Programa de P6s-Graduacao em Arquitetura e
Urbanismo. II. Titulo.

CDDD 22.ed.711.4




JULIANA ALMEIDA DA SILVA

A (ILEGALIDADE FUNDIARIA NA PROQUC}Z\O DO ESPACO URBANO DE
' MURIAE/MG ‘

Dissertacdo apresentada a Universidade
Federal de Vigosa, como parte das exigéncias
do Programa de Poés-Graduagdo em
Arquitetura e Urbanismo, para obtencdo do
titulo de Magister Scientiae.

APROVADA: 02 de abril de 2019.

Fernafﬁila{ Furtado de Oliveira e Silva italo Itamar Caixeiro Stephan
Ljﬁ(j/%‘k C«'/(/blob« (!/}i\‘%az,,f ,

Teresa Cristina de Almeida Faria
(Orientadora)



Dedico este trabalho a Deus, fonte inesgotavel de forca, a minha familia, a
minha orientadora, aos inocentes que sofrem as mazelas da ilegalidade fundiaria e

a todos aqueles que se empenham na busca de meios para minimiza-las.



AGRADECIMENTOS

Nessa caminhada agrade¢co a todos que estiveram ao meu lado, me
confiando oportunidades, ampliando minhas capacidades e me cuidando com
paciéncia.

Agradeco ao querido Deus pela oportunidade da duvida, que me instiga a
buscar pelas respostas. Agrade¢o aos meus herois Selma Lucia e José Carlos, que
sempre possibilitaram emocionalmente e materialmente que eu siga o rumo dos
meus sonhos. Agradeco a Maria José, minha segunda mae, que pacientemente me
ajudou a conferir a tabulacdo dos dados, a Janine minha irm& e maior amiga, fonte
dos maiores incentivos e palavras de animo, ao Wilson meu noivo amado, exemplo
de determinagdo, aos meus avos Maria, Jésus, Rita e Ismael, com os quais aprendi
que tudo é possivel quando se tem fé e dedicacdo. Agradeco aos amigos José
Arnaldo pela calma valorosa nos momentos mais intensos do dissertar, e, Astolfo,
fonte de aprendizado. Agradeco ainda ao meu cunhado Guilherme pelo auxilio
indispensavel na confeccao deste trabalho. Familia, eterna gratidao.

Agradeco aos mestres que durante toda a vida me entregaram o presente do
ensinamento. Com muito carinho agradeco a minha orientadora, Prof. Dra. Teresa
Cristina de Almeida Faria, que desde o primeiro instante me confiou a oportunidade
de estudar o planejamento urbano. Suas esclarecedoras orientacées desvendaram
meus olhos para ver as cidades além dos conceitos tedricos e dispositivos legais,
como um lugar vivo que deve ser respeitado e amado. Sua inteligéncia,

profissionalismo, paciéncia e compreensao sao admiraveis.

Agradeco a Universidade Federal de Vigosa e ao Programa de Pos-
Graduagao em Arquitetura e Urbanismo pela realizacdo deste sonho. Agradego a
todos os professores e funcionarios do PPG.au, ainda em especial aos professores
Antonio Tibirica e italo Stephan, pelo conhecimento compartilhado nas aulas e nos
corredores da UFV. Pelas graciosas e imprescindiveis contribuicdes na banca de
defesa de dissertacdo, agradeco novamente ao Professor italo Stephan e a
Professora Fernanda Furtado, que muito contribuiram no melhoramento do estudo

realizado.



Agradeco a todos amados colegas do mestrado, com destaque a Ana Clara,
Luana, Cecilia e Victor, pelo companheirismo e boa vontade em explicar temas tao
complexos a uma advogada encantada com o urbanismo. Com eles aprendi que
existem solugbes que vao além do Vade Mecum. Gratidao a querida amiga e irma
de alma Marine, que segurou minhas maos nos primeiros passos dentro da ciéncia

do urbanismo.

Por fim, agradeco ao Cartério de Registro de Iméveis — Serventia de Muriaé,
Cartério Pacheco, a Advogada Sandra Guedes, a Prefeitura Municipal de Muriaé, a
todos os servidores e estagiarios da extinta Secretaria Municipal de Obras Publicas
e Urbanismo, atual Secretaria de Urbanismo e Meio Ambiente de Muriaé/MG, ao
Sr. Aderbal Fernandes e a Sra. Maita Machado, ao servidor Leonardo Brazil. Com
apreco, agradeco ao Arquiteto e Urbanista Frederico Melo, servidor publico
exemplar, que com empenho e dedicagdo muito me orientou na coleta de dados
para o presente estudo. Pessoa de conhecimento farto e conduta encantadora, que
ao vé-lo se debrucar em seu oficio pude intensificar minha fé na possibilidade de
existir num futuro, um planejamento urbano que seja satisfatério, e que garanta a

todos os cidadaos condigdes minimas de habitabilidade e qualidade de vida.

Para os homens isso é impossivel, mas para Deus tudo é possivel.
(Mt 19,26)

iv



SUMARIO

LIST A DE TABE LA . ... oo Vii
LISTA DE GRAFICOS. ..o ee e ee e e, viii
LISTA DE FIGUR S . ..o e iX
LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS ... ..ottt X
RESUMOD . . .o et Xi
A B S T R A C T o et et e e e e et e e e xiii
INTRODUQAO .......................................................................................................... 1
1A PRODUQAO DO ESPACO URBANO.......ooiiiiieeeee e 6
1.1 O PROCESSO DE URBANIZACAO NOBRASIL. .....ceviiiiieieieeeeeen . 6
1.2 ILEGALIDADE FUNDIARIA . ..o e 13
1.3 ACIDADE DE MURIAE. . ..., 21
1.3.1 Histéria e Legislagao.........coeieiiiiiiii e 21
1.3.2 Caracterizacao e evolugao histérica urbana.......................o.ooeee 22

2 LEGISLAQAO FUNDIARIA E O DIREITO DE PROPRIEDADE..........coveove...... 29
2.1 O BRASIL QUE COMECOU A PENSAR O URBANISMO..................... 29
2.1.1 A Constituicdo Federal de 1988......... ..o, 31

2.1.2 Lei Federal de Parcelamento do Sol0.......ccovvviineiiiiiiiiiiane 34

2.1.3 Estatuto da Cidade.....cconeeeiiieeee e e 38

2.0.4 Plano Direlor. ... 42

2.1.5 Plano Diretorda cidade de Muriaé.............oeeiiiniiiiiiiii e, 45

2.1.6 Lei Municipal de Uso e Ocupacéo do Solo Urbano........................ 47
2.2 LOTEAMENTOS URBANOS E A PROPRIEDADE NA LEGISLAQAO
BRASILEIR A . . 51

3 LOTEAMENTOSE A PRODUQAO DO ESPACO URBANO EM MURIAE........ 53
3.1 PROCESSO DE PRODU(;AO DE LOTEAMENTO URBANO EM
MURBRI A . ..o e e e e 54

3.2 LOTEAMENTOS URBANOS EMMURIAE ........oo i, 55
3.3 MINISTERIO PUBLICO E INVESTIGAQZ\O DA ILEGALIDADE................ 68
3.4 LQCALIZAQAQ DOS LOTEAMENTOS NO ESPACO URBANO E SEUS
NIVEIS ECONOMICOS. ... e, 71



35 O ESPACO URBANO DE MURIAE E OS LOTEAMENTOS

L E G AL . oo 73
CONSIDERACOES FINAIS. ...ttt ee e 76
REFERENCIAS .o, 80
APENDICE - ROTEIRO DE ENTREVISTA. .. oo 85
ANEXO 1 - CERTIDAO DO RGl...oee e e, 86
ANEXO 2 - LICENGA DE LOTEAMENTO ... . i, 87
ANEXO 3 - CERTIDAO DE POVOA-SE. .....ooee e, 88
ANEXO 4 - CERTIDAO DE POVOA-SE PARCIAL......oveeeeeeeeee 89

Vi



LISTA DE TABELAS

Tabela 1: Processo de loteamento urbano em Muriaé — MG .........cooeeeeeeeiiniiinnnn, 55
Tabela 2: Loteamentos urbanos em Muriaé — MG (2008 a 2016) .........cccvveeerennns 57
Tabela 3: Loteamentos urbanos em Muriaé — MG (2008 a 2016): a legalidade e a

[T o F=1 T F=To = TP PPPPPPI 61
Tabela 4: Loteamentos urbanos, inquéritos MP € ACP...........cccciiiiiiiiieeiie 70

Vi



LISTA DE GRAFICOS

Grafico 1: Loteamentos Legais e llegais em Muriaé — MG (2008 a 2016) ............ 63

Grafico 2: Loteamentos e seus graus de Legalidade e llegalidade Muriaé — MG
20T 01 ST T2 0 1 ) SRR 64

Grafico 3: Problemas que refletem a ilegalidade fundiaria em Muriaé -
Y PSPPSR 67

viii



LISTA DE FIGURAS

Figura 1: Localizacdo do municipio de MUriaé..........cccceeriiiiiiiiiiiiiiiiieee e 23

Figura 2: Paisagem Urbana de Muriaé...............ooooiiiiiini e 24

Figura 3: Localizacao dos loteamentos urbanos em Muriaé — MG (2008 a 2016):

legalidade e seus graus de ilegalidade ...........cccoouimiiiiiiiiiiiei e 65
Figura 4: Loteamento NUMEI0 27........ooo it 72
Figura 5: Loteamento NUMEro 41..... ..o 72
Figura 6: Loteamento NUMEro 15. ... e 72



LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

§: Paragrafo

ACP: Acéao Civil Publica

ART.: Artigo

CF/88: Constituicao Federal de 1988

COMUPLAN: Conselho Municipal de Planejamento
CNDU: Comissao Nacional de Desenvolvimento Urbano
CPC: Cddigo de Processo Civil

IAB: Instituto dos Arquitetos do Brasil

IBGE: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
IDH: indice de Desenvolvimento Humano

IPASE: Instituto de Pensdes e Aposentadoria dos Servidores do Estado
IPTU: Imposto Predial Territorial Urbano

MP: Ministério Publico

RGiI: Registro Geral de Iméveis

SHRU: Seminario de Habitacdo e Reforma Urbana

UPFM: Unidade Padréo Fiscal do Municipio



RESUMO

SILVA, Juliana Almeida, M.Sc., Universidade Federal de Vigosa, abril de 2019. A
(i)legalidade fundiaria na producdo do espaco urbano de Muriaé/MG.
Orientadora: Teresa Cristina de Almeida Faria.

Este trabalho dedica-se a analisar o grau de ilegalidade existente na producgao do
espaco urbano da cidade de Muriaé/MG. A ocupacédo do espaco urbano na maioria
das cidades brasileiras se deu de maneira acelerada e desordenada, fato que
contribuiu para ilegalidade fundiaria presente nos dias de hoje. O arcabouco
juridico exerce inquestionavel influéncia na producdo do espaco das cidades,
porém, a primeira regra juridica consolidada de ordenacao territorial sobreveio em
nosso pais somente no ano de 1979, a Lei Federal n°6.766. Até este momento, as
cidades se formaram observando cada uma a um tipo de regra diferente. Tempos
depois, com o advento do Estatuto da Cidade - Lei Federal n® 10.257/2001, novas
perspectivas foram abertas no campo da legalidade, com a possibilidade de
implantagédo de instrumentos que facilitaram a aplicagdo do instituto da fungao
social no planejamento urbano. Mesmo ap6s quase duas décadas de vigéncia do
Estatuto da Cidade, encontrarmos espacos ilegais na conformacdo das mais
diversas cidades brasileiras. Neste diapasdo, o presente trabalho surgiu para
identificar a ilegalidade na producado do espago urbano da cidade de Muriaé e
auferir o grau dessa ilegalidade. Para isto, foi estudado o processo de produgéao do
espaco urbano por meio da analise da legalidade dos loteamentos urbanos
surgidos na cidade no intervalo de tempo que vai do ano de 2008 até 2016. A
pesquisa se vale do conceito de ilegal abordando a ilegalidade produzida quando o
loteamento se encontra em contrariedade as regras juridicas de ordenacgao do solo
federais e municipais. A investigacao consiste na identificacdo e analise dessas
ilegalidades fundiarias, buscando classifica-las de acordo com um grau de
ilegalidade que vai de 1 a 4, além de evidenciar onde se concentram suas maiores
causas e quais motivos dificultam a regularizagdo fundiaria. Outrossim, serédo
demonstrados e explicados a legislagao urbanistica e os processos administrativos
utilizados para aprovacao dos loteamentos, bem como a forma que a produgao do
espaco vem sendo direcionada na cidade de Muriaé. Esse estudo contribui com o
arcabouco teérico das cidades médias, principalmente no que se refere as
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ilegalidades fundiarias, podendo servir como um instrumento para a gestao publica

aprimorar o planejamento urbano e ordenar o melhor crescimento citadino.
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ABSTRACT

SILVA, Juliana Almeida, M.Sc., Universidade Federal de Vigosa, April, 2019. Land
(i)legality in the production of the urban space of Muriaé/MG. Advisor: Teresa
Cristina de Almeida Faria.

This work aims to analyze the existent degree of illegality in the urban space in
Muriaé city, located in MG. The occupation of urban space in most Brazilian cities
occurred in an accelerated and disorderly manner, which contributed to the current
land illegality. The juridical framework has an unquestionable influence on the
production of the cities space. However, the first consolidated legal rule of territorial
ordering was only created in our country in 1979, Federal Law n® 6.766. Until now,
cities have been formed each one in a different rule. Later, with the advent of the
City Statute - Federal Law n® 10.257/2001, new perspectives were opened in the
field of legality with the possibility of implementing instruments that made the
application of the institute of social function in urban planning easier. Even after
almost two decades of validity of the City Statute, we find illegal spaces in the
conformation of the most diverse Brazilian cities. Thus, the present work was done
to identify the illegality in the production of the urban space of Muriaé and to obtain
the degree of this illegality. For this, the process of production of the urban space
was studied by means of the analysis of the legality of the urban allotments that
arose in the city from 2008 until 2016. The research uses the concept of illegal
when addressing the illegality produced st the time the subdivision is in
contradiction to the legal rules of land management federal and municipal. The
investigation consists in the identification and analysis of these land illegality
seeking to classify them according to a degree of illegality that goes from 1 to 4,
besides showing where their major causes are concentrated and which reasons
make land regularization difficult. In addition, we will demonstrate and explain the
urban legislation and the administrative processes used to approve the
subdivisions, as well as the way that the production of the space has been directed
in the city of Muriaé. This study contributes to the theoretical framework of medium-
sized cities, especially in relation to land illegality and it can serve as an instrument
for public management to improve urban planning and city growth.
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INTRODUCAO

A regulamentacdo do espaco urbano surgiu com a necessidade de
organizacao da convivéncia humana em sociedade. A aglomeracdo de pessoas
sempre existiu, porém, quando o Estado se organizou e assumiu uma postura
interventora, passou a exigir que a sociedade civil também fosse organizada. Assim
se originaram as leis regulamentadoras do parcelamento do solo urbano. Hoje
existe uma grande quantidade de leis que tratam a organizacdo do espaco,
contudo, ainda encontramos grande numero de ilegalidades fundiarias. O problema
surge pelos mais variados motivos, que vao da caréncia de meios técnicos dentro
da maquina administrativa, como cadastro informatizado, ineficiéncia de
fiscalizagdo e punicdo, até inadequacdo do sistema juridico e administrativo para
atender as especificidades de cada localidade. Os adquirentes dos lotes advindos
de loteamentos ilegais tém encontrado uma série de dificuldades ao tentar legalizar
seus lotes e exercer o direito de propriedade, fato que tem levado ao aumento da
inseguranca juridica. Dada a lacuna e oportunidade de tal estudo em Muriaé/MG,

esta cidade foi escolhida para a realizagcdo da pesquisa.

Muriaé nas ultimas décadas cresceu tanto em espraiamento territorial,
quanto em contingente populacional. Segundo IBGE (2010), nos ultimos 15 anos a
populacao aumentou em aproximadamente 15.000 habitantes.
Concomitantemente, a cidade tem crescido em numero de loteamentos, surgidos
principalmente a partir dos anos 2000. No ano 2000, o municipio contava com uma
populacdo de aproximadamente 92.200 habitantes. Em 2016, a populacado era
estimada em 107.916 habitantes, um dos fatos que favorece o surgimento de
varios loteamentos na cidade (IBGE, 2010). Mesmo com legislacbes especificas
qgue disciplinam o uso do solo, os problemas com ilegalidade fundiaria continuam
constantes, 0 que instiga e justifica a presente pesquisa sobre os loteamentos
ilegais, bem como os motivos que levam a dificuldade de implementacdo da

legislacdo, e, suas eventuais consequéncias para o desenvolvimento urbano.

O capitalismo tem sido grande propulsor de mudancas nos espacgos
territoriais, sdo as relacbes econdbmicas que ditam as regras de ocupacado do
espaco. Os efeitos provocados por essas mudancas necessitam ser analisados, ja
que, por vezes, interesses econdmicos ultrapassam regras juridicas de ordenacao
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do solo. Este estudo objetivou identificar o grau de ilegalidade fundiaria no espaco
urbano produzido na cidade de Muriaé/MG, e se desenvolve sobre a ilegalidade
fundidria existente no processo de producdo do espaco urbano da cidade de
Muriaé, tendo sido este processo modificado pelos loteamentos surgidos no
periodo estudado. Para se atingir o objetivo geral foram necessarias as seguintes
etapas: 1) compreensao de como se deu a evolugcdo do espaco urbano no
municipio, no periodo de 2008 a 2016, entendendo como o parcelamento do solo
foi realizado na cidade, analisando o procedimento desde o inicio até a venda dos
lotes; 2) analise da aplicacdo da legislacdo fundiaria nos projetos de loteamento
submetidos a aprovacao na cidade dentro do periodo estudado; 3) localizacdo dos
loteamentos legais e ilegais, com a classificacdo de seus niveis de ilegalidade,
objetivando entender se existem areas especificas de ilegalidade.

No que diz respeito a delimitacao temporal, foi estudada a ilegalidade dos
loteamentos que obtiveram Licenca para Lotear na cidade de Muriaé no periodo
que vai do ano de 2008, data em que iniciaram-se os registros informatizados na
prefeitura municipal até 2016, data em que os loteamentos teriam tempo habil para
obter os documentos legais, que os enquadrariam na legalidade.

O trabalho tem como propdsito contribuir como embasamento histérico que
servira para outras pesquisas sobre a cidade, como referencial metodologico para
possivel aplicacdo em outras localidades além de embasamento teérico e material
de pesquisa. Os resultados obtidos contribuem para a gestédo publica, ao aprimorar
0 conhecimento sobre a situacao fatica da ilegalidade.

A pesquisa é de natureza descritiva uma vez que objetiva descrever qual a
porcentagem de loteamentos urbanos encontram-se em desconformidade com a
legislacdo. Foi desenvolvida em abordagem quanti-qualitativa pelo motivo que,
embora maior parte dos dados consiste em quantificar o grau de ilegalidade dos
loteamentos da cidade, também foi necessario avaliar a qualidade desses dados
em relacdo a confiabilidade das informagdes, que foram colhidas nos
computadores da prefeitura Municipal de Muriaé e confirmadas pelos servidores
publicos municipais. A metodologia utilizada se materializa na pesquisa de
bibliografia e dados em acervos publicos localizados na sede da Prefeitura
Municipal, em setores publicos responsaveis pela aprovacédo e fiscalizacdo dos
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projetos de loteamentos, quais sejam a Secretaria de Obras Publicas e Urbanismo,
cartério de Registro Geral de Imdveis, na estrutura legislativa vigente em

Muriaé/MG acerca do tema, além de entrevistas.

Apés aprovacao da pesquisa pelo Comité de Etica em Pesquisa com Seres
Humanos da UFV, foram realizadas entrevistas' no segundo semestre do ano de
2018 e entrevistados: 0 entdo Secretario de Obras Publicas de Urbanismo e sua
Secretaria Adjunta, o Arquiteto e Urbanista da Prefeitura Municipal, além da
Advogada do Cartério de Registro Geral de Iméveis. O conteldo destas entrevistas
esta diluido no texto dissertativo.

As dificuldades obtidas nao foram poucas. Por ter sido realizada em érgaos
publicos, a pesquisa dependeu de autorizagdo prévia dos mais variados servidores
e funcionarios, além da disponibilidade de cada um deles em orientar a captagéao
de dados. Os arquivos com informacdes dos loteamentos na Prefeitura Municipal
eram numerosos e desorganizados, fato que condicionou o inicio da pesquisa ao
ano 2008, data em que se iniciou o armazenamento de dados em meio
informatizado. Mesmo assim, foi identificado que os dados digitalizados relativos
aos loteamentos nao estavam atualizados, foi necessario andlise posterior de cada
um, ao lado do Arquiteto e Urbanista Municipal, consultado os arquivos fisicos para
sua atualizacdo. Os arquivos fisicos ndo possuem uma uniformidade, o que
dificulta o acesso de pessoas que nao estejam na lida didria com esses
documentos. Houve dificuldade também ao coletar coordenadas geograficas para a
confeccao da figura 3, ja que algumas Licencas de Loteamento ndo informavam a
localidade exata do loteamento. Foi necessario um olhar atento e a ajuda de
profissional experiente na coleta desses pontos, mais uma vez o Arquiteto
Urbanista da Prefeitura Municipal. Foi trabalhoso ainda comparar os loteamentos
que obtiveram “Povoa-se” e “Povoa-se Parcial” — termo que sera conceituado no
decorrer do trabalho, ja que houve a necessidade de comparacdes minuciosas
para verificar se eram emitidos “Povoa-se Parcial” para partes diferentes do mesmo
loteamento e n&o incorrer em duplicidade de dados. A propdsito, sobre duplicidade
de dados, foi custoso elimina-las, uma vez que havia varias cépias do mesmo
arquivo (Licencas de Loteamento e Povoa-se), e foi necessario analisar

detalhadamente cada uma para nao incorrer em erros.

! Roteiro de entrevista no apéndice.



Entretanto, em meio a algumas dificuldades, a pesquisa podde gerar um
conhecimento acerca da cidade de Muriaé suficiente para a gestao publica investir
num planejamento urbano mais eficiente, corrigindo os erros que geraram
ilegalidade. Ressalta-se: a prefeitura tem sido mais criteriosa na aprovagao dos
loteamentos desde o inicio da atual gestdo em 2017, e seus reflexos certamente
serao colhidos dentro de algum tempo, fato que poderd ser objeto de novas
pesquisas. Outrossim, importante destacar a interface que foi criada entre os
campos das ciéncias sociais da arquitetura e urbanismo e o direito, tendo em vista
a formacéo inicial da pesquisadora enquanto bacharel em direito. Conforme dito
por Souza (2016), é correto reconhecer a importancia de profissionais das mais
diversas formacoes para a pesquisa socioespacial, definindo esse tipo de pesquisa
como um campo interdisciplinar, onde os “muros” e “cercas” do saber sao
constantemente ultrapassados e transgredidos, em busca de se aproximar cada

vez mais das solucdes para os problemas urbanos.

A dissertacdo foi organizada em trés capitulos, mais esta introducéo e
consideracdes finais. E apresentada na seguinte sequéncia: No primeiro capitulo,
dividido em 3 partes, € descrita a producao do espacgo urbano no Brasil, fazendo
uma analise que vai desde sua intensificagdo, no inicio da industrializacao
brasileira - década de 1930, até o dia de hoje, segundo ultimo censo do IBGE
(2010) chega ao patamar de 84%. Este capitulo trata ainda da conceituacdo de
ilegalidade fundiaria na visdo dos mais renomados estudiosos sobre o assunto, o0s
indices de ilegalidade nos paises em desenvolvimento e, por fim, o capitulo se
encerra dissertando sobre o objeto de estudo que é a cidade de Muriaé, trazendo

dados geogréficos, econdmicos e histéricos do municipio.

O segundo capitulo € dividido em 2 partes, e trata das principais
legislagdes acerca do tema legalidade fundiaria, fazendo uma anélise das leis de
maior abrangéncia, como a Constituicdo Federal de 1988, a Lei Federal de
Parcelamento do Solo e o Estatuto da Cidade, chegando nas leis mais especificas
que incidem na cidade, como Plano Diretor e a Lei Municipal de Uso e Ocupacao
do Solo, extraindo-se delas, as normas mais importantes no que concerne aos
loteamentos urbanos. Finaliza relacionando a legalidade dos loteamentos urbanos

com a seguranca juridica, a luz direito de propriedade.



O terceiro e ultimo capitulo traz em textos, gréaficos e tabelas a analise dos
loteamentos urbanos e sua influencia na producao do espaco urbano, sob a ética
da legalidade fundiaria. Neste capitulo € descrito 0 processo de produgédo do
loteamento urbano em Muriaé de acordo com as regras legais, a localizagao dos
loteamentos no espaco urbano e a atuacado do Ministério Publico na investigacao
da ilegalidade no espaco urbano produzido. Por fim, temos a apresentacdo dos

dados com os consequentes resultados obtidos.

Nas consideragdes finais retoma-se o percurso da dissertacéo ressaltando
seus principais resultados e apontando para possiveis desdobramentos da

pesquisa realizada.



1. APRODUGAO DO ESPACO URBANO

Este capitulo, de cunho tedrico, € dividido em trés partes. A primeira parte
apresenta a histéria da urbanizacdo no Brasil, precisamente ap6s sua
intensificagcdo, na década de 1930 até a data atual. Nesse interim, fala da
intensidade e rapidez com que se deu a urbanizagéo brasileira, a ideologia do mau
planejamento e sua tentativa de ocultar outras verdades sobre o caos urbano, o
zoneamento urbano do século XX sendo destinado a atender interesses elitistas e
o mercado imobilidrio com sua légica mercantilista influenciando a produgéo do
espagco urbano brasileiro. Na segunda parte objetivou-se trazer dados sobre a
ilegalidade fundiaria na América Latina, e a conceituacao do que é ilegalidade
fundiaria para os mais variados estudiosos e o que foi considerado ilegal para o
presente trabalho. Na terceira parte temos a caracterizagdo do objeto de estudo,
Cidade de Muriaé/MG, e a importancia da caracterizagao histérica da cidade para a
compreensao do espaco urbano tal como se apresenta na atualidade.

1.1 O PROCESSO DE URBANIZAGAO NO BRASIL

Entender como se deu o processo de producdo urbana das cidades
brasileiras ao longo da histéria € condicdo indispensavel para a compreensao da
cidade tal como se apresenta nos dias de hoje.

Tendo em vista que a industrializacdo foi um dos acontecimentos que
marcou a configuracao do territério brasileiro no século XX, este marco temporal,
qual seja as primeiras décadas desse século, serd o ponto de partida para a
analise do processo de urbanizacdo em nosso pais.

A urbanizagédo no Brasil se intensificou nos primordios da industrializacao,
meados da década de 1930, e por isso essa década pode ser considerada como
muito importante para o urbanismo brasileiro. Uma vez que se apresentou como
palco para o inicio da definicdo dos rumos do capitalismo industrial, foi nos anos
1930 que puderam ser observadas alternancias tanto no plano econémico, com
deslocamento do eixo da economia do polo agroexportador para o polo urbano

industrial, quanto no plano politico, com o esvaziamento da influéncia e do poder



hY

dos interesses ligados a preservacdo da preponderancia do setor externo,
conforme Diniz (1997 apud Rezende, 2012).

A autora ensina que neste periodo a nagéo vivenciou a edificagdo de um
estado forte e uma gestdo um pouco mais organizada, que comegou a dialogar
com 0s problemas nacionais e se encaixar nas aspiragdes de alguns setores da
intelectualidade, tanto nacional, como internacional. Mais especificamente apés o
Estado Novo, iniciado em 1937, a vontade de construir uma nacédo renovada se
pautou em politicas educacionais e culturais, que levaram em conta a protecao dos
recursos naturais, a organizacdo dos trabalhadores e da administracdo publica. E

importante destacar que este fenémeno ocorreu, inclusive, na esfera municipal.

Em suma, a década de 1930 marca o inicio do desenvolvimento e
intensificagcdo das industrias, porém, apenas na segunda metade do século XX o
Brasil viu sua populacdo urbana crescer de forma acentuada, gracas ao éxodo
rural, acontecimento impulsionado em grande parte pela mecanizacdo das

atividades rurais, advindas também dessa industrializagéo.

Até o principio dos anos 1950, o Brasil possuia uma rede urbana que
assumia a forma do desenho conhecido como pé de galinha, qual seja uma cidade
junto ao porto ou proxima a ele, que figurava como o polo das outras cidades do
entorno, e que funcionava como Unico ponto convergente entre elas. Esta estrutura
se apresentou imutavel desde a independéncia politica e permaneceu enquanto
perdurou 0 modelo primario de exportagdes no Brasil, com seus consequentes
ciclos produtivos de cana-de-acucar, algodao, ouro e café. A estrutura territorial
citadina era voltada para suprir os interesses do comércio e a forma como a cidade
se organizava neste periodo era fundamental para o armazenamento, transporte e
comércio desses produtos. O fato € que, esta heranga deixada pelo ciclo cafeeiro
possibilitou o surgimento de uma incipiente economia industrial e uma importante
rede urbana a partir de 1930 (TASCHNER, 2003).

Na década de 1960, a porcentagem da populacao urbana ndo passava da
marca de 44,7%; no ano 2000 atingiu os 81%; e, em 2010, 84% da populacao ja
vivia em cidades (IBGE / CENSO, 1960, 2000, 2010). Em aproximadamente meio
século a populagao brasileira passou do patamar de predominantemente agrario



para um pais urbanizado. A rapidez e a intensidade foram caracteristicas
marcantes do processo de urbanizagao brasileiro (DEAK; SCHIFFER, 1999).

Maricato (2000) diz que nos anos 1940, a populagédo urbana brasileira era
de aproximadamente 26,3% do total; em 2000, atingiu a marca de 81,2%. Em seis
décadas as cidades tiveram que se adaptar para receber cerca de
aproximadamente 125 milhdes de pessoas (MARICATO, 2000).

Em se tratando da urbanizagdo sob a dtica dos aglomerados urbanos,
Milton Santos (2009) reforga a ideia de que, principalmente na segunda metade do
século XX, pbde-se observar um forte aumento da populacdo e da urbanizacao,
exemplificando, cita os aglomerados urbanos com mais de 20 mil habitantes, que
passaram de 15% na década de 1940 para 28% nos anos 1960 e 51% na década
de 1980.

A partir dos anos 1970 o processo de urbanizacdo alcanca novo
patamar, tanto do ponto de vista quantitativo, quanto do ponto de
vista qualitativo. Desde a revolugéo urbana brasileira, consecutiva a
revolucdo demogréafica dos anos 1950, tivemos, primeiro, uma
urbanizagdo aglomerada, com o aumento do numero - e da
populacao respectiva - dos nucleos com mais de 20.000 habitantes
e, em seguida, uma urbanizacdo concentrada, com a multiplicagdo
de cidades de tamanho intermédio, para alcangarmos, depois, 0
estagio da metropolizagdo, com o0 aumento consideravel do numero
de cidades milionarias e de grandes cidades médias (em torno de
meio milhdo de habitantes) (SANTOS, 2009, p.77).

A ilegalidade fundiaria surgiu como consequéncia dessa urbanizacao
rapida e intensa, que sofreu influéncia de interferéncias econémicas. O crescimento
capitalista contribuiu para aumentar o problema da ilegalidade, além da

consequente segregacao social.

La rapida e intensa urbanizacion que se produjo en América Latina
en los Utimos 50 afios se contrasta frecuentemente en la literatura
com un sistema de planejamiento urbanistico inadecuado para
explicar los multiples problemas sociales resultantes: alto precio del
suelo y especulacion en propiedades, informalidad rampante,
segregacion socioespacial extrema, infraestructura y servicios
urbanos inadecuados, degradacion ambiental, etc. Sin embargo, la
literatura omite, en gran medida, el rol de los sistemas legales
nacionales, que han contribuido a esta situacion a la vez que
también han reaccionado en su contra (FERNANDES; COPELLO,
2016, p.17).

Essa urbanizagdo veloz que nosso pais sofreu no ultimo século, atrelada

as intensas desigualdades sociais e a caréncia de recursos publicos suficientes,
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apontam significativos desafios para quem decide pensar o urbano. (DAMASIO,
2003).

N&o hd o que se discutir quanto ao fato que, a rapida urbanizacao do
territério brasileiro favoreceu a producao ilegal da cidade. As cidades tiveram que
receber, em um curto periodo de tempo, um grande contingente populacional.
Muito embora este seja um ponto relevante para justificar as ilegalidades urbanas,
veremos adiante que este ndo pode ser apontado como o Unico motivo que
explicaria tal ilegalidade.

Longe da ideia de esgotar todas as justificativas cabiveis para os
problemas urbanos, outra possivel explicacao foi trazida por Villaca (2004), quando
disse que, desde os anos 1930 foi disseminado na populagdo brasileira o
pensamento de que 0s principais problemas acometidos as cidades foram
causados pelo seu crescimento desordenado e pela falta de planejamento. Nos
dias hodiernos, segundo ele, esta ideia se apresenta como a principal justificativa
perpetuada pelas classes dominantes, a ideologia do mau planejamento. Desta
forma, os problemas sociais das cidades, como habitagdo, transportes,
saneamento e meio ambiente s&o justificados por esta ideia, que visa ocultar outras
verdades sobre suas origens, como o fracasso do Estado em criar e aplicar meios

de minimiza-los.

N&o causa espanto a afirmacdo de que a produgcdo e reproducdo do
espaco no Brasil dos ultimos 50 anos se pautou em um planejamento urbano no
qual as classes dominantes tiveram a oportunidade de impor sua ideologia,

contribuindo para sua manutencao no poder.

O zoneamento urbano também pode ser inserido neste contexto como um
instrumento de planejamento destinado a atender a interesses de algumas
determinadas parcelas da populagdo. O instrumento, que hoje é conceituado como
parte da legislacao urbanistica que pode variar no tempo e no espaco, teve inicio
no territério brasileiro no fim do século XIX, nas cidades do Rio de Janeiro e Séao
Paulo. Podemos dizer que no Brasil seu surgimento se deu desacompanhado de
qualquer elaboragcdo tebrica, sem a minima participagdo de profissionais
capacitados, muito menos com influéncia de pensamento estrangeiro, vez que

nessa época em que nosso pais comecgava a falar em zoneamento, Alemanha e
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Estados Unidos mal iniciavam os primeiros passos nesta tematica. (VILLAGA,
2004)

Embora seja discutivel a auséncia de elaboragdo tetrica, vez que a
Reforma Pereira Passos, inspirada no Plano de Remodelagéo de Paris, executado
pelo Georges-Eugéne Haussmann teve seus viés técnico-construtivo, o que se via
naquele cenario urbano carioca eram leis que carregavam o home de zoneamento
mas que serviam exclusivamente para proibir corticos ou vilas operarias em
determinadas areas da cidade. O zoneamento na sua origem se distanciava do
planejamento urbano, vez que, o que se via no Brasil do inicio do século XX era um
zoneamento destinado a cumprir interesses especificos das elites brasileiras, que,
“‘quase que exclusivamente serviu para atender a interesses claros e especificos,
particularmente os dos bairros da populagédo de mais alta renda” (VILLACA, 2004,
p. 178).

Em consonancia com os ensinamentos de Jesus (2003) a intensificagdo da
ilegalidade no espago urbano produzido pode ser atrelada a auséncia do Estado,
como dito por Villaga (2004), que na maior parte da histéria da urbanizacao
brasileira, ndo demonstrou interesse em implementar politicas publicas que fossem
comprometidas com o bem-estar social, como por exemplo, uma atuacao incisiva
no controle no mercado imobiliario, que continua até os dias de hoje ditando as

regras do jogo, e deixando as margens grande parte da populagéo.

Segundo Castells (1975) a urbanizacdo intensificada na revolugéao
industrial, surge como resultado do desenvolvimento da producgao capitalista e traz

duas caracteristicas fundamentais:

1- a decomposicdo prévia das estruturas sociais agrarias e a
imigracdo da populagdo para centros urbanos ja existentes, e
sendo a forga de trabalho essencial a industrializac¢ao;

2- a passagem de uma economia doméstica para uma economia
manufaturada, e depois para uma economia de fabrica 0 que quer
dizer, a0 mesmo tempo concentracdo de mao de obra, criacdo de
um mercado e constituicdo de um meio industrial (CASTELLS,
1975, p.45).

Neste contexto, a cidade teve como objetivo fundamental atrair pessoas
para suprir dois pontos essenciais: a mao de obra e o0 mercado. Nos dois casos
podemos perceber a industria como ator principal neste processo de éxodo rural e
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atracdo urbana, expressao da logica capitalista que se baseia na industrializacéo
(CASTELLS, 1975).

A produgédo do espaco urbano brasileiro tem sido marcada pela continua
expansdao e valorizagdo imobilidria. Existe um notavel aumento de novas
construcdes e busca de novas areas por parte dos incorporadores, a légica propria
da renda fundiaria e dos capitais imobilidrios ditam as regras do processo de

producgéo das cidades capitalistas.

No ambiente académico as leituras que tratam sobre o mercado imobiliario
e a sua inter-relacado com a dinamica urbana sao abrangentes e heterogéneas. A
parte tedrica esta fundamentada tanto no entendimento da renda fundiaria como
um elemento essencial por tras da atuacdo dos capitais imobiliarios, quanto na
compreensao dos fatores locacionais por trds da proliferacdo das atividades
econbmicas no espacgo, conforme salientam Magalhaes, Tonnucci Filho e Silva
(2011).

A reproducéao de ilegalidades nas cidades também pode estar ligada a um
contexto significativo da economia informal, e € apontada como uma das principais
caracteristicas do processo de exclusdo social e segregagdo espacial,
caracteristicas marcantes da urbanizacao nos paises em desenvolvimento, como
no caso do Brasil (FERNANDES, 2003).

Segundo Pedro Abramo (2003), existem 3 grandes l6gicas da acao social
que determinam o modo como a populacdo tem acesso a terra urbana e

configuram o espago:

A primeira é a légica de Estado, segundo a qual a sociedade civil e os
individuos se submetem a uma decisdo do poder publico, que assume a
responsabilidade de definir a escolha que garanta o melhor grau de bem-estar
social. Nesse caso, o Estado define a forma, a localizacao e o publico-alvo que tera
acesso e usufruira a terra urbana.

A segunda é a logica de mercado, segundo a qual o mercado seria 0
mecanismo social que possibilita 0 encontro entre os que desejam consumir terra
urbana e os que se dispdéem a abrir mao do direito de uso da terra urbana e a
oferecé-la a eventuais consumidores fundiarios (ou imobiliarios).
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A terceira é a logica da necessidade, segundo a qual existe uma motivagao
condicionada pela condicdo da pobreza, isto €, pela incapacidade de suprir uma
necessidade basica a partir dos recursos monetarios que permitiriam o acesso ao

mercado.

Diante deste cenario é possivel afirmar que até certo momento da histéria o
papel da legislacdo urbanistica em nosso pais foi 0 de oferecer subsidios para a
apropriagdo privada dos espagos urbanos pela maior parte da populacdo mais
afortunada.

No inicio do século XX, ndo existia uma legislacao eficaz com capacidade
de ordenar o parcelamento de terras e trazer um conceito s6lido de como deveria
ser 0 procedimento de maneira justa, que atendesse a todas as classes sociais.
Por ndo haver uma definicdo especifica de como devia ser feita a divisdo das
terras, fica praticamente impossivel identificar situacoes faticas de ilegalidades
fundiarias nesse periodo da histéria, mesmo que seguramente podemos afirmar

que elas sempre existiram.

Rolnik (1997) chama atencao para a diferenca existente entre os modelos
de colonizagdo espanhois e portugueses, no tocante ao parcelamento das terras.
Os espanhois misturavam a leitura renascentista aos moldes dos impérios Inca,
Maia e Asteca, ao passo que, na parte portuguesa da América colonizada, a
ocupacgao da terra era livre desde que estivessem garantidos os lucros do comércio
para a Coroa Portuguesa.

O Brasil do inicio do século XX era um pais essencialmente rural e todo o
parcelamento do solo era feito sem que o poder publico tivesse qualquer tipo de
conhecimento. Toda a negociacdo das terras era realizada entre o loteador e o
comprador, seguiam o artigo 1.088 do ja extinto Cédigo Civil de 1916, cujas regras
permitiam o desfazimento do contrato a qualquer momento antes da assinatura da
escritura definitiva, 0 que deixava o adquirente, por vezes ja morador, em situagao
de fragilidade perante o loteador.

N&o obstante, desde o inicio da urbanizacado o solo brasileiro vem sendo
regulado por duas forgas historicamente aliadas. Por um lado vemos o mercado
imobiliario com sua l6gica mercantilista, sustentado pela propriedade privada. Por
outro, temos a ordem urbanistica citadina, baseada na juncdo da gestdo com a
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legislacdo voltada para a garantia dos interesses das elites urbanas (ABRAMO,
2003). Situacao que é resumida nas palavras de CHOAY:

A sociedade industrial € urbana. A cidade é o seu horizonte. Ela
produz as metrépoles, conurbagdes, cidades industriais, grandes
conjuntos habitacionais. No entanto, fracassa na ordenacao
desses locais (CHOAY, 1979, p.1).

A lei mais especifica sobre parcelamento do solo urbano passou a vigorar
apenas no fim da década de 1970, sob o n® 6766/79. Desde entéo, surgiram outras
legislagbes que buscavam uma proposta mais eficiente e justa para a urbanizagéao
nacional. O marco principal dessa nova fase legislativa foi a inclusdo de um
capitulo destinado a politica urbana na principal lei do pais, a Constituicao Federal
de 1988. Este periodo da produgdo do espaco no Brasil sera melhor analisado

mais adiante.

1.2 ILEGALIDADE FUNDIARIA

As formas de ocupagédo do espaco urbano, na grande maioria das cidades
brasileiras, ainda sdo marcadas pela intensa producéo de ilegalidade, por isso a
intervengéo do poder publico através da lei é um fator determinante na formacao
destes locais ausentes de legalidade.

Segundo entendimento do jurista e urbanista Edésio Fernandes (2008), a
posicdo do Estado e da opinido publica diante da ilegalidade deveria ser de tal
forma que, tudo que nao fosse considerado legal seria ilegal. Dentro dessa ética,
deveriam existir graus de ilegalidade configurados em situacées que sado mais
aceitas que outras, situacbes de ilegalidade porém aceitaveis, como se fossem
“menos ilegais”, em outras palavras, niveis de ilegalidade admissiveis do ponto de
vista social e juridico. Esta aceitacdo deveria se dar com base na verificagdo da
existéncia de um vinculo com a cadeia regular de transmissao da propriedade, que
seria consubstanciado nos casos em que houvesse um recibo de compra e venda,
uma promessa, um contrato, uma escritura ainda que nao registrada, ou qualquer
documento relacionado a aquisicao da propriedade. Saindo da ideia do professor
Fernandes de como deveria ser conceituada a ilegalidade, veremos adiante como é
encarada a caracterizagcdo da ilegalidade segundo entendimento dos mais

renomados estudiosos sobre o tema.
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O termo ilegalidade fundiaria nos remete a ideia de crescimento ilegal da
cidade. A existéncia da legislacao urbanistica nos leva a pensar o territorio urbano
como se fosse dividido em duas partes, qual seja a cidade formal tida como espaco
urbano legal, e outra, a cidade produzida na informalidade. A maior parte das
cidades brasileiras é formada pelos espacos urbanos ilegais (MARICATO, 2002;
ROLNIK, 2006).

Conforme salienta Fernandes (2008) no cenario dos paises em
desenvolvimento é comum encontrar uma parcela da populagdo que varia entre
40% e 70%, podendo, em alguns casos chegar a 80% das pessoas vivendo em
areas ilegais ou na ilegalidade, levando em conta o respeito a legislacdao que

estabelece as regras de acesso ao solo urbano e a produgéo de moradia.

Para considerarmos o conceito de espaco urbano legal e ilegal, Fernandes
(2008) indica que € preciso investigar os campos do direito no desenvolvimento
urbano, passando a ser uma discussao sobre a ilegalidade urbana. Segundo o
autor, o direito, neste caso, deve ser entendido do ponto de vista da gestdo da
cidade, de tal forma que ambos se tornam indissocidveis e merecem ser
observados sob quatro dimensdes. A primeira delas configura-se no fato de buscar
entender a lei ndo como um produto acabado, imutavel e imperativo em seu texto
legal, mas como integrante de um sistema amplo e, por isso, passivel de
divergéncias de interpretacdes. A segunda dimenséo diz respeito ao processo de
producéo legislativa. Estando certo que a lei ndo pode ser vista como um produto
acabado, deve-se levar em conta a qualidade do processo legislativo e ir além do
positivismo juridico. A terceira dimensao é a que dispde sobre o cumprimento da
lei, a materializacdo dos dispositivos legais, devendo-se entender qual a relagéo
existente entre a lei e sua execucao de fato. A quarta e ultima dimenséao disserta
sobre o papel do direito frente a ilegalidade existente, principalmente nos paises
em desenvolvimento como é o caso do Brasil, onde a excecao é o espaco urbano
legal (FERNANDES, 2008). Em relacédo a esta ultima proposicdo, 0 mesmo autor
indica:
O ilegal é a maneira, por exceléncia, de organizagdo da sociedade
hoje, o que coloca em xeque a prépria ordem juridica. Se ha 80%
das pessoas vivendo ilegalmente, o que esta em xeque é a propria

ordem juridica que exclui toda essa enorme parcela da populacao
do reconhecimento de muitos direitos universais. [...] Temos, ao
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pensar sobre o processo de producao da ilegalidade, de entender
como 0 mesmo processo de produgdo da lei tem sido um fator
determinante da ilegalidade. O nao-jurista tende a atribuir a
ilegalidade a combinacao entre sistemas politicos e mercados de
terras. (FERNANDES, 2008, p.23).

Nas palavras do préprio autor, ainda se pode somar um terceiro fator a
estes citados que o0s ndo-juristas atribuem a ilegalidade, qual seja o préprio sistema
juridico, sobretudo no que diz respeito a visao individualista e excludente do direito
de propriedade fundiaria e a forma elitista de se organizar este sistema.

A ilegalidade é marca presente em todo o processo de urbanizacao

brasileira e esta presente nos espacos publicos e privados:

Das disputas cotidianas pela producdo do espago, 0 personagem
urbano “invasor" emerge como pecga importante que transita neste
jogo de negociacdo das fronteiras da legalidade e ilegalidade. E
esses deslocamentos, geograficos e simbdlicos, se dao tanto no
espago privado — na transgresséo da racionalidade proprietaria de
morar — quanto no espago publico — na transgressdo das
expectativas de uso de certo espaco da cidade por um determinado
segmento social ou pelo capital imobiliario e financeiro. (MILANO,
2017, P.23)

Nos escritos e documentos oficiais que dizem respeito a informalidade do
solo urbano em toda América Latina, encontramos a ilegalidade atrelada a
condicdo social de pobreza, pelo preco da terra urbanizada ser inacessivel as
populagdes com menores recursos financeiros. Contudo, embora a pobreza seja de
fato responsavel por inumeros assentamentos ilegais, a ilegalidade nao esta
presente apenas nas areas mais pobres. Em 2003, a propor¢do de ilegalidade
fundidria era de mais de 70%, enquanto a proporcdo de familias consideradas
pobres ocupavam apenas 27% dos lotes ilegais (SMOLKA, 20083).

Em acordo com os entendimentos de Costa (2006, p.146), a ilegalidade
nao pode ser vinculada a classe social, e por isso ndo pode ser considerada como
caracteristica apenas da porcao pobre da cidade. Porém, ndo se pode negar que
esta € a parte da populacao atingida de forma mais perversa, tendo em vista que
as cidades tém funcionado em acordo com a légica capitalista, enquanto cidade-
mercadoria, € sdo conhecidas pelas desigualdades nas formas de reproducao
social. Desta feita, a legalidade deixa de ser uma caracteristica que vem do direito
e passa a ser considerada mercadoria, que tem valor de uso e de troca, tornando
necessariamente o espaco legal como elitizante e excludente por custar mais caro
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ao adquirente. Para a autora, é importante destacar a diferenca que existe entre a
ilegalidade que surge da impossibilidade de cumprir as imposicoes da cidade
mercadoria, e a ilegalidade que é fruto da intencao explicita de burlar a lei com fins
de apropriagdo de vantagens individuais ou de determinados grupos da sociedade.

E evidente a complexidade que aparece nas relagcdes existentes entre a
reproducao social e as regras a serem cumpridas, que acaba por gerar a producao

ilegal do espaco urbano.

A ilegalidade urbana pode ser resultado de varios fatores, e justamente por
isso ndo é possivel eleger um Unico conceito como aplicavel do que é ilegal em
todas as situacoes. Certos tipos de ilegalidade sao faceis de identificar, outros néo.
Contudo, todas as maneiras de se produzir o espaco ilegal sao resultantes de um
enfrentamento da propriedade privada e das normas de legislagdo urbanistica.

Neste sentido, ensina Rolnik:

Mais uma vez aqui é necessario uma matriz: a condicdo de
irregularidade néo se refere a uma configuracdo espacial, mas a
multiplas. Desse modo, ndo se pode falar de irregularidade como se
fosse um atributo intrinseco de um espaco urbano, como é a sua
topografia ou a composicdo de seu solo. Nado somente porque
existem, na propria ordem juridico-urbanistica, muitos tipos de
irregularidade, mas também porque as normas juridicas podem ter,
na pratica, diferentes prevalecentes. Assim, embora tanto as
favelas como as casas populares auto construidas na periferia se
encontrem no mesmo vasto campo da irregularidade, construir sem
licenga € hoje considerado muito menos ilicito do que morar em
favelas (ROLNIK, 2003, p.182)

Souza (2003) traz em seus escritos duas possiveis formas de se identificar
o ilegal. A primeira seria a falta de documento comprovante da propriedade, que
segundo as normas de direito vigente € o registro da escritura publica de compra e
venda no cartério de Registro Geral de Iméveis (RGI). A segunda poderia ser
identificada quando ndo ha o cumprimento dos parametros urbanisticos indicados
pela legislacdo. Reafirma ainda, que nas grandes cidades brasileiras a forma mais
comum de ocupacao do solo se da por meio da ilegalidade. Segue ensinando:

A primeira instancia que se impde na analise da ilegalidade da
ocupacdo habitacional em &reas urbanas refere-se ao contrato
social capitalista para a producdo e uso do solo, por meio da
propriedade privada, quer pela aquisi¢cdo direta, quer pelo contrato
legal de permissdo de uso, cessao, aluguel, etc. Outro aspecto da
legalidade urbanistica refere-se a questdo normativa que,
teoricamente, deve estabelecer e regular os critérios e normas no
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sentido de uma adequacao para o bem-estar coletivo e a qualidade
ambiental, pressuposto de garantia das condigbes minimas de
habitabilidade. Neste sentido, impondo-se visualmente na
configuracdo das grandes cidades brasileiras, esta a forte presenca
de ocupagdes do tipo informal, ou seja, aquelas que originaram e
se consolidaram por processos "espontaneos", a margem das
normas urbanisticas de edificacées estabelecidas pelos cédigos e
leis (SOUZA, 2003, p. 415).

Em relagdo a primeira forma de se identificar a ilegalidade trazida por
Souza (2003), que consiste na falta de documento comprobatério da propriedade,
encontramos sua origem na promulgacdo da Lei de Terras, Lei n® 601/1850.
Segundo Rolnik (1997), a Lei de Terras € um marco fundamental quando se fala de
apropriagdo de terras no Brasil, e trouxe consequéncias para o desenvolvimento
das cidades, isso porque depois da sua entrada em vigor, a forma legal de se
adquirir propriedade da terra passou a depender de um registro formal,
desvinculando o direito de acesso a propriedade legal da simples condicao efetiva
de ocupacgao, fazendo com que a terra adquirisse plenamente o sindnimo de

mercadoria.

Ja em relacdo a segunda forma possivel se identificar o ilegal, indicada por
Souza (2003), qual seja o nao cumprimento dos requisitos dispostos na legislacéao
urbanistica, Maricato (1994) traz duas possibilidades que podem justificar tais
ilegalidades de construgdo. A primeira refere-se ao contraste nos parametros
urbanisticos legais de uso e ocupacao do solo e o detalhamento das edificacoes e
a realidade do desenvolvimento tecnolégico da construcao civil. Ja a segunda, se
refere ao fato de que a legislacao urbanistica da um tratamento homogéneo a todo
0 espaco urbano, ndo levando em consideragdo que as cidades brasileiras
possuem caracteristicas diversas, com diferentes formas de ocupar o solo e

construir.

[...] a0 mosaico que apresenta no mesmo bairro o local, a
ocorréncia de densidades, uso volumes diferentes a legislacao
urbanistica pretende impor normas homogéneas para todas as
cidades particularmente em relagdo ao parcelamento recurso ou
padrdes edilicios (MARICATO, 1994, p. 319).

A ilegalidade é promovida por essas disparidades entre a legislacdo e a
realidade espacial, que pode ocorrer de diferentes formas. Existe a producéo de
certo tipo de ilegalidade completamente alheia aos requisitos urbanisticos contidos

na legislacao, e por outro lado, existe a producdo de uma ilegalidade que foi
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submetida a andlise do poder publico municipal em um primeiro momento, que em
algum ponto do processo burocratico administrativo ndo tenha cumprido com
alguma determinagéao, contudo, que em sua maioria obedece aos requisitos legais,
ou ainda, uma produgéo ilegal cujas edificagdes obtiveram um alvara de ocupagéo,
mas que na execucao das obras sofreu adequacbes que ndo foram levadas
novamente a andlise do poder publico.

Jesus (2003) questiona a responsabilidade do ordenamento frente ao
constante aumento da ilegalidade urbana. Uma vez que a cidade estd em
constante transformacao, e que na maioria das vezes as normas nao sao capazes
de acompanhar essas mudancas, fica evidente a assincronia existente entre a
realidade urbana e a legislagdo. Afirmando que os padrbées indicativos de
legalidade sao determinados pelo sistema juridico oficial e o cumprimento estrito da
lei, a autora diz que essa forma de se identificar o legal e o ilegal é a mais
importante principalmente quando se trata de loteamentos, que é o objeto de
estudo do presente trabalho, j& que o objetivo do loteamento é ser aceito como

legal, ou seja, cumprindo na integra os requisitos exigidos pela lei.

Fernandes (2000) coloca que a relacao existente entre as normas juridicas
vigentes e o0 processo de urbanizagdo das cidades, ainda nos dias de hoje
encontra-se em descompasso. O grande problema esta na lacuna que diz respeito
a definicdo do direito de propriedade, pois segundo o autor, deve haver uma
mudanca na forma conceitual de interpretacao da propriedade, principalmente pelo
judiciario. Isso deve ocorrer para se corrigir o problema da ilegalidade,

aproximando o direito ao caso concreto.

Ocupar ilegalmente a terra urbana coloca o morador em condicdo de
inseguranga perante as regras juridicas de propriedade, deixando-o a mercé de
eventuais expulsdes arbitrarias. Essa irregularidade pode se dar, em sua maioria,
substancialmente pela falta de conhecimento da legislacdo e/ou pela incapacidade
do poder publico de fiscalizagdo. Por isso, importante se faz enaltecer a discussao
sobre a tematica da ilegalidade fundiaria somada a regularizagdo fundiaria, que
surge como fundamental no enfrentamento do problema da ilegalidade das terras.
Vejamos o que salienta CARDOSO (2003, p.38):

[...] as principais fontes de irregularidade sdo o desconhecimento
da norma pela populacéo e a falta de capacidade do poder publico
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em fazer cumprir a legislacdo. Ou seja, a irregularidade deriva,
antes de tudo, do fato de que se urbaniza ou se constréi na cidade
sem levar em conta os constrangimentos legais pertinentes, nao
pelo desejo de transgredir a lei para obter alguma vantagem
especifica, mas por desconhecimento e deslegitimacdo da
capacidade de regulagao do poder publico.

Presenciamos ilegalidades nos espacos publicos e privados e nas
diferentes classes sociais. A cidade é um organismo vivo e vai se transformando
diariamente, por isso, a legislagdo urbanistica deve estar cada vez mais proxima de
cumprir seu papel que é de regular as atividades humanas dentro da cidade de
maneira justa e eficaz, devendo se transformar de acordo com as mudancas da
sociedade. A relagdo existente entre o planejamento urbano e as regras
urbanisticas deve resultar na edificagdo de cidades cada vez mais justas,
democraticas e sustentaveis. Neste cenario, o direito urbanistico deve cada vez
mais se aproximar do seu papel, qual seja regulamentar a atividade urbanistica,
organizando os espacos habitaveis e trazendo bem-estar a coletividade (Dl
SARNO, 2004).

Em se tratando do papel social que a legislacdo urbana deve cumprir,

vejamos o entendimento de Rolnik:

Mais além do que definir formas de apropriagdo do espaco
permitidas ou proibidas, mais do que efetivamente regular a
producdo da cidade a legislagdo urbana age como um marco
delimitador das fronteiras de poder. A lei organiza, classifica e
coleciona os territorios urbanos, conferindo significados e gerando
nog¢des de civilidade e cidadania diretamente correspondentes ao
modo de vida e a micropolitica familiar dos grupos que estiverem
mais envolvidos em sua formulagéo (ROLNIK, 1997, p.13).

Observamos na atualidade uma verdadeira divergéncia entre a realidade
urbana e os instrumentos juridicos vigentes, que resulta na ocupacéao desordenada
do solo urbano. O sistema juridico atual e a ordem politico-institucional nao
refletem a realidade social que define as condi¢cdes de acesso a terra e a moradia

justa em uma cidade.
Neste sentido, ensina DIAS (2012, p.149):

No que tange a necessidade de se pensar o planejamento e o
desenvolvimento urbano, de forma integrada, a realidade brasileira
revela que estamos muito longe de garantir a harmonia em
objetivos, estratégias, e agdes tendo em vista 0 acesso ao direito a
cidade sustentavel, em igualdade de condicées para todos. Os
entes politicos da federagdo ainda nao conseguiram plasmar
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relacbes congruentes para a criacdo de politicas para o
desenvolvimento urbano.

Infelizmente, a legislacdo urbanistica em nosso pais tem sido mera
coadjuvante dos processos de apropriacédo privada de investimentos publicos pelas

parcelas mais abastadas da populagao.

Por este motivo, importante se faz vincular o legal e o ilegal para o
entendimento de como tem se dado o processo de crescimento urbano mediante o
parcelamento da terra. Sendo assim, a ilegalidade sera caracterizada no presente
trabalho segundo o ordenamento juridico patrio.

Com objetivo de se implementar uma politica urbana mais efetiva, o
Estatuto da Cidade, Lei Federal de n° 10.257/2001, veio para dar cumprimento a
ordem constitucional quanto ao controle juridico do desenvolvimento urbano, de
maneira a orientar e organizar a acao do Poder Publico, do mercado imobiliario e
da sociedade (FERNANDES, 2003), contribuindo com o arcabouco legislativo da
ordenacdo do espaco urbano e ampliando instrumentos juridicos passiveis de

utilizacdo em caso de conflitos.

Esta lei regulamenta o capitulo da Constituicdo Federal de 1988 (CF/88)
que trata sobre a politica urbana, em seus artigos182 e 183, e veio como o suporte
juridico mais efetivo as estratégias e processos de planejamento urbano. A CF/88
apresenta um papel importante para as cidades no tocante a confeccado de
diretrizes de planejamento urbano e conducéo do processo de gestao das cidades.
O estatuto da cidade surge como instrumento de materializagdo dessas diretrizes.

A analise da ilegalidade desenvolvida neste topico tem por objetivo
esclarecer quais foram os parametros adotados para que determinado loteamento
urbano fosse considerado legal ou ilegal. O que se pretende neste trabalho é deixar
claro o que foi aqui considerado ilegal no espago urbano para caracterizacdo da
ilegalidade dos loteamentos analisados. Tendo em vista a dificuldade de se
encontrar na bibliografia o consenso sobre o0 que € a ilegalidade urbana,
adotaremos o seguinte critério: foi considerado legal o loteamento que se encontra
totalmente dentro do que foi estabelecido pela legislagao vigente, cumprindo regras
no tocante as acdes a serem executadas pelo loteador e o cumprimento dos prazos
legalmente estabelecidos e as certiddes exigidas pela lei. Considerando que

clandestinos sdo os loteamentos que nao tem qualquer registro em nenhum érgao
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governamental, e que os irregulares sdo os que foram aprovados pela prefeitura,
uma vez que no projeto inicial cumpriam as exigéncias da Lei Federal n® 6766/79
e/ou na Lei Municipal 5441/17, porém na execucdo deixaram de implementar
algumas destas exigéncias, no presente estudo foram analisados os loteamentos
ilegais, que contrariaram o que a lei determina quanto a execucao das obras ou
cumprimento de prazos, fato que impede que o loteamento obtenha sua
documentagédo de legalidade, e que, consequentemente gera efeitos negativos
para os adquirentes dos lotes e toda a municipalidade.

1.3 A CIDADE DE MURIAE

Neste subitem sera ressaltada a importancia da legislagdo para a
organizacdo do espagco urbano. Sendo considerada fruto dos anseios da
populacao, se faz necessario conhecer as caracteristicas do objeto de estudo, tais
como dados demograficos e territoriais, bem como seus principais acontecimentos
histéricos, para entendermos mais a fundo a legislacdo urbanistica vigente. E o que

veremos mais adiante.
1.3.1 Histéria e Legislacao

As legislagbes tém o seu fundamento na organizagdo da vida em
sociedade. Desde os primérdios da civilizagdo os homens acordam entre si pactos
gue sao favoraveis a paz e ao bem estar de todos. Nao pretendendo adentrar nas
questdes que foram discutidas nos itens anteriores, relativas ao fato de que os
objetivos ocultos da legislacdo urbanistica brasileira foram favorecer a classe mais
afortunada da populacdo, é importante destacar a elaboracdo da legislacédo
urbanistica como um fator importantissimo para o desenvolvimento ordenado das
cidades. Em termos gerais, a legislagdo urbanistica veio para evitar que o caos
social fosse ainda maior do que o que se apresenta hoje.

Frente as transformacgdes ocorridas nas cidades ao longo do tempo, é
fundamental destacar a importancia de sua origem historica, e relaciona-la com as

regras que regulamentam o espaco.
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Segundo os ditames de Wolkmer (2007), o cultivo de um historicismo
juridico escondido nos principios do formalismo positivista, apegado aos textos
legais e a interpretagdo de notaveis juristas, que configuravam dogmaticas
abstracbes desvinculadas da realidade social e que consagravam uma histéria
elitista e conservadora destinada aos membros da academia, nos dias de hoje da
espaco a renovacao critica da historia, nascida na dialética da producao da vida
material e das relagdes sociais concretas, evidenciando a importancia do
conhecimento histérico baseado na realidade fatica para a melhor compreensao
das regras juridicas como se apresentam nos dias de hoje.

Tendo em vista o presente trabalho tratar da ilegalidade fundiaria e as
regras juridicas que regulamentam o solo, importante se faz, além de conhecer as
caracteristicas fundamentais que identificam o objeto de estudo, conhecer também
um pouco a histéria da formacao desta cidade.

1.3.2 Caracterizacao e Evolucao Histérica Urbana

A cidade de Muriaé, de gentilico muriaeense, pertence ao estado de Minas
Gerais e esta localizada na mesorregido da Zona da Mata, microrregiao de Muriaé,
a uma distancia de aproximadamente 364km da capital do estado Belo Horizonte,
180Km de Juiz de Fora, 300km do Rio de Janeiro e 1.0837km da capital federal
Brasilia, se estendendo por uma é&rea total de 841,7km2. Contando com uma
populagdo de 100.765 habitantes (IBGE, 2010), 92,5% dos muriaeenses sao
habitantes da zona urbana, e 7,5% habitam a zona rural e distritos. Com densidade
demografica de 119,8 habitantes por km?, a cidade € a 29° mais populosa do
estado e 3° da Zona da Mata. Em relagdo a aglomeracédo urbana em numero de
habitantes, também é a 29° do estado e 3° da Zona da Mata. Conta com 60 bairros,

7 distritos e 9 vilas e comunidades.

Segue (figura 01) mapa de localizagdo do municipio na Microrregido de
Muriaé, em Minas Gerais, no Brasil e seus respectivos limites geograficos.
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Figura 1- Localizagcdo do municipio de Muriaé

Mapa de localizagdo de Muriaé/MG
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Fonte: ROSADO, Victor, 2018

Na figura 2 temos o mapa da paisagem urbana, elaborado nos estudos

prévios para a confec¢do do Plano Diretor, no ano de 2006.
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O municipio esta totalmente inserido na bacia do rio Paraiba do Sul, tendo
como principais cursos d’agua que cortam a cidade os rios Muriaé, afluente do rio
Paraiba do Sul e Gléria, afluente do Muriaé. O clima da cidade ¢é tropical, tmido no
verao com temperaturas de até 40°C em determinados pontos e seco no inverno,

com temperaturas minimas de até 10°C.

O municipio se localiza em um terreno acidentado com alguns picos
elevados, dentre os quais podemos destacar o Pico do Itajuru, altitude de 1.580m,
no distrito de Belisario. Com uma altitude de 209m na sede, a cidade de Muriaé
tem as seguintes coordenadas geograficas: Latitude: 21° 7° 49”, longitude: 42° 22’
3” oeste, e é integrante do rol de municipios que compdéem o Parque Estadual

Serra do Brigadeiro.

Faz divisa ao norte com os municipios de Ervalia, Miradouro e Vieiras. Ao
sul limita-se com Santana de Cataguases, Laranjal e Palma. Na parte oeste, a
divisa se da com Rosario da Limeira e Mirai, e na parte leste, com Eugendpolis,

Patrocinio do Muriaé e Barao do Monte Alto.

Em se tratando de economia, Muriaé estd inserida em uma regidao de
cidades com forte crescimento comercial e industrial. Grande parte do PIB se
concentra no setor terciario, porém a industria apresenta um papel de destaque,
levando a cidade ao patamar de 4° maior polo téxtil de Minas Gerais na confeccao
de artigos de vestuario e acessorios, ficando atrds apenas da capital Belo
Horizonte, Juiz de Fora e Divindpolis. O polo de moda de Muriaé € composto por
mais 4 cidades — Eugenodpolis, Laranjal, Patrocinio do Muriaé e Recreio, que juntas
somam 750 empresas formais e empregam diretamente cerca de 13.000
trabalhadores (MATTOS, 2018).

As principais rodovias que cortam a cidade sdo a BR-116 e a BR-356.
Conta com 14 linhas de 6énibus regulares que iniciam suas rotas na cidade e outras
que interligam as principais regides do pais passando pelo seu terminal rodoviario.

Possui ainda um aeroporto.

O topbnimo que hoje chamamos de Muriaé teve sua origem junto as
margens do Rio Muriaé, por volta do inicio do séc. XIX, através da expedicdo
liderada por Constantino José Pinto, financiada por Gongalo Gomes Barreto a
pedido de Guido Thomas Marliére. Dessa expedicdo nasceria a povoagao de Sao
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Paulo do Manoel Burgo, que mais tarde se tornaria Muriaé, surgida as margens de

um rio que leva 0 mesmo nome.

Em meio as varias versdes sobre a origem do nome Muriaé, a verdade €
que a regido era habitada por indios Puris que ja chamavam o rio de Muriaé, ou
uma palavra de sonoridade parecida. A versdo mais aceita € a de que essa palavra
do dialeto Puri se referia a um mosquito selvagem, muito comum nas margens do

rio.

Em 1816 Constantino Pinto chegou a regido nomeado pelo Oficial da
Diretoria Geral dos indios da Provincia de Minas Gerais, Guido Tomas Marliére,
com a missao de civilizar e preparar as condicées para a catequizacao dos indios
Puris que aqui habitavam. No local onde hoje se localiza o Bairro Rosario, foi
fundado o primeiro aldeamento, com nome de Sao Paulo do Manuel Burgo, pela lei
provincial n°211 de 1841. Nesta lei, entre outras determinagdes estava a de se criar
uma capela destinada a Sao Paulo Apostolo, que é considerado padroeiro da
cidade até os dias atuais. Em virtude de se seguir as margens do rio, 0s primeiros
bairros da cidade foram o Rosario, Porto e Barra.

Em 16 de maio de 1855, pela Lei n®724, o povoado desmembra-se de Sao
Jodo Batista do Presidio, atual cidade de Visconde do Rio Branco, e passa a se
chamar Vila de Sao Paulo do Muriahé. Dez anos depois, em 1865 foi elevada a
condicdo de cidade pela Lei n®1257, mantendo a mesma denominacao. Pela Lei
n®843 de 1923 teve seu nome reduzido para apenas Muriahé, e apenas em 1930
foi suprimido o “h”, passando a ter o nome que se mantém ainda hoje, qual seja

Muriaé.

A cidade de Muriaé teve sua economia baseada no cultivo do café desde
seu surgimento em 1865 até meados do século XX. A grande crise econémica
mundial de 1929 abalou a estrutura econdmica do municipio, que voltaria a dar
sinais de crescimento apenas no governo de Getulio Vargas, com a abertura da
rodovia Rio-Bahia (BR-116), inaugurada em 1939. O grande fluxo de veiculos que
passavam por Muriaé em virtude de ser cortada pela “nova” rodovia inseriu a
cidade entre as cidades de maior crescimento econémico da regiao. Neste
momento da histéria, o cultivo do café sai de cena e abre espago para outras
atividades econ6micas. A producao leiteira na cidade chegou a ocupar lugar de
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destaque no ranking nacional. Apenas a partir da década de 1980 é que Muriaé
iniciou a atividade econdmica que € de importancia na economia municipal até os

dias de hoje: a industria de confecgdes.

Por conta da produgédo cafeeira, muitos negros africanos vieram para o
municipio. A producéao era tanta que Muriaé chegou a ocupar o 2° lugar de maior

producéo de café do estado.

As leis que eram promulgadas no pais demoravam para ser cumpridas em
Muriaé, devido aos precarios meios de comunicagao existentes na época. Por este
motivo, as leis que beneficiavam os negros demoraram para vigorar na cidade,
destacando-se a Lei Aurea, que somente apés um periodo de tempo veio se
cumprir nas terras muriaeenses. Assim como ocorreu na maioria das cidades, os
negros que foram libertados sairam das fazendas e nao tinham para onde ir, nem

como se sustentar, e passaram a habitar a periferia de Muriaé (FARIA, 1995).

A formacao populacional se deu ao longo do desenvolvimento das
atividades econémicas no municipio. A inauguracdo da BR-116 e BR-356 abriu
espagco para o crescimento de novas atividades econbémicas no municipio. Em
virtude de uma posicdo geografica estratégica, a cidade tornou-se alvo de
Investimentos industriais, rede de servico e companhia de transportes (MATTOS,
2018).

Em meados da década de 1970, ainda com sua economia voltada
para a industria motora, a populacdo era estimada em 58.153
habitantes. Na década de 1980 a cidade alcangou cerca de 69.900
habitantes, a industria de confecgbes surgiu como atividade
promissora no municipio e € tida até os dias atuais como uma das
principais redes de fonte de renda da cidade. Entre as décadas de
1980 e 1990, sua populacdo teve um crescimento de 14.595
habitantes, um indice significativo comparado ao crescimento da
populacdo em décadas anteriores, fato que ilustra o crescimento e
o desenvolvimento econémico da cidade nesse periodo gragas ao
setor téxtil. Na década de 1990 populagéo de Muriaé era de 84.585
habitantes (IBGE 2017).

A partir dos primeiros anos da década de 2000, dois grandes
empreendimentos foram instalados na cidade: Hospital do Céancer
de Muriaé e o Centro Universitario Unifaminas ambos idealizadas
pelo entdo Deputado Federal Lael Varella (MATTOS, 2018, p.45).

Em Muriaé a regido central é ainda a mais procurada em termos de

habitacao. E comum encontrar prédios residenciais em edificacdo, “supermercados
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farmacias, bancos, lojas em geral, escolas, ocupam o espaco e fazem com que

esse se torne um atrativo de adensamento cada vez maior” (MATTOS, 2018, p.55).

Por Muriaé possuir essa caracteristica da supervalorizagdo da regido
central ainda recebe empreendimentos imobiliarios na area central, fato que
intensifica o caos urbano, com o aumento significativo do adensamento. Prova

disso é que na tabela 3 temos o loteamento n® 4, localizado nesta regido central.

Todo o entendimento sobre a cidade de Muriaé abordado neste item 1.3
serdq utilizado na analise do terceiro capitulo, que por pertinéncia tematica
concentra os dados, graficos, tabelas e mapa, pertinentes ao estudo realizado
nesta cidade.

Desde 1816 a cidade vem se transformando e junto dela suas legislacdes
vieram se adaptando, de forma a organizar o espac¢o. Apenas em 2006 entrou em
vigéncia o Plano Diretor de Muriaé, Lei Municipal n°3.377. Destaca-se que sua
atualizacdo estd em tramitacdo, contudo este ainda é o vigente. Antes de
adentrarmos no estudo do Plano Diretor, passaremos pelo entendimento das

principais legislages urbanisticas que atuam no parcelamento do solo em Muriaé.
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2. LEGISLAGCAO FUNDIARIA E O DIREITO DE PROPRIEDADE

Para o entendimento da ilegalidade fundiaria é fundamental o
conhecimento da legislacao urbanistica vigente no objeto de estudo, qual seja, a
cidade de Muriaé, bem como do cenario social em que se deu o processo de
producdo destas legislacées. Se considerarmos toda a legislagdo nacional que
pode ser aplicada nas cidades brasileiras teriamos uma infinidade de dispositivos
legais que, analisados um a um fugiriam do foco da pesquisa em questdo. Desta
forma, este capitulo é dividido em duas partes. Na primeira foi feita a analise das
principais leis urbanisticas vigentes na cidade de Muriaé que versam direta ou
indiretamente sobre os loteamentos urbanos. Iniciou-se com a norma mais
importante, a Constituicdo Federal de 1988 e por este motivo, fugiu a ordem
cronolégica nesse primeiro ponto. Apds, e desta vez cronologicamente, seguiu-se o
estudo das demais legislagcbes pertinentes ao tema trabalhado. Na segunda parte
foi evidenciada a forma como se pode considerar a legalidade da propriedade
urbana perante ordenamento juridico patrio, de forma tal que se possa considerar

um loteamento urbano legal ou ilegal.
2.1 O BRASIL QUE COMECOU A PENSAR O URBANISMO

Os relatos mais significativos que se tem registro sobre clamor social por
uma legislagdo urbanistica mais eficiente datam da década de 1960. No governo
de Joao Goulart, os arquitetos brasileiros puderam participar ativamente na
construcdo de uma politica habitacional, que levasse em consideracdo a solucao
dos principais problemas urbanos. Pela primeira vez, incluiram na pauta do
governo a reforma urbana como sendo indispensavel para a solugdo do problema

da moradia, que havia invadido as cidades brasileiras no inicio daquela década.

Como consequéncia deste movimento, foi realizado o primeiro Seminario
de Habitacdo e Reforma Urbana (SHRU), pelo Instituto dos Arquitetos do Brasil
(IAB), com apoio do governo federal por meio do Instituto de Pensbes e
Aposentadoria dos Servidores do Estado (IPASE). O SHRU foi um encontro
realizado em duas etapas. A primeira no Estado do Rio de Janeiro, no Hotel
Quitandinha, cidade de Petropolis, nos dias 24, 25 e 26 de julho de 1963 e a
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segunda no Estado de Sao Paulo, na sede da IAB, entre os dias 29, 30 e 31 de
julho do mesmo ano, que ficou popularmente conhecido como o seminario de
Quitandinha (BONDUKI e KOURY, 2010). O objetivo era discutir reformas sociais
para amenizar problemas urbanos que ja se apresentavam em grande escala
aquela época (MARICATO, 2001). O SHRU faz parte do Movimento Nacional Pela
Reforma Urbana, incluido na pauta reformista do governo Jodo Goulart. No ano
seguinte a realizagdo do SHRU ocorreu o golpe militar de 1964, que causou certa

letargia a reforma urbana, principalmente nos primeiros anos.

Em acordo com de Grazia (2003), somente na década de 1970 voltaram a
surgir movimentos sociais clamando por mudancas nas politicas publicas urbanas.
Em 1977 tentou-se criar pela primeira vez uma lei nacional de desenvolvimento
urbano, de iniciativa da Comissdo Nacional de Desenvolvimento Urbano — CNDU,

que nao logrou éxito naquele momento.

Segundo Maricato (2001), no ano de 1983 foi enviado ao Congresso
Nacional o Projeto de Lei de n°®775, tratando de assuntos relacionados ao
desenvolvimento urbano, tais como ocupacdao do solo, fungdo social da
propriedade urbana, diretrizes, instrumentos, equipamentos urbanos, equipamentos
comunitarios, além de normas para a regularizagao fundiaria, direito de preempg¢ao
e o direito de superficie em relacdo aos terrenos urbanos. Destaca-se que na
época vigorava a constituicdo do regime militar de 1967, que além de ser
autoritaria, ignorava as questbes urbanisticas “houve forte preocupagado com a

seguranca nacional” (LENZA, 2015).

Este projeto ocasionou uma série de discussées no Congresso e acabou
por ndo ser votado. A reacao de alguns setores mais conservadores da sociedade
foi imediata, e chegaram a associar o projeto a ideais comunistas. Embora
necessario e de grandiosidade visivel, o projeto nunca saiu dos escaninhos do
Congresso Nacional.

Novamente em 1987 uma proposta de Emenda Constitucional de iniciativa
popular, que tratava sobre a reforma urbana, retomava toda a luta iniciada na
década de 1960. Desta vez as discussdes resultaram em um capitulo da nova
constituicio que estava sendo elaborada. Apelidada pelos juristas como
Constituicao Cidada, a Constituicdo Federal de 1988 trouxe um capitulo destinado
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a politica urbana. Em patamar inferior ao desejado, porém, louvavel em vista do
avango que representa, os artigos 182 e 183 formam o capitulo Il “Da politica
urbana” do titulo VIl da CF/88, e pela primeira vez colocaram questdes urbanas em
ambito constitucional. Os artigos falam timidamente que a cidade tem uma fungao
social, que a propriedade igualmente tem funcdo social, que determinados
municipios tém que ter Plano Diretor, traz alguns instrumentos que visam regular o
uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do bem-estar
dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental que, embora muito pouco
utilizados, se tornam importantes por ser parte de um texto constitucional. Embora
o fato tenha se tornado um marco, os problemas sociais ligados a moradia ainda
estavam longe de ser solucionados. A forma como foram redigidos os artigos 182 e
183 dificultam sua implementacdo imediata, uma vez que condicionavam sua
aplicabilidade a criagcdo de uma outra legislacao federal especifica sobre o tema
(MARICATO, 2001).

Apés o inicio da vigéncia da CF de 88, foram apresentados 16 projetos de
lei que objetivavam regular o capitulo “Da politica urbana”. Foi colocado em
votacdo o Projeto de Lei n? 181, de 1989, autoria do senador Pompeu de Souza.
Finalmente, apds 12 anos de tramitacao a proposta foi aprovada em 10 de julho de
2001 e o Estatuto da Cidade entrou em vigor (SENADO FEDERAL, 2011).

2.1.1 Constituicao Federal de 1988

A vigéncia da Constituicio Federal de 1988 possibilitou o maior
desenvolvimento da legislacdo urbanistica. Isso porque dentre os varios
movimentos que resultaram na confec¢cdo da Carta Magna, o fortalecimento da
urbanizacao ocorrida no pais na segunda metade do século XX foi um fator que
influenciou um texto constitucional com olhar voltado para o ordenamento das
cidades. A definicho de competéncias, diretrizes e instrumentos em letras
constitucionais, deram vida aos primeiros passos na promog¢ao de um crescimento
urbano mais ordeiro e eficaz. Inicialmente a CF/88 se destaca por definir que é
competéncia da Unido cuidar do desenvolvimento urbano, e por isso deve elaborar
e executar planos nacionais e regionais de ordenacao do territério, conforme

disposto no artigo 21, IX, além de instituir diretrizes para o desenvolvimento
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urbano, incluindo habitacao, saneamento basico e transportes urbanos, art. 21, XX.
Quanto aos Estados, reservou a possibilidade de instituir regides metropolitanas,
aglomeragdes urbanas e microrregides, de maneira a integrar a organizagao, o
planejamento e a execugdo de fungdes publicas de interesse comum, como dispde
art. 25, §3° (BRASIL, 1988).

Na esfera municipal, ha outra novidade significativa para o planejamento
urbano. Pela primeira vez 0 municipio ganhou mais poder ao lado dos outros entes
federativos - Unido, Distrito Federal e Estados. Os municipios aparecem com
estrutura mais consolidada e a funcdo de promover o adequado ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, parcelamento e ocupacao do
solo urbano, art. 30. Nao obstante, a principal caracteristica da Constituicdo
Federal de 1988 foi a dedicacdo de um capitulo inteiro para a promog¢ao da politica
urbana, localizado no titulo VII que trata “Da ordem econdémica e financeira”, o
capitulo Il, art. 182 e 183, intitulado “Da Politica Urbana”. O capitulo trata de
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes, e possibilita a usucapido urbana, funcionando como
instrumento de regularizacao do direito de propriedade. Foram esses artigos que
viabilizaram a existéncia das leis mais importantes de ordenamento urbano que
viriam mais tarde, tais como o Estatuto da Cidade, Lei n°10.257/2001, os Planos
Diretores, a Lei de diretrizes da Politica Nacional de Mobilidade Urbana, Lei
n°12.587/2012, o Estatuto da Metrdpole, Lei n°13.081/2015, entre outras, dentre as
quais, algumas veremos detalhadamente mais adiante (BRASIL, 1988).

No caput do artigo 182, o constituinte deixa a cargo do poder publico
municipal a execugédo da Politica de Desenvolvimento Urbano, elencando como
objetivos principais o pleno desenvolvimento das fungbes sociais da cidade e o
bem-estar de seus habitantes. O instrumento para a mencionada execucao é o
Plano Diretor, segundo o mesmo texto legal, que entraria em vigor anos mais tarde.

Seguindo neste mesmo artigo, a Constituicdo traz a baila o conceito de
Funcéao Social da Propriedade Urbana, qual seja o status atingido pela propriedade
urbana quando atendidas as exigéncias fundamentais dispostas no Plano Diretor.
Por fim, o dispositivo fala sobre a justa indenizacdo no caso de desapropriacdes de

imoveis urbanos, que devem ser pagas previamente e em dinheiro. Importante se
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faz destacar que o artigo ainda trata da permissiva da Prefeitura Municipal para
exigir o parcelamento ou edificacdo compulséria de imével ndo utilizado, nao
edificado ou ainda subutilizado, com prazos para executa-los. Como penalidade
para recusa do proprietario em cumprir este ultimo requisito, existe a possibilidade
de instituir o IPTU progressivo no tempo e a desapropriacdo®. O artigo 183 fala

sobre a usucapiao urbana e seus requisitos (BRASIL, 1988).

Abre-se aqui um paréntese para elucidar a competéncia legislativa
municipal, no que concerne ao planejamento urbano, tipificada na Constituicdo do
Estado de Minas Gerais, promulgada pela Assembleia Constituinte Estadual em 21
de setembro de 1989. O Artigo 170 da Constituicao do Estado de Minas Gerais fala
da autonomia municipal, e em seu inciso V dispde que esta autonomia se configura
no exercicio de competéncia especialmente para a promog¢ao do ordenamento
territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da
ocupacao do solo urbano. Em complementariedade, o artigo 171 em seu inciso |,
alineas a e b disserta sobre a competéncia municipal em legislar sobre o Plano
Diretor e o planejamento do uso, parcelamento e ocupacéo do solo, a par de outras
limitac6es urbanisticas gerais observadas as diretrizes do Plano Diretor (MINAS
GERAIS, 1989).

Em se tratando de legislacao urbanistica, destaca-se que a Constituicao
Federal de 1988 possibilitou que o direito urbanistico fosse considerado como um
ramo autbnomo do direito, quando em seu art. 24, | assim o considerou e
determinou a competéncia da Unido, dos Estados e Distrito Federal para legislar
sobre a matéria, que antes, era tratada pela doutrina juridica como ramo do direito
administrativo ou ambiental. Agora autbnomo, o direito urbanistico acaba ganhando
mais visibilidade no cenario juridico nacional e, desta forma, pode ser de mais valia
para se juntar a outras areas do conhecimento, e juntos, buscar solu¢des para os
problemas urbanos que se apresentam diariamente. Contudo, antes de
adentrarmos nesta seara legislativa surgida com a constituicdo cidada, importante
se faz conhecer as normas trazidas pela Lei Federal n® 6766/79, ja que € um dos

2 A desapropriagdo de que trata o artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988 é uma desapropriacio
diferente, podendo ser denominada “desapropriagdo-sancdo” ou “desapropriagcdo urbana
sancionatoria”. Instituida pelo Estatuto da Cidade, € uma espécie de desapropriagéo que decorre do
descumprimento da fung¢do social da propriedade urbana. E vista como instrumento de politica
urbana, ndo se confundindo, portanto, com a desapropriacdo por utilidade publica, prevista no
decreto n® 3.365 de 1941.
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principais instrumentos juridicos aplicados nos dias de hoje para a aprovacao de

loteamentos urbanos.

2.1.2 Lei Federal de Parcelamento do Solo

A Lei Federal n® 6766 de 19 de dezembro de 1979, Lei de Parcelamento do
Solo, surgiu com a peculiaridade de trazer pela primeira vez na histéria da

legislagcéo urbanistica brasileira, materias que tratassem a ordenagéo urbana.

Sua antecessora, o Decreto-lei n° 58 de 1937, era a unica lei com a
tematica do parcelamento de terras até entdo, e foi a Unica existente por mais de
quarenta anos. Tratava tdo somente da documentacdo necessaria para o
parcelamento e sua relagdo com os cartérios de registros de iméveis. Nao continha
nenhum dispositivo acerca da organizagdo da expansdo urbana, tdo pouco da
criacdo de areas destinadas a implantacao de equipamentos publicos.

A Lei n® 6766/79 ao longo dos seus quase 40 anos de vigéncia, ainda é
uma das principais leis urbanisticas que ditam as regras de parcelamento do solo,
e consequentemente da implantagcdo de loteamentos, objeto do estudo em tela.
Carreada de alteracbes proporcionadas pelo advento de outras sete leis — Lei n®
5.869/73 - antigo Cédigo de Processo Civil (CPC), ora substituida pela lei
13.105/2015 - novo CPC; Lei n® 9.785/1999; Lei n® 10.406/2002; Lei n®
10.932/2004; Lei n® 11.445/2007; Lei n® Lei 12.424/2011; Lei n® 12.608/2012; Lei n°
13.465/2017 e duas medidas provisérias — MP n°514/2010 e MP n° 547/2011, se
consagra, como dito, numa das leis fundamentais que orientam a confeccdo dos

planos diretores e leis de parcelamento do solo na esfera municipal.

A Lei de Parcelamento do Solo veio inovar a legislacdo urbanistica
existente, com um viés de ordenar o crescimento urbano das cidades. Vigora com
temas como a obrigatoriedade da reserva de areas publicas, areas e testadas de
lotes e de faixas nao edificaveis, e a necessidade de condicbes de salubridade
para implantagdo de novos loteamentos, exercendo sua fungéo de parceladora do
solo, concernente no “processo de urbanizagéo de uma gleba mediante sua divisdo
ou redivisdo em parcelas destinadas ao exercicio das fungdes elementares

urbanisticas”, como dito pelo professor Silva (2010, p.324).
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Sendo assim, vislumbrando o exercicio das fungdes urbanisticas a lei foi
editada de maneira que o capitulo | trata de disposicées preliminares, como a
definicdo de parcelamento e a diferenciacdo de loteamento® e desmembramento,
conceito de lote e infraestrutura basica; o capitulo Il traz requisitos para loteamento
urbano, como area minima de cada lote, reserva de faixa nao edificavel e definicao
de que a legislacdo Municipal definirh o zoneamento. No capitulo Ill, tem o
detalhamento de como sera elaborado o projeto de loteamento, e no IV, o de
desmembramento, que ndo sera tratado no presente trabalho visto que o foco esta
voltado para os loteamentos urbanos. O capitulo V traz requisitos que devem ser
observados para a aprovacao de loteamento ou desmembramento pelo érgao
municipal, ou distrital quando for o caso. No capitulo VI encontram-se prazos e
documentos obrigatorios para o registro do loteamento ou desmembramento; ja o
capitulo VIl trata dos contratos de compra e venda, possibilitando que sejam
elaborados, conforme artigo 25, sob a forma de compromisso de compra e venda,
cessdes ou promessa de cessdo. Os capitulos VIII, IX e X dissertam sobre as
disposicdes gerais, disposicdes penais e disposi¢cées finais, respectivamente,
lidando com temas como a vedacdo da venda ou promessa de venda, de
loteamento ou desmembramento que nao estejam registrados, além de elencar
penalidades e posturas a serem tomadas pela prefeitura municipal em caso de
eventual descumprimento legal. Passaremos agora para andlise das principais

caracteristicas desta legislagéo.

Logo no art.1%, § Unico a lei d4 permissiva aos outros entes federados,
Estados, Distrito Federal e Municipios para editar normas complementares relativas
ao parcelamento do solo, objetivando adequar o previsto na Lei 6766/79 a
realidade local, o que deu origem as Leis de Parcelamento do Solo municipais. Em
sequéncia, o art. 3%, § Unico elenca restricoes ao parcelamento do solo levando-se
em conta o cuidado com a seguranca dos adquirentes compradores dos lotes - ndo
se pode lotear em terrenos alagadigos e sujeitos a inundagées sem que sejam

tomadas providéncias para assegurar o escoamento das aguas; exige-se o

8 Segundo a lei federal 6766/79 é considerado loteamento a subdivisdo da gleba de terra em lotes
destinados a edificagdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros publicos,
prolongamento, modificagcdo ou ampliacdo de vias ja existentes. Para a mesma lei,
desmembramento é a subdivisdo da gleba de terra em lotes destinados a edificagéo, porém, com o
aproveitamento do sistema viario ja existente, desde que n&o implique na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento modificacdo ou ampliagdo dos ja existentes. No
trabalho em tela, sdo analisados apenas os loteamentos.
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saneamento do terreno para o parcelamento do solo em terrenos que tenham sido
aterrados com material nocivo a saude publica; determina-se que a autorizacao do
parcelamento do solo em terrenos com declividade igual ou superior a 30% esteja
condicionada ao cumprimento de exigéncias especificas feitas pelas autoridades
competentes; além de trazer proibicdo especifica para parcelamento em areas
cujas condicbes geoldgicas nao sao propicias a edificagcdo, e em areas de
preservacao ecologica ou onde a poluicdo impeca condigdes sanitarias

suportaveis, salvo se forem corrigidas.

Nos artigos 6° a 8° a lei diz que, o primeiro passo a ser dado por alguém
que deseja efetuar o parcelamento do solo urbano é ir até a prefeitura municipal e
solicitar diretrizes estipuladas para o uso do solo, tais como tracado dos lotes,
sistema viario, espacgos livres e areas para equipamentos urbanos. No art. 9°
temos 0 momento em que o loteador, munido das informac¢des de que tratam os
artigos 6° a 89 entrega na prefeitura projeto de loteamento, juntamente com a
certiddo atualizada da matricula da gleba a ser loteada, a certiddo negativa de
tributos municipais, além do instrumento de garantia. Este projeto deve conter

também um cronograma de execuc¢ao de obra com duracao maxima de 4 anos.

O art. 12 trata da aprovagdo do projeto de loteamento pela Prefeitura
Municipal, em observancia ao que foi indicado nos artigos 6° a 8°. Na cidade de
Muriaé, objeto de estudo do presente trabalho, nessa fase é emitido documento
denominado Licenga de Loteamento, que funciona como se fosse um alvara
autorizando o inicio das obras. Este € o documento necessario para o que o
loteador, em 180 dias realize o registro do loteamento no RGI (Registro Geral de
Imoveis), cumprindo o que diz art. 18. Importante se faz destacar que, essa Licenca
de Loteamento ndo se confunde com o documento que é emitido ao término de
todo o procedimento de loteamento, o Termo de Verificacdo de Obras, conhecido
na cidade de Muriaé como “Povoa-se”, emitido apds a fiscalizacdo de todo o
loteamento pronto, desde que verificado que sua execucdo se deu exatamente
como no projeto aprovado na Prefeitura.

Uma vez levada a Licenca de Loteamento a registro no RGI, o artigo 25
comega tratar dos contratos que podem ser emitidos, validando a venda dos lotes
advindos da gleba parcelada. O artigo 26, em seu paragrafo 6°, é claro ao dizer
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que esses compromissos de compra e venda, cessOes e promessas de cessao,
sao validos como titulo para o registro da propriedade do lote adquirido, desde que
devidamente quitado. No artigo 28, temos a meng¢do quanto a alteragdo ou
cancelamento parcial do loteamento, fato que dependerda de acordo entre o
loteador e os adquirentes, bem como aprovacdo da prefeitura, devendo o
complemento do projeto original ser depositado no registro de imdveis como
averbacao.

O artigo 37, é um dos mais importantes para o estudo em questao, sendo
0 mais importante, ja que veda a venda ou promessa de venda de parcela de
loteamento que nao esteja registrado no RGI. Em conseguinte, o artigo 38 fala da
permissiva que tem o adquirente de suspender o pagamento do lote caso o
loteamento nédo esteja registrado. Nos seus paragrafos, diz que a Prefeitura
Municipal ou Ministério Publico tém poderes para notificar o loteador. Objetivando a
protecdo ao padrao de desenvolvimento urbano ideal e a defesa dos direitos dos
adquirentes dos lotes, quando o loteador n&do cumpre com a notificacdo, a
Prefeitura Municipal podera regularizar o loteamento e buscar ressarcimento do
loteador posteriormente.

Dando mais énfase a protecao da legalidade fundiaria, o artigo 50 elenca
trés tipos de crime contra administracdo publica, dentro da tematica loteamentos
urbanos - dar inicio a loteamento sem autorizagdo do érgao publico competente,
em desacordo com as disposi¢des da Lei 6766, ou sem cumprir as observacdes
determinadas na Licenga de Loteamento. Outro crime também se constitui com a
divulgagao da venda de lotes ao publico ou a interessados sobre falsa afirmagao de
legalidade.

O paragrafo unico do artigo 50 trata da venda de lote que ndo esteja
registrado no RGI ou com inexisténcia de titulo legitimo como qualificadora, ou
seja, um tipo de crime ainda mais grave. Nesta linha, o artigo 52 traz como crime o
registro de loteamento ndo aprovado pelos 6rgdos competentes, ou registro do
compromisso de compra e venda, cessao, promessa de cessao de direitos ou do
contrato de venda, advindos de loteamento que nao esteja registrado no RGI.

Em suma, podemos dizer que a Lei Federal 6766/79 trouxe regras mais

especificas sobre a ordenagdo da expansado urbana; ainda que insuficientes para
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tratar os problemas da urbanizacao brasileira, ndo podemos negar a importancia do
seu surgimento no contexto da época em que iniciou vigéncia. Visando suprir
eventuais lacunas, considerou que a expansdo das cidades deve se dar sob as
diretrizes e instrumentos definidos no Estatuto da Cidade, vinculados a legislagéo
municipal, de forma a atender as especificidades de cada localidade. O controle da
expansao urbana pelo Estatuto da Cidade e pelas leis municipais serdo os temas

dos tépicos que se seguem.

2.1.3 Estatuto da Cidade

Confeccionada como forma de dar cumprimento ao capitulo Il do titulo VII
da CF/88, a Lei Federal n°10.257de 2001, conhecida como Estatuto da Cidade veio
solidificar as diretrizes gerais da politica urbana mencionadas na Constitui¢ao,
tipificadas no art. 2%, incisos | ao XVIIl do Estatuto. Portadora de instrumentos
capazes de regular o conteldo econ6mico da propriedade imével urbana, a
mencionada lei traz uma série de possibilidades para quem quiser pensar a gestao
urbana, e propde que as cidades sejam sustentaveis, além de incentivar o
desenvolvimento de politicas publicas aliadas a iniciativa privada e a participagcéao
popular. Apds tramitacdo de mais de uma década, o Estatuto da Cidade surge para
regulamentar os principais institutos juridicos e politicos de intervencédo urbana —

quais sejam os artigos 182 e 183 da CF/88.

Como um conjunto de normas resultantes da vontade constitucional, a Lei
Federal n®10.257 reafirma principios urbanisticos estabelecidos na Lex Mater como
o Planejamento Urbano Eficiente e a Gestdo Democratica da Cidade, e traz a ideia
que os institutos juridicos e urbanisticos sdo condicbes ofertadas pelo poder
publico municipal para dar cumprimento a Funcao Social da Cidade.

O Estatuto da Cidade se apresenta sob a forma de cinco capitulos, dentre
0s quais o primeiro trata de diretrizes gerais; o segundo identifica os instrumentos
da politica urbana; o terceiro vem tratar do Plano Diretor e seus requisitos
obrigatdrios; no quarto temos a evidéncia da importancia da gestdo democratica da
cidade e no quinto trata das disposi¢des gerais.

Mantendo a divisdo de competéncias entre os entes federativos, reforga o
desejo constitucional de deixar a cargo do municipio a atribuicdo de legislar em
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matéria urbana - art. 3%, I, do Estatuto, valendo-se dos instrumentos previstos no §
42 do artigo 182 da Constituicdo como punicdo para os proprietarios que insistirem
em nao obedecer as regras urbanisticas. Além disso, dispée que o Plano Diretor
inclua tais penalidades em seu texto normativo (BRASIL, 2001).

Segundo Rolnik (2001), as principais novidades trazidas pelo Estatuto da
Cidade podem ser organizadas em 3 itens, sejam eles: em relacdo as formas de
uso do solo; a participacao do cidaddo em decisdes importantes sobre a cidade e o
surgimento de novas possibilidades de regularizagcao da posse urbana.

Segundo a autora, em relacao as formas de uso do solo, vemos a relacéao
entre a regulacao urbana e a logica de formacao de precos no mercado imobiliario
ser tratada de maneira a minimizar as praticas de especulacao imobiliaria. Através
do IPTU Progressivo no Tempo, a Edificagcdo e Parcelamentos Compulsérios e a
Desapropriacao “urbana sancionatéria” - instrumentos punitivos para proprietarios
que conservam areas urbanas nado edificadas, subutilizadas ou nao utilizadas, o
Estatuto da Cidade relativiza o direito a propriedade privada de forma a condiciona-
lo ao cumprimento da funcdo social da propriedade urbana. Tipificados nos artigos
59, 69, 72 e 8° do Estatuto, na pratica significa dizer que havendo um imével urbano
nao utilizado, nao edificado, ou ainda subutilizado é facultado a Prefeitura Municipal
exigir o parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulséria deste imovel.
Permanecendo o proprietario inerte, 0 municipio poderd instituir o IPTU progressivo
no tempo, que sera criado através de lei e, durante 5 anos o municipio pode
majorar a aliquota do IPTU, sendo permitido chegar ao maximo de 15% sobre o
valor venal®* do imével. Nao sendo ainda suficiente, o imovel podera ser

desapropriado, conforme art. 182, §4° da CF/88 e 8 do Estatuto.

Estes instrumentos sdo de fundamental importancia na oposicao frente ao
urbanismo do tipo selvagem e de alto risco, que se caracteriza pela “expansao
horizontal ilimitada, avancando vorazmente sobre areas frageis ou de preservacao
ambiental” (ROLNIK, 2001, p.1).

* Valor venal de um imével é o valor que o Estado estabelece para seu preco, cujo objetivo é
compor o calculo de alguns impostos como o IPTU e o ITBI, além de ser utilizado também para o
célculo de alguns emolumentos judiciais ou administrativos. E definido através da utilizacdo de uma
série de parametros legais, e geralmente varia de acordo com a regido que o bem esté localizado, o
tempo e as modificacdes feitas no imével.
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Seguindo com os instrumentos urbanisticos na visdo de Rolnik (2001), o
Estatuto da Cidade traz a baila a ideia de solo criado por meio do Direito de
Superficie e Outorga Onerosa do Direito de Construir, objetivando diminuir as
diferencas de direitos entre proprietarios. Melhor dizendo, por vezes em virtude de
alguma politica urbana, determinadas areas da cidade acabam ficando com
potencial construtivo® prejudicado, diminuido, enquanto muitas tém esse potencial

elevado.

Outorga implica em entrega. Desta forma, a entrega onerosa do direito de
construir é feita pelo Poder Publico Municipal mediante uma contrapartida. Este
instrumento urbanistico esta previsto no artigo 28 do Estatuto da Cidade e consiste
na possibilidade de se construir acima do coeficiente basico mediante uma
contrapartida a ser prestada pelo beneficiario. O proprio artigo 28, no seu §1°
define coeficiente de aproveitamento como a relagdo entre a area edificavel e a
area do terreno, conhecido também como indice de aproveitamento. O Plano
Diretor podera adotar um coeficiente de aproveitamento basico unico para toda a
cidade ou diferenciado para algumas areas especificas (BRASIL, 2001).

O §22 do art. 28 traz a possibilidade do Plano Diretor de se criar
coeficientes maximos, ou seja, maiores do que o basico estabelecido para toda a
cidade. Esses coeficientes maximos sao os de interesse para a urbanizacao da
cidade de forma verticalizada, e s6 serdo autorizados se houver infraestrutura
urbana com condi¢cdes de atender esse adensamento. Sobre estes coeficientes
maximos, € que ira incidir pagamento pela outorga, a ser realizado em dinheiro,
bens ou servicos (BRASIL, 2001).

Falar de outorga onerosa do direito de construir € falar de deferimento de
coeficientes de construir adicionais ao coeficiente basico do proprietario. Destaca-
se que a outorga dos direitos adicionais pode atingir até o limite dos coeficientes
maximos previstos pelo Plano Diretor para aquela area do terreno.

e} potencial construtivo, ou solo criado, esta ligado a fixagdo de um coeficiente de aproveitamento
béasico para todos os terrenos do municipio. O coeficiente de aproveitamento basico figura como o
indice indicativo do quanto pode ser construido no lote sem que haja uma sobrecarga de
infraestrutura para o poder publico, naquela localidade. Caso o proprietario queira edificar area
maior que a autorizada, através do coeficiente ele podera comprar o direito de construir uma area
maior. Ressalta-se que a area total a ser construida devera estar abaixo da estipulada pelo
coeficiente maximo de aproveitamento para a regido, sendo assim a drea maxima a ser autorizada,
ou seja, o potencial construtivo ou solo criado deve ser igual a diferenga entre o coeficiente basico e
o coeficiente maximo estipulado para aquela area na legislacdo municipal.
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Em suma, o instituto tem por objetivo criar a equidade entre os proprietarios
de terrenos urbanos, seguindo ainda outros principios basilares do ordenamento

juridico brasileiro, como os da justi¢a social, isonomia e impessoalidade.

O direito de superficie consubstancia-se na possibilidade do proprietario de
“conceder a outrem o direito de superficie do seu terreno, por tempo determinado
ou indeterminado, mediante escritura publica registrada em cartério de registro de
imoveis”, art. 21, Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001).

Quanto ao segundo item mencionado por Rolnik (2001) — participagao
popular, os arts. 2° Il, Xlll; 40, §4° e capitulo IV, “Da gestdo democratica da
Cidade” e arts. 43 e seguintes do Estatuto da Cidade propbéem n&o apenas a
insercdo do povo no processo de elaboracao legislativa, mas também na
implementacéo e execugédo do Plano Diretor, configurando-o como um "espaco de
debate dos cidadaos e definicao de opcdes, conscientes e negociadas, por uma
estratégia de intervengdo no territorio”, que traz aos cidadaos a permissiva de

participar ativamente da vida das cidades. (ROLNIK, 2001, p. 2).

Na terceira e dUltima inovacdo - regularizacdo de areas ocupadas
ilegalmente, Rolnik (2001) reafirma que o Brasil comporta um grande numero de
pessoas habitando a informalidade, conforme ja dito no capitulo anterior. Pessoas
gue moram em propriedades publicas ou privadas, abandonadas ou nao utilizadas,
sempre buscaram garantir seu direito a ocupacdao mediante inumeros e

intermindveis processos judiciais.

Objetivando minimizar os problemas causados pela ilegalidade, tema a ser
discutido neste trabalho, o Estatuto da Cidade buscou tratar a regularizacdo de
areas ocupadas ilegalmente no art. 2°, XIV e trouxe a possibilidade da Usucapiao
Especial de Imével Urbano®. Esse instrumento da politica urbana passou a ser
modalidade de aquisicdo da propriedade imoével mencionada no artigo 183 da
Constituicao Federal e foi regulado nos artigos 92 ao 14, do Estatuto da Cidade que

dividiu a usucapiao em individual e coletiva.

O Estatuto da Cidade trouxe ainda outros instrumentos que nao foram

citados por Rolnik contudo, devido a sua importancia merecem destaque.

® A Usucapido Especial de Imével Urbano é um instrumento utilizado na regularizagdo de lotes
localizados em areas privadas, uma vez que para regularizacao de lotes em areas publicas, o
instrumento a ser utilizado é outro, qual seja a Concessao Especial de Uso para fins de Moradia.
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Tipificado no artigo 25 e seguintes do Estatuto, o Direito de Preempcgéao
configura-se no direito que o poder publico municipal tem de preferéncia na
aquisicdo de imovel urbano que seja objeto de alienagdo onerosa entre
particulares, desde que observados os requisitos dispostos na lei.

Compondo a secao X, artigo 32 e seguintes do Estatuto, podemos citar
como outro instrumento da politica urbana, as Operacdes Urbanas Consorciadas.
Segundo conceito disposto no §1° do artigo 32, configuram-se no conjunto de
intervencbes e medidas coordenadas pelo poder publico municipal, com a
participacdo de proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, objetivando alcancar em uma a&rea transformacgdes urbanisticas,

estruturais melhorias sociais e valorizagdo ambiental.

A Transferéncia do Direito de Construir, conforme ja mencionado
anteriormente, permite ao proprietario de um lote limitado de exercer seu potencial

construtivo utiliza-lo em outro local a ser determinado pelo poder publico, artigo 35.

Encerrando a lista de instrumentos da politica urbana dispostos no capitulo
Il do Estatuto da Cidade, o Estudo do Impacto de Vizinhanga, artigo 36 e seguintes,
deve ser realizado para a obtencdo de licencas ou autorizacbes de construcéo,
ampliacdo ou funcionamento de empreendimentos e atividades privadas ou

publicas em area urbana definidos por lei municipal.

Conforme mencionado no inicio deste subitem, o capitulo Ill do Estatuto da
Cidade trata do Plano Diretor. Em raz8o da pertinéncia tematica, sera melhor
detalhado no subitem que se segue.

2.1.4 Plano Diretor

O Capitulo 11l do Estatuto da Cidade dispde acerca do Plano Diretor. Inicia-
se no artigo 39 dizendo que a propriedade urbana cumpre sua fungdo social
qguando atende as exigéncias fundamentais de ordenac¢do da cidade expressas no
Plano Diretor, assegurando o atendimento nas necessidades dos cidaddos quanto
a qualidade de vida, justica social e ao desenvolvimento das atividades econémicas
observando todas as diretrizes previstas no artigo 2° do estatuto (BRASIL, 2001).
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O Plano Diretor € considerado pelo Estatuto como instrumento basilar da

politica urbana.

Logo no §3° do art. 40 o Estatuto traz a previsdo de que o Plano Diretor
devera ser revisado pelo menos a cada 10 anos. Em seguida, o §4° vem com a
determinacao de que, tanto no processo de elaboragdo, como no de fiscalizacao e
implementacdo do Plano Diretor, os poderes executivo e legislativo do municipio
deverao garantir a existéncia de audiéncias publicas e debates com a participacao
da populagéo e associagdes representativas, garantir a publicidade em relagado aos
documentos e informacdes que foram produzidos nesses debates, além do acesso
de qualquer interessado a esses documentos (BRASIL, 2001).

O artigo 41 informa as hipéteses em que 0 municipio, obrigatoriamente,
deve elaborar um Plano Diretor, quais sejam 0s municipios que contenham mais de
20 mil habitantes; municipios integrantes de regides metropolitanas e
aglomeracdes urbanas; municipios onde o poder publico pode optar por valer-se
dos instrumentos previstos no §4°, art.182 da Constituicao Federal — parcelamento
e edificagdo compulsérios; IPTU progressivo no tempo; desapropriacdo “urbana
sancionatoria”. Devem ainda elaborar o Plano Diretor municipios integrantes de
areas de especial interesse turistico; os inseridos na area de influéncia de
empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental, seja de
ambito regional ou nacional e os municipios incluidos no Cadastro Nacional de
municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de grande
impacto, inundacdes bruscas ou processos geoldgicos ou hidrolégicos correlatos
(BRASIL, 2001).

O art. 42, dltimo artigo do capitulo lll, é dividido em trés partes. A primeira
delas diz respeito ao conteudo minimo que deve conter um Plano Diretor, a
delimitacao de areas urbanas onde podera ser aplicado o parcelamento, edificacao
ou utilizacdo compulsérios; prever requisitos para o exercicio do direito de
preempc¢ao e da outorga onerosa do direito de construir. Dentro deste ultimo, deve
fixar dreas nas quais podera ser permitida a alteracdo do uso do solo mediante a
contrapartida a ser prestada. Deve conter ainda requisitos para as operacdes
urbanas consorciadas e para transferéncia do direito de construir, além de um

sistema de acompanhamento e controle (BRASIL, 2001).

43



A segunda parte artigo 42-A diz ainda sobre alguns outros itens especiais
que devem estar contidos no Plano Diretor dos Municipios incluidos no cadastro
nacional de municipios com &reas suscetiveis a ocorréncia de deslizamentos de
grande impacto, inundagbes bruscas ou processos geoldgicos ou hidroldgicos
correlatos. Como nédo é o caso do municipio analisado no presente estudo, nao
serd detalhado cada um desses itens (BRASIL, 2001).

Por fim, na terceira parte o artigo 42-B apresenta caracteristicas que
devem ser observadas por municipios que pretendam ampliar 0 seu perimetro
urbano apos a vigéncia do Estatuto da Cidade. Tais caracteristicas configuram-se
na demarcacao do novo perimetro urbano; delimitacdo de trecho com restricoes a
urbanizacao e trechos sujeitos a controle especial, haja vista ameaca de desastres
naturais; definicdo de diretrizes e de areas que serao utilizadas para infraestrutura,
sistema viario, equipamentos e instalagdes publicas urbanas e sociais; definicao de
parametros de parcelamento uso e ocupacao do solo; previsdo de areas para
habitacdo de interesse social; definicAo de diretrizes e instrumentos para a
protecdo ambiental e do patriménio histérico e cultural; definicdo de mecanismos
que garantam a justa distribuicdo dos 6nus e beneficios decorrentes do processo
de urbanizacao do territério e de expansao urbana, além da recuperacao para a
coletividade da valorizagdo imobiliaria resultante da agdo do poder publico
(BRASIL, 2001).

Os institutos trazidos pelo Estatuto da Cidade e consolidados no Plano
Diretor trouxeram para os dias atuais alteracdes direcionadas a algumas camadas
sociais que durante muito tempo jamais tiveram qualquer tipo de acesso aos
espacos citadinos dentro da legalidade. Por este motivo, é correta a assertiva de
que o Estatuto da Cidade veio com institutos dotados de grande poder politico
social, com capacidade de gerar inUmeras transformacdes sociais, capazes de
resultar na melhoria na condicdo de vida de muitos cidadaos, na construcao de
cidades mais sustentaveis e socialmente mais justas (DIAS, 2012).

Com o advento da CF/88, o municipio brasileiro que era considerado
como simples integrante do Estado-Membro foi elevado a condicdo de ente
federado, e passou a ter autonomia no cenario nacional. (SANTOS; MATTOS,

2006) Fundamentados nesta autonomia, cada municipio pdde criar seu Plano
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Diretor, de modo a direcionar a aplicagao dos instrumentos trazidos pelo Estatuto
da Cidade da melhor forma frente as particularidades de cada municipio. E o que

veremos adiante.
2.1.5 Plano Diretor da cidade de Muriaé

Sabendo que o Estatuto da Cidade surgiu para dar cumprimento a ordem
constitucional no tocante ao controle juridico do desenvolvimento urbano,
orientando e organizando a agao do poder publico, do mercado imobiliario e da
sociedade na urbanizacao das cidades (Fernandes, 2003), e que o Plano Diretor é
o instrumento que torna efetivo o Estatuto da Cidade, Muriaé colocou em vigéncia

seu Plano Diretor no dia 17 de outubro de 2006 sob as letras da Lei n? 3377.

Denominado Plano Diretor Participativo e Sistema Municipal de
Planejamento e Desenvolvimento Urbano, o Plano Diretor de Muriaé configura-se
em uma lei composta por 55 artigos divididos em cinco partes principais dispostas
no titulo I, principios e objetivos fundamentais; titulo Il das politicas de
desenvolvimento urbano e municipal; titulo 11l do ordenamento territorial; titulo 1V do
sistema de planejamento e gestdo e titulo V, disposicoes finais. Como € de
interesse do presente estudo, serdo analisados de forma mais detalhada os titulos
Il e IV (MURIAE, 20086).

Logo nas primeiras letras o Plano Diretor apresenta-se com a finalidade de
estabelecer diretrizes, acdes e instrumentos de intervengéo, planejamento e gestao
urbana, objetivando atingir o cumprimento da funcdo social da cidade e da
propriedade. Diz que as regras contidas na presente lei sdo direcionadas ao poder
publico municipal e a toda intervencao publica ou privada no municipio, devendo
suas diretrizes e prioridades ser incorporadas no Plano Plurianual, na Lei de
Diretrizes Orgamentarias e na Lei Orgcamentéria Anual.

Passando pela mencao de principios, objetivos e um capitulo inteiro
dedicado a funcéo social da propriedade, chegamos ao titulo Il, que cuida das
politicas de desenvolvimento social, econdbmico, ambientais e de saneamento.
Nesta parte, o Plano trata sobre politicas de protegcdo ao patriménio cultural,
habitacdo, mobilidade, conforto ambiental e eficiéncia energética, seguranca
urbana e municipal, gestdo de areas de risco geoldgico e, no fim, fala de acdes
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prioritarias para a implementacdo das diretrizes de desenvolvimento urbano e
municipal, que vao do estimulo ao desenvolvimento econémico até a criacdo de

programas como a regularizagao fundiaria, entre outros.

O titulo Il trata do ordenamento territorial e vem tipificado em cinco
capitulos. O primeiro deles trata da estruturacdo municipal e seus limites, trazendo
regras para a limitacado municipal e definindo, no art. 20, zona rural como sendo o
espago corresponde as areas existentes entre o perimetro urbano e o limite
municipal. Além disso, disserta sobre atividades que sdo permitidas na zona rural,

desde que devidamente munidas de licenciamento ambiental.

O capitulo Il deste titulo fala do macrozoneamento rural e a sua divisdao em
zonas de preservacao zonas de uso sustentavel; zonas de conservagcédo e
ocupagao controlada; zona especial de extracdo mineral; zona de sobreposicéo de
interesses; zona de atividades rurais e area de interesse ambiental, determinando

quais sao os espacos dentro do municipio pertencentes a cada uma dessas delas.

No capitulo Il temos disposicées acerca do macrozoneamento urbano,
estabelecendo diretrizes para o zoneamento urbano, quais sejam, o controle do
adensamento e verticalizacdo da regido central, a prioridade do adensamento em
area de infraestrutura urbana consolidada e a definicdo de critérios de uso e
ocupacao do solo que preservem “corredores de vento”, ou seja, areas de baixa
densidade urbana. No capitulo IV temos a indicagdo do que é zona urbana, quais
sdo as adotadas pelo Plano Diretor, sem que haja uma indicacdo de qual area da
cidade pertence a qual zona urbana.

O capitulo V vem trazer instrumentos de intervencao urbana, definidos no
artigo 42 do Estatuto da Cidade. Vemos que o art. 25 veio com a identificacdo dos
instrumentos e no paragrafo Unico, diz que estes serdo regidos por uma lei
municipal especifica. O art. 26 fala da possibilidade do poder publico de valer-se do
parcelamento, edificacdo ou utilizagcdo compulsérios e que uma lei municipal
especifica fixara condicbes e prazos para implementacdo da obrigacao, além das
condi¢des de aplicacdo do IPTU progressivo no tempo e a desapropriacéo “urbana
sancionatoria”. No art. 27 temos a disposicdo de que, esta lei municipal também
fixara aliquotas para o IPTU’ diferenciadas de acordo com a localizagdo e o uso do

O IPTU é previsto no art. 156, CF/88.
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imével, e progressivas em razdo do valor do imével. Até o art. 38 o Plano Diretor
trata dos instrumentos e condiciona sua aplicacdo a uma lei municipal ulterior
(MURIAE, 2008).

O titulo IV tem como tema o planejamento e gestao. No capitulo | trata do
Sistema Municipal de Planejamento e Gestdo, que é qualificado como 6rgao
colegiado, consultivo e opinativo, sem poder decisério ou vinculativo as decisoes
do Poder Executivo, que tem como principais fungdes a formulagéo,
monitoramento, fiscalizacao e avaliagdo das politicas publicas de desenvolvimento
urbano previstas nesse plano e outros instrumentos legais, composto pelo conselho
municipal de planejamento e desenvolvimento. E um érgéo executivo da politica de
planejamento e desenvolvimento; sistema de informagdes municipais; fundo
municipal de desenvolvimento; conferéncia municipal de desenvolvimento; forum
de acompanhamento do Plano Diretor, conforme artigos 39 e 40. Até o art. 49 o
plano trata da formacao e atuacado destes 6rgaos. No capitulo Il trata da gestéao

orcamentaria participativa (MURIAE, 2006).

No ultimo titulo, V, a lei 3.377/2006 trata das disposi¢des finais, e elenca
temas como a revisao dentro do prazo de dez anos, a vigéncia da propria lei, que
acontece na data da publicacdo mais a aprovacao e atualizagdo das legislacdes
que compde o Sistema Municipal de Planejamento e Desenvolvimento, no prazo de
um ano, entre as quais citamos a Lei de Parcelamento, melhor detalhada no

subitem que se segue.
2.1.6 Lei Municipal de Uso e Ocupacao do Solo Urbano

A versao mais recente da Lei de Uso e Ocupagédo do Solo Urbano no
municipio de Muriaé encontra-se em vigéncia sob a Lei Complementar n°
5441/2017. Publicada em 21 de junho de 2017, é composta por oito capitulos que
tratam de temas que vao dos conceitos de parcelamento do solo, definicdo de
perimetro urbano, zoneamento e uso e ocupacao do solo, até as infracées e suas

penalidades.

No capitulo I, a lei trata das disposi¢des preliminares, como definir no que
consistem as normas de uso e ocupacgao urbanas. No capitulo Il, em meio aos

conceitos de perimetro urbano, area urbana e expansao urbana, a Lei Municipal
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n®5441/17 é enfatica ao afirmar no artigo 3%, §3° a importancia da execucao de
obras dos equipamentos publicos e aparelhos de infraestrutura urbana, uma vez

que condiciona a realizagdo do loteamento a sua existéncia, vejamos:

Art. 39, §3° - A realizagao de parcelamento em zona de expansao
urbana, consideradas como d&reas destinadas ao crescimento
ordenado da cidade, podendo ser contiguas ou ndo a area urbana
consolidada, previstas, delimitadas e regulamentadas no Plano
Diretor e nesta lei, fica condicionado a existéncia prévia de
equipamentos publicos e aparelhos de infraestrutura urbana
destinados aos servigos publicos de abastecimento de agua, esgoto
sanitario, coleta de aguas pluviais, disposicdo e tratamento dos
residuos soélidos e energia elétrica, devendo ser previamente
autorizado pela Comissado de Uso e Ocupacao do Solo (MURIAE,
2017).

No capitulo Ill, temos a definicdo de zoneamento. O capitulo IV é o que
trata do uso e ocupacao do solo muriaeense. Dividido em duas sec¢des, a primeira
trata das categorias de uso, tais como residencial, comercial, servico, industrial e
institucional e suas definigdes conceituais. A segunda compreende a conformidade
de uso e a adequagéo dos imoveis as caracteristicas da zona em que se situe. No
capitulo V que é dividido em trés secgdes, a lei fala da ocupagéo. Na primeira, trata
os tipos de edificacao, definicbes e caracteristicas que sdo permitidos para o meio
urbano de Muriaé. Na segunda secdo fala sobre os requisitos para conjuntos
residenciais e, na terceira, das condicbes para assentamento das edificacoes.
Neste contexto, merece destaque o artigo 23, cujo teor segue infra citado:

Qualquer terreno situado dentro do perimetro urbano do municipio
de Muriaé podera receber edificacdo desde que constituido de lote
ou conjuntos de lotes contiguos, que fagam parte de parcelamento
do solo aprovado, com o respectivo Povoa-se emitido pela
Prefeitura Municipal (MURIAE, 2017).

O destaque se justifica pelo motivo que, este artigo sera importante no
entendimento da anélise dos dados mais adiante.

Continuando, o capitulo VI trata do parcelamento e desmembramento do
solo. Passando por conceitos de parcelamento, loteamento e desmembramento, a
lei tipifica no artigo 26 que o processo de parcelamento do solo sera disciplinado
pela legislacdo municipal e pela Lei Federal n® 6766/79, além de outras legislagbes
federais tais como a Lei n® 6513/77, n® 6938/81 e n® 9785/99. O capitulo ainda
define o alcance dos zoneamentos, identificando quais ruas delimitam cada zona
(MURIAE, 2017).
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No capitulo VII, a lei municipal disserta sobre infracées, penalidades e

possibilidades de aplicacao de multas, embargos, interdicdo e demolicao. Segundo

artigo 32, ocorrendo infragdo aos dispositivos legais, ou realizagdo de obra ou

servico que ofereca perigo, o infrator ou responsavel pela realizagédo da atividade

indevida sera notificado para que dentro de um prazo determinado regularize a

situacdo (MURIAE, 2017). Decorrido prazo sem a devida regularizagdo da situagao,

serdo fixadas penalidades. Especificamente em relagdo aos loteamentos, as

infracbes e penalidades seguem elencadas abaixo, onde a unidade UPFM

(Unidade Padrao Fiscal do Municipio) figura como valor punitivo:

§1¢, | - Infragdo decorrente da apresentacdo de projeto para exame
do poder Executivo com indicagdo falsa sobre o imovel a ser
parcelado, modificado ou utilizado. Multa de até 300 UPFM;

§1°, Il — para as demais infracbes a penalidade consiste no
embargo da obra/ servigo/ imovel;

§2° - havendo desrespeito a ordem de embargo que trata o §1%, 1l, o
infrator estara sujeito as penalidades descritas no §4° e seus incisos,
detalhados mais adiante;

§4°, | — executar obras em desacordo com as indicacbes
apresentadas no projeto ou alvard de parcelamento, multa de até
300 UPFM;

§4°, Il — executar qualquer obra de parcelamento sem respectivo
alvara, multa de até 600 UPFM;

§4°, lll — edificar sem o respectivo alvara, multa de até 1000 UPFM;

§4°, IV — anunciar, por qualquer meio, a venda, promessa ou cessao
de direitos relativos a imoveis, sem aprovagédo do poder executivo e
o devido registro no RGI do parcelamento, ou, ap6s o término de
prazos concedidos em qualquer caso, quando os efeitos formais ou
materiais contrariarem as disposicbes da legislagdo municipal
vigente, multa de até 300 UPFM. Nesse caso vale o destaque que

esta multa é direcionada a cada unidade ofertada.
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e No caso de reincidéncia dentro do periodo de 12 meses contados da
primeira notificacdo, a multa sera duplicada.

A UPFM foi valorada pela primeira vez no ano de 1995, através da Lei n®
1.986, com valor de R$28,50. Seguindo regras de atualizacdo da prépria lei hoje
seria o valor aproximado de R$115,00. Entendendo como valor desproporcional, o
prefeito eleito para a administracdo 2017-2020, propds e aprovou na camara
municipal em 21 de junho de 2017 a Lei n® 5.440 com novo valor para UPFM, qual
seja R$5,00. Valendo-se das regras de atualizacdo da nova lei, hoje o valor da
UPFM é R$5,31 (MURIAE, 1995, 2017).

Ressalta-se que segundo entrevistas realizadas, esta unidade foi criada
mas nao se tem conhecimento se alguma vez ja foi aplicada, tanto na vigéncia da

lei antiga quanto na vigéncia da lei nova.

Os ultimos artigos deste capitulo tratam da criagdo do COMUPLAN
(Conselho Municipal de Planejamento), érgao consultivo constituido pela Comissao
de Uso e Ocupacéao do Solo, cuja finalidade é de estudar e propor medidas para o
aprimoramento desta lei. Em acordo com entrevistados, nova diretoria foi eleita em
20 de julho de 2017, porém sem trazer ainda contribuicdes significativas para a

ordenacao da cidade.

Por fim, no capitulo VIl tratando das disposi¢des finais e transitérias,
observamos algumas especificidades em relacdo a aprovacao e regularizacao de
projetos de edificagdes, ocupacédo e uso de lotes, além de confirmar o que dispde
artigo 42-B do Estatuto da Cidade: a necessidade de um projeto especifico em
caso de projeto de lei cujo objetivo seja instituir ampliagdo do perimetro urbano no
municipio.

A Lei Municipal 5441/17 surge no cenario da cidade com objetivo de
aprimorar o planejamento urbano e fiscalizar o parcelamento do solo na cidade de
Muriaé, de forma a garantir ao cidaddao muriaeense que seja cada vez mais

reconhecido seu direito a cidade, a moradia e a propriedade urbana.
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2.2 LOTEAMENTOS URBANOS E A PROPRIEDADE NA LEGISLACAO
BRASILEIRA

Perante as regras juridicas atuais, o registro do imével no RGI é
fundamental para comprovar a propriedade do bem, assim como assegurar a

estabilidade do dominio e seguranca juridica.

A propriedade imobiliaria é assunto recorrente no Brasil desde o
descobrimento em 1500. Por meio das Ordenacdes do Reino, a Coroa Portuguesa
instituiu a propriedade privada e realizou, o que hoje podemos chamar cessao de
uso e fruto dessas terras — sesmarias, aqueles escolhidos que se interessassem,
os denominados capitdes-donatarios. Esse sistema prevaleceu até 17 de julho de
1822, quando o entdo principe regente Dom Pedro de Alcantara determinou a
suspensao das novas concessdes de sesmarias. Com a independéncia do Brasil e
Constituicao Imperial de 1824, a propriedade passou a ser resguardada com
principios constitucionais. Até a elaboracado de uma legislagéo especifica sobre o
tema, de 1822 a 1850 a ocupacao da terra foi feita pela simples tomada da posse,

sem a emissao qualquer titulo.

A Lei n® 601 de 1850 foi a primeira lei de terras existente no pais.
Diferenciava bens de dominio publico de bens particulares e instituia tabelides
nomeados pelo rei para realizacao deste trabalho nos registros imobilidrios recém
criados. Com o advento do Cddigo Civil de 1916 o registro imobiliario tornou-se
uma instituigdo publica, com finalidade de realizar as transmissdes de propriedade.
Neste momento foi criado o RGI — Registro Geral de Imoveis, que hoje é regulado
pela CF/88, CC/02 (Cddigo Civil de 2002) e a Lei Federal n° 6015/73 (DINIZ, 2004).

Quanto a transmissao de propriedade, dispde o artigo 108 do CC/02 que a
escritura publica é essencial a validade dos negdcios juridicos. Neste sentido o
artigo 1227 do CC/02, que diz que os direitos reais — neste paragrafo falamos de
propriedade e a propriedade é um direito real - sobre imdveis sb se adquirem com
o registro no cartério de registro de imdveis, qual seja o RGI.

Em se tratando de loteamentos urbanos, o adquirente comprador, de posse
da escritura publica de compra e venda, ou do compromisso de compra e venda,
cessao ou promessa de cessdo de lote urbano advindo de loteamento, firmado

entre loteador e adquirente, devidamente quitado (art. 26, §6° da Lei Federal n®
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6766/79), deve ir ao RGI e abrir uma matricula para o lote, individualizada. Com a
matricula aberta é realizado o registro da propriedade do lote adquirido no RGI.
Segundo entrevista realizada com a Advogada do RGI serventia de Muriaé, a
abertura da matricula do lote € feita pelo primeiro adquirente do imével. Uma vez
verificado que o loteamento encontra-se devidamente registrado em cartério e
possui Povoa-se, seja ele total ou, parcial relativo a area do adquirente comprador,
a matricula é aberta e 0 comprador pode obter o registro do lote no RGI, garantia

da propriedade perante o direito civil patrio.

Diante do que foi apresentado até agora, passaremos analisar o contexto

da (i)legalidade fundiaria na cidade de Muriaé.
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3. OS LOTEAMENTOS E A PRODUGCAO DO ESPACO URBANO EM
MURIAE

Com o objetivo de entender a configuracao do territério urbano muriaeense,
sob a otica da legalidade urbana e assim identificar as ilegalidades presentes na
produgdo do espaco urbano, foram realizadas pesquisas nas legislagcdes
urbanisticas, nos registros da Prefeitura Municipal e no cartério de Registro Geral
de Imoveis, consubstanciadas na analise dos processos de loteamento,
documentos cartorarios e entrevistas com profissionais ocupantes de cargos

diretamente ligados a aprovagéo e legalizacado dos loteamentos no municipio.

Ressalta-se que, em 08 de fevereiro de 2019 houve modificagées nas
secretarias municipais, com substituicio de secretarios. As entrevistas foram
realizadas no segundo semestre do ano de 2018, e foram entrevistados o entao
Secretario de Obras Publicas e Urbanismo, e a Secretaria Adjunta de Obras
Publicas e Urbanismo a época - ambos integrantes dos cargos comissionados
desde o inicio da atual gestdao 2017 até fevereiro de 2019. A nova modificacao
unificou em uma Secretaria o Urbanismo e Meio Ambiente, e o antigo Secretéario de
Obras Publicas e Urbanismo e sua Secretaria Adjunta manifestaram a intencao de
deixar seus cargos, motivados por questbes pessoais.

Foram realizadas entrevistas também com o Arquiteto e Urbanista
Municipal - integrante de cargo concursado vinculado a Secretaria de Obras
Publicas e Urbanismo ha aproximadamente dez anos, e com a Advogada do RGI -
contratada pela oficiala do RGI h4 também aproximados dez anos. Destaca-se que
foram solicitadas entrevistas a outros dois servidores publicos - o Técnico da
Prefeitura responsavel pela aprovagao dos loteamentos, e a Promotora de Justica
da Promotoria de Urbanismo e Meio Ambiente, responsavel por averiguar as
denuncias de ilegalidades em loteamentos urbanos, que optaram por ndo concedé-
las.

Neste capitulo sera descrita a situagdo fatica dos loteamentos no que
concerne a ilegalidade e consequentemente, sera evidenciada como tem ocorrido a
producdo do espaco urbano na cidade de Muriaé. Todas as informacdes que se
seguem foram extraidas dos dados coletados e entrevistas realizadas, ambos no

segundo semestre de 2018.
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3.1 PROCESSO DE PRODUGAO DE LOTEAMENTO URBANO EM MURIAE

Para analisar se a producao do espaco urbano na cidade de Muriaé vem se
desenvolvendo sob a égide da legalidade faz-se necessario entender, a priori,
como se configura a legalidade. Seguindo as legislagbes mais especificas que
tratam sobre o procedimento do processo de parcelamento do solo urbano - Lei
Federal n® 6766/79 e Lei Municipal de Uso e Ocupacao do Solo Urbano n® 5441/17,
podemos dividir o processo de produgdo de loteamento urbano em cinco fases,
objetivando melhor compreensao do procedimento. Sao elas: fase 1- o loteador
solicita na Prefeitura Municipal a definicdo de diretrizes para a confecgao do projeto
de loteamento, art. 6° a 8° da Lei 6766/79; fase 2- o loteador apresenta o projeto de
loteamento na Prefeitura Municipal, art. 9° da Lei 6766/79; fase 3- o municipio,
verificando que o projeto de loteamento encontra-se em acordo com a legislacéo
expede um decreto municipal de aprovac¢ao, segundo o artigo 12 da Lei 6766/79,
que na Prefeitura de Muriaé é denominado Licenca de Loteamento; fase 4-
segundo o art.18 da lei 6766/79 o loteamento é levado a Registro no RGIl em até
180 dias apds a emissdo da Licenca de Loteamento. E nessa fase que o loteador
tem a permiss&o do inicio da venda dos lotes. No anexo 1 temos certiddo® do RGI
informando quais loteamentos obtiveram registro a partir do ano de 2008 até
novembro de 2018, que engloba o periodo estudado. Por fim, vem a fase 5, que é a
emissao do Termo de Verificagdo de Obras, que no municipio de Muriaé tem
denominagédo de Povoa-se, em acordo com artigo 23 da Lei Municipal 5441/17. O
Povoa-se, que sera melhor apresentado no subitem que se segue, resumidamente
€ a deliberacdo do municipio atestando que o loteamento foi concluido de acordo
com o projeto aprovado pelo municipio, que gerou a Licenca de Loteamento na
fase 3 (tabela 1).

8 Foi solicitada certiddo de registro de loteamento no RGI informando todos os loteamentos que
obtiveram registro no periodo entre 2008 e 2016. Alguns loteamentos que constam nessa certidao
ndo foram utilizados na presente pesquisa vez que, embora obtiveram certiddo de registro dentro do
recorte temporal desta pesquisa, a licenga para lotear foi obtida em data anterior a 2008.
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Tabela 1: Processo de Loteamento Urbano em Muriaé - MG

FASE DO FUNDAMENTO DENOMINACAO/DESCRICAO
LOTEAMENTO LEGAL
1 arts. 6% a 8° DEFINICAO DE DIRETRIZES: Loteador pede na
Lei 6766/79 Prefeitura Municipal a definicdo de diretrizes para a
apresentacéo do projeto de loteamento;
2 art. 9° PROJETO DE LOTEAMENTO: Loteador apresenta o
Lei 6766/79 projeto de loteamento na Prefeitura Municipal,
3 art. 12 LICENCA DE LOTEAMENTO: Municipio, verificando
Lei 6766/79 que o projeto de loteamento encontra-se em acordo
com o que foi exigido na fase 1, expede um decreto
municipal de aprovacao, que especificamente na
Prefeitura de Muriaé é denominado Licenca de
Loteamento;
4 art.18, caput e REGISTRO RGI: Loteador de posse da Licengca de
inciso V Loteamento leva o loteamento a Registro no RGI em
Lei 6766/79 até 180 dias;
5 Art. 23 POVOA-SE: Municipio emite Termo de Verificagdo de
Lei Municipal Obras, que seguindo a Lei Municipal de Uso e
5441/17 Ocupacdo do Solo Urbano é denominado Povoa-se.
Este Povoa-se é a deliberagdo do municipio atestando
que o loteamento foi concluido de acordo com o projeto
aprovado na fase 3.

Fonte: Lei Federal 6766/79, Lei Municipal 5441/17. Elaborada pela autora, 2018.

Elencadas as principais regras juridicas do processo de loteamento,
passaremos para analise dos loteamentos urbanos em Muriaé, verificando se
cumprem ou nao essas determinagdes. O inicio da coleta dos dados foi a
identificagdo da primeira — ou Unica, Licenga de Loteamento emitida.

3.2 LOTEAMENTOS URBANOS EM MURIAE

Neste topico usaremos as informacdes obtidas na tabela 1 para dividir o
processo de loteamento em dois momentos importantes. O primeiro € quando o
loteamento obtém o registro no RGI. A partir desse momento o loteador é
autorizado a realizar a venda dos lotes. O segundo é quando o loteamento obtém o

Povoa-se.

Antes, portanto, € importante conceituar Licenca de Loteamento, Povoa-se
e Povoa-se Parcial. A Licengca de Loteamento é o documento emitido pela
prefeitura na fase 3 (tabela 1), apds analisar o projeto de loteamento e identificar
que o empreendimento encontra-se exatamente como exige as regras da Lei n®
6766/79. Significa dizer que o loteamento esta apto para dar inicio as obras e que,
deve ser levado a registro no RGl em até 180 dias. Normalmente a Licenga de
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Loteamento é emitida com prazo de dois anos, podendo ser renovada por igual
periodo. Modelo do documento no anexo 2.

O Povoa-se é o documento emitido pela Prefeitura Municipal que
corresponde ao Termo de Verificagdo de Obras, contém a informagdo que o
loteamento foi concluido em acordo com projeto aprovado, 0 mesmo projeto que
que gerou a Licenca de Loteamento. E emitido ao final de todo o procedimento de
loteamento, na fase 5 (tabela 1). Significa dizer que toda a infraestrutura e reserva
de area para os equipamentos urbanos seguiu os ditames da lei. Modelo do
documento anexo 3. Pode acontecer que apenas parte da area loteada esteja
concluida conforme manda a legislacao. Neste caso, a prefeitura municipal emite
Povoa-se relativo apenas a area que cumpriu a lei, denominado Povoa-se Parcial.
Modelo do documento anexo 4.

O Povoa-se e a certidao de Registro do Loteamento no RGI sdo os
principais documentos a serem observados quando o objetivo € verificar a
legalidade do loteamento e a garantia do direito de propriedade. Isso porque, 0
adquirente comprador de lote advindo de parcelamento de terras urbanas sé
consegue abrir a matricula individualizada daquele lote se tiver em maos o Povoa-
se, seja ele Total ou Parcial, referente ao lote de sua propriedade, e a certidao de
registro do loteamento no RGI. Conforme dito alhures, apenas com a matricula
aberta e o registro do lote individualizado no RGI € que o adquirente comprador

obtém a garantia legal da propriedade.

O resultado da analise dos processos de loteamentos urbanos em Muriaé e
suas (i)legalidades sdo mencionados nas tabelas 2 e 3, e graficos 1, 2. Foram
levantados todos os loteamentos que obtiveram Licenca de Loteamento na
prefeitura municipal de Muriaé no periodo de 2008 até 2016. Esse recorte temporal
se justifica pelo seguinte motivo: iniciou-se a coleta de dados em 2008 por ser o
ano que a prefeitura comegou a ter informatizados os documentos emitidos
relacionados aos loteamentos, tais como Licencas de Loteamento, Povoa-se,
Povoa-se Parcial, entre outros. O ano de 2016 foi selecionado para por fim ao
recorte temporal por ser o Ultimo que permite que um processo de loteamento
iniciado em 2016 tenha chegado ao fim, tempo razoavel.
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Os loteamentos foram identificados por numeros cardinais, e nas tabelas
2, 3 e 4, os numeros se referem aos mesmos loteamentos em cada uma. Todos os
loteamentos que obtiveram Licencas de Loteamento individualizadas foram
considerados como loteamentos distintos, ainda que tenham o mesmo proprietario.
Essa informacgéo sera importante ao analisar, por exemplo, os loteamentos 14 e 15
(tabela 2 e 3).

Objetivando apresentar os loteamentos urbanos estudados, a tabela 2 vem
com a identificacdo de cada loteamento por seu numero correspondente, chamado
cédigo de identificacdo de loteamento, seu endereco, a area a ser loteada e sua
distancia do centro da cidade. Para tanto, foram identificadas as coordenadas
geograficas de cada loteamento e calculadas as distancias do centro utilizando-se
da ferramenta do Google Maps. Para fixar um ponto em comum no centro da
cidade, foi escolhida a Praca Cel. Pacheco de Medeiros, Centro, Muriaé — MG,
onde se localiza a Camara Legislativa Municipal. Os enderecos seguem descritos
exatamente como se encontram nas Licencas de Loteamentos emitidas, base do

inicio da coleta dos dados.

Tabela 2: Loteamentos urbanos em Muriaé — MG (2008 a 2016)

Codigo de Endereco do loteamento Area Distancia
identificacao loteada entre o
do em m? loteamento
loteamento e o centro
da cidade
1 Bairro Sao Vicente de Paulo, Muriaé/MG 20.709,70 2,8 km
2 Fazenda Cachoeira ou Desengano, situada a Av. 122.920,00 2,4 km
José Maximo Ribeiro, Bairro Augusto de Abreu,

Muriaé/MG

3 Bairro Sao Joaquim, Muriaé/MG 55.961,14 5,3 km

4 Rua Menotti Porcaro, Centro, Muriaé/MG 26.671,00 500 m

5 Situado préximo ao Bairro Inconfidéncia, 9.955,90 2,5 km
Muriaé/MG

6 Vila Cavalier, Aeroporto, Muriaé/MG 43.128,00 3,33 km

7 Bairro Vila Conceigéo, Muriaé/MG 97.043,71 2,33 km

8 Situado préximo ao Bairro Inconfidéncia, 28.139,83 2,6 km
Muriaé/MG

9 Bairro Vale do Castelo, Muriaé/MG 88.296,41 1,7 km

10 Bairro Jodo XXIII, Muriaé/MG 236.571,12 3,8 km

11 Bairro Dornelas II, Muriaé/MG 15.610,90 5,1 km

57




continuagao)

Caddigo de Endereco do loteamento Area Distancia
identificacao loteada entre o
do em m? loteamento
loteamento e o centro
da cidade
12 Situado préximo ao Bairro Recanto Verde, Rua das 3.447,50 1,7 km
Nascentes, Muriaé/MG
13 Rua Izon Dias Duarte, Santo Anténio, Muriaé/MG 13.275,00 2,4 km
14 Situado em uma éarea entre a BR 116 e o Bairro 61.460,00 2,7 km
Augusto Abreu, Muriaé/MG
15 Situado em uma éarea entre a BR 116 e o Bairro 61.460,00 2,6 km
Augusto Abreu, Muriaé/MG
16 Situado na BR 356 — Estrada Muriaé/ Vermelho — 81.807,73 4,5 km
Km 2,5, Muriaé/MG
17 Bairro Santana, Muriaé/MG 9.989,50 6,0 km
18 Situado no lugar Bela Vista, Bairro Recanto Verde, 14.518,34 1,7 km
Rua das Nascentes, Muriaé/MG
19 Rua Pedro Antonino Barbosa, Joao XXIII, 6.554,22 3,1 km
Muriaé/MG
20 Rua Pedro Antonino Barbosa, Joao XXIII, 19.366,99 2,9 km
Muriaé/MG
21 Bairro Gaspar, Muriaé/MG 3.865,60 3,8 km
22 Rua Farmacéutico Jose Mostaro, Quadra Z-5 e Z- 19.587,36 2,8 km
6, Bairro Primavera, Muriaé/MG
23 Situado as margens da BR 356 — KM 1, Muriaé/MG | 86.963,00 7,6 km
24 Situado as margens da BR 356, Estrada Muriaé/ 47.042,00 6,0 km
Vermelho, Muriaé/MG
25 Avenida Altino Rodrigues Pereira, Bairro Franco 33.660,13 4,9 km
Suico, Muriaé/MG
26 Bairro Cardoso de Melo, Muriaé/MG 126.791,00 7,9 km
27 Situado as margens da BR 356, Muriaé/MG 964.881,03 3,5 km
28 Situado no lugar denominado Barra do Valao, 19.893,57 6,0 km
Muriaé/MG
29 Rua Tedfilo Tostes, Bairro Unido, Muriaé/MG 5.796,00 3,3 km
30 Situado no final da Av. Anténio Tureta, Bairro 269.949,61 5,9 km
Joanodpolis, Muriaé/MG
31 Situado no final da rua Sara de Jesus Gervasio, 39.926,32 6,0 km
Bairro Santana, Muriaé/MG
32 Situado atras da Policlinica Municipal Dr. Evaristo 9.678,77 5,1 km
P. Carvalho, Av. Altino Rodrigues Pereira, Bairro
Jose Cirilo, Muriaé/MG
33 Situado entre a BR 116 e o Bairro Augusto Abreu, 58.342,92 2,3 km
Muriaé/MG
34 Situado de frente para Rua Projetada, Bairro 3.865,60 3,4 km
Gaspar, Muriaé/MG
35 Situado na rua Ivonilde Muratori Rocha, Bairro 8.918,57 1,7 km
Santo Anténio, Muriaé/MG
36 Situado entre os Bairros Cardoso de Melo e 17.158,97 5,1 km

Napoledo Il, Muriaé/MG
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continuagao)

Caddigo de Endereco do loteamento Area Distancia
identificacao loteada entre o
do em m? loteamento
loteamento e o centro
da cidade
37 Situado no prolongamento da rua Fernando Costa 8.063,00 1,6 km
de Oliveira, Bairro Sao Francisco, Muriaé/MG
38 Avenida Altino Rodrigues Pereira, Muriaé/MG 7.928,50 4,5 km
39 Situado na Estrada da Ceramica, Rua Artur Duarte | 27.808,84 2,4 km
e Rua Nicolau Taranto, Bairro Ceramica,
Muriaé/MG
40 Situado no lugar denominado Chéacara Boa Vista, 27.888,50 1,6 km
Muriaé/MG
41 Situado entre os bairros Alto do Castelo, Primavera | 170.309,67 1,8 km
e Colety, Muriaé/MG
42 Bairro da Barra, Muriaé/MG 79.359,00 2,8 km
43 Rua Dr. Lourdes Reis Lopes, s/n, Chacara Brum — 9.640,51 1,4 km
Muriaé - MG
44 Bairro Santo Ant6nio, Muriaé/MG 25.870,30 2,4 km
45 Situado no prolongamento da rua 10, Bairro Alto do 8.717,76 2,6 km
Castelo, Muriaé/MG
46 Bairro Chalé, Muriaé/MG 52.322,93 2,3 km

Fonte: Registros Prefeitura Municipal e Google Maps. Elaborada pela autora, 2018.

Ressalta-se que os loteamentos 14 e 15 possuem a mesma area a ser
loteada e, estes somados ao 33 possuem praticamente 0 mesmo endereco. Isso se
deve ao fato de serem propriedade do mesmo loteador. Fazem parte dos
loteamentos que tém o mesmo nome mas sdo divididos em | e/ou Il, e/ou Ill, e

assim por diante.

Adentrando no tema central do presente estudo, a tabela 3 igualmente
identifica cada loteamento pelo seu numero de identificacdo — os mesmos da
tabela 2. Além disso, informa a data da primeira e ultima Licenca de Loteamento
que foi emitida — as que apresentam apenas uma data € pelo motivo que sé
obtiveram uma Licenca de Loteamento, se tem registro no RGI e Povoa-se,
discernindo se total ou parcial, além de diferenciar os loteamentos legais e ilegais.
Em relacao a estes ultimos, foram classificados em graus de ilegalidade, sendo o 1
mais préximo de se tornar legal e 0 4 o mais distante da legalidade.

Foi considerado como legal o loteamento que possui registro no RGI e
Povoa-se total. Todos os outros foram classificados como ilegais, haja vista terem
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contrariado o cumprimento de algum dos dispositivos da lei. Dependendo de quais
foram as regras desobedecidas sao classificados em varios graus de ilegalidade.
Essas classificacdes estao listadas na ultima coluna da tabela 3, onde a letra L
representa o loteamento legal e a letra G o ilegal. Os ilegais foram classificados
quanto ao seu grau, variando de 1 a 4, onde:

ilegalidade grau 1 sao os loteamentos que possuem registro no RGI
e Povoa-se Parcial;

e ilegalidade grau 2 sdo os que possuem registro no RGI mas nao
possuem Povoa-se;

e ilegalidade grau 3 sdo os que nao tem registro no RGI mas
possuem Povoa-se, seja ele total ou parcial, e por fim,

e ilegalidade grau 4 sao os que nao possuem registro no RGI, nem
Povoa-se.

Antes de analisar a tabela 3, dois destaques sao Importantes: o primeiro
diz respeito a lei municipal de Uso e Ocupacédo do Solo n°5441, considerada como
critério de legalidade (tabela 1), que iniciou sua vigéncia em 2017. O leitor poderia
ser levado a pensar que por este motivo ndo se aplica aos projetos de loteamento
iniciados antes dessa data. Entretanto, existiam leis de parcelamento do solo na
cidade desde o ano de 1987 (Lei n°1231). As leis que vieram depois séo
atualizagbes legislativas, que no tocante ao Povoa-se, alvo da andlise deste
trabalho, se mantém como obrigatoriedade nas legislacdes vigentes durante todo o
periodo estudado, tornando-se assim legal sua exigéncia.

O segundo refere-se aos loteamentos de ilegalidade grau 3, onde o leitor
pode ser levado a duvida, j& que possuem povoa-se e nao possuem registro no
RGI.

Para sana-la, antes € necesséario esclarecer: a dissertacdo menciona o
registo no RGI em trés momentos. O primeiro se refere ao o registro da gleba de
terra a ser loteada no RGI, que a prefeitura exige para emissdo da Licenca de
Loteamento, art. 9° L. 6766/79, fase 2 da tabela 1. O segundo momento se refere
ao registro do loteamento no RGI, ap6s a emissao da Licenga de Loteamento, art.
18 L. 6766/79, fase 4 da tabela 1. O terceiro € o registro de cada lote

60



individualizado, feito pelo adquirente comprador. O registro no RGI considerado
para analisar a ilegalidade no presente estudo é o do loteamento (fase 4, tabela 1).

Isso posto, entramos na explicacdo da existéncia dos loteamentos de
ilegalidade grau 3: a Prefeitura Municipal ndo tem obrigacédo legal de vincular a
emissao do Povoa-se a existéncia de certidao de registro do loteamento no RGI.
Por isso, pode haver a emissdao de Povoa-se sem registro do loteamento no RGl,
vez que o Povoa-se diz respeito apenas a verificagdo das obras realizadas, atesta
que estas foram executadas, no todo ou em parte. A responsabilidade de levar o
loteamento a registro no RGI é do loteador. Em sintese, o loteamento pode ser
levado a registro no RGI com o Povoa-se ja emitido, por isso existem os
loteamentos de grau 3, que ja obtiveram Povoa-se mas ainda ndo obtiveram
registro no RGI.

Tabela 3: Loteamentos urbanos em Muriaé — MG (2008 a 2016): a
legalidade e a ilegalidade

Cadigo de Data da Possui Possui Possui Legalidade/Grau de
Identificacao 12/ registro no | Povoa- | Povoa- ilegalidade
do ultima RGI se Total se
loteamento licenca Parcial
1 28.10.08 SIM SIM - L
2 28.10.08 NAO NAO NAO G4
3 28.10.08 NAO SIM - G3
4 26.08.08 SIM SIM - L
5 08.06.09 SIM SIM - L
6 21.09.09 NAO NAO NAO G4
7 18.05.09 SIM SIM - L
8 21.05.10 SIM SIM - L
9 05.07.10 SIM SIM - L
10 05.01.10/ SIM NAO SIM G1
22.12.17 ]
11 12.11.10/ NAO SIM - G3
12 09.05.11/ SIM SIM - L
02.05.12 ]

13 15.06.11 NAO SIM - G3
14 13.08.11 NAO NAO NAO G4
15 13.08.11 NAO NAO NAO G4
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(continuacao)

Caddigo de Data da Possui Possui | Possui Legalidade/Grau de
Identificacao 12/ registro no | Povoa- | Povoa- ilegalidade
do ultima RGI se Total se
loteamento licenca Parcial

16 07.12.12 NAO NAO NAO G4

17 05.03.12/ SIM SIM - L
03.11.15

18 14.06.11 NAO SIM - G3

19 15.10.11 NAO SIM - G3

20 27.11.12 NAO SIM - G3

21 15.10.12 NAO SIM - G3

22 29.08.13 SIM SIM - L

23 04.11.11/ NAO NAO SIM G3
12.12.17

24 25.05.13/ SIM SIM - L
11.07.17 )

25 03.12.14/ NAO SIM - G3
31.05.16 )

26 21.03.14/ NAO SIM - G3
13.07.16

27 28.09.15 SIM NAO NAO G2

28 26.03.14 SIM NAO NAO G2

29 13.07.15 NAO SIM - G3

30 22.09.15/ NAO NAO NAO G4
16.01.18

31 18.11.15/ SIM NAO SIM G1
17.03.16

32 27.08.15 SIM SIM - L

33 26.05.15 NAO SIM - G3

34 10.08.15 SIM NAO NAO G2

35 31.08.15/ SIM SIM - L
11.08.16 _

36 14.08.15 NAO SIM - G3

37 17.11.15 NAO NAO NAO G4

38 25.02.15 SIM NAO NAO G2

39 05.04.16 NAO NAO NAO G4

40 21.01.15 NAO NAO NAO G4

41 03.11.15/ SIM NAO SIM G1
15.03.17
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(continuacao)

Codigo de Data da Possui Possui | Possui Legalidade/Grau de
Identificacao 12/ registro no | Povoa- | Povoa- ilegalidade
do ultima RGI se Total se
loteamento licenca Parcial
42 20.06.16/ NAO NAO NAO G4
24.04.18
43 27.04.16/ SIM SIM - L
18.08.17
44 26.10.16/ NAO NAO SIM G3
17.10.17
45 28.01.16/ NAO SIM - G3
18.05.17
46 10.03.16 NAO NAO SIM G3

Fonte: Registros Prefeitura Municipal e RGI. Elaborada pela autora, 2019.

Seguindo com a apresentacao dos resultados obtidos, o grafico 1 revela
em porcentagem os loteamentos legais e os ilegais, independente do grau.

Grafico 1: Loteamentos Legais e llegais em Muriaé — MG (2008 a 2016)

v

M Legal

u llegal

Fonte: Registros Prefeitura Municipal e RGI. Elaborada pela autora, 2019.

Conforme podemos verificar no grafico 1, a cidade de Muriaé apresenta
um alto grau de ilegalidade fundiaria no espago urbano. Apenas 28% dos
loteamentos podem ser considerados legais, enquanto 72% dos loteamentos
apresentam algum tipo de ilegalidade. Pormenorizando essas ilegalidades em seus
varios niveis, o grafico 2 resume novamente a porcentagem dos loteamentos
legais, entretanto diferencia-se do grafico 1 por identificar as porcentagens dos
varios graus de ilegalidade encontrados. Vejamos:
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Grafico 2: Loteamentos e seus graus de Legalidade e llegalidade Muriaé —
MG (2008 a 2016)

M Legal
llegal grau 1
llegal grau 2
M |legal grau 3

M |legal grau 4

Fonte: Registros Prefeitura Municipal e RGI. Elaborada pela autora, 2019.

O grafico 2 traz outro dado: de todos os loteamentos estudados, a maior
porcentagem - 35% sao de loteamentos com ilegalidade grau 3, que nao possui
registro no RGI mas tem Povoa-se, seja ele total ou parcial, seguido de 22% dos
loteamentos com ilegalidade grau 4, que ndo possuem registro no RGI nem Povoa-
se, 0 grau mais severo por ser a modalidade de ilegalidade mais distante de se
tornar legal; 9% encontram-se com ilegalidade grau 2, sdo 0os que possuem registro
no RGlI mas nado possuem Povoa-se, e, apenas 6% se encontram com a
modalidade de ilegalidade mais passivel de se tornar legal, grau 1, os que
possuem registro no RGI e Povoa-se Parcial. Em resumo, além de sustentar uma
legalidade de apenas 28% e uma ilegalidade na proporcdo de 72% dos
loteamentos estudados, a maior parte dos ilegais ainda apresentam os graus mais

elevados de ilegalidade, que juntos somam um percentual de 57%.

A localizacdo dos loteamentos no espago urbano, bem como a
identificacdo de cada loteamento quanto a sua legalidade ou ilegalidade em seus 4
graus encontram-se no mapa da figura 3:
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Figura 3: Localizagdo dos loteamentos urbanos em Muriaé — MG (2008 a 2016): legalidade e seus graus de ilegalidade
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Fonte: SECATTO, Guilherme, 2019, baseado no Google Earth e CNES.
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A figura 3 esté fixada no item 3.2 porque complementa a tabela 2, e por
isso a necessidade da proximidade. Contudo, analise mais detalhada sobre os

loteamentos encontra-se mais adiante, no item 3.4.

Diante do alto grau de ilegalidade fundiaria identificado no espago urbano
da cidade de Muriaé/MG, dentro do recorte temporal estudado, surgiu a
necessidade de investigar quais problemas refletem essa ilegalidade. Apds
separados os loteamentos legais dos ilegais, foi reunida toda amostragem de
loteamentos ilegais e feita nova pesquisa no banco de dados da Prefeitura
Municipal, desta vez nos dados fisicos e digitais. Sob a orientacdo atenta de
servidores publicos ligados a aprovacao dos loteamentos, buscou-se identificar
quais os problemas que deixam cada um dos loteamentos as margens da
legalidade. Diante dos resultados obtidos eles foram classificados em: problemas
documentais — quando € ausente a certiddo de registro do loteamento no RGl, ou
quando ha algum problema com o parcelamento das terras e a geometria dos lotes;
problemas estruturais — quando ha inviabilidade de executar as obras de
infraestrutura em vista do terreno ser alagadico ou ingreme, quando falta rede
elétrica, calcamento de ruas ou, quando as obras foram executadas em desacordo
com o projeto aprovado (fase 2, tabela 1), e problemas com o meio ambiente —
quando na execug¢dao das obras, o loteamento invade area de preservagao
ambiental. Como sera exposto, grande parte dos loteamentos ilegais apresentaram
problemas de mais de um tipo, total que somado chega ao patamar de 39%.

De posse desses dados, foi elaborado o grafico 3 e os problemas
encontrados foram classificados de 4 maneiras distintas: 1) documentais; 2)

estruturais; 3) documentais e meio ambiente; e 4) documentais e estruturais.
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Grafico 3: Problemas que refletem a ilegalidade fundiaria em Muriaé — MG

B Documentais

M Estruturais
Documentais e Meio

Ambiente

= Documentais e Estruturais
6%

Fonte: Registros Prefeitura Municipal e RGI. Elaborada pela autora, 2019.

Como se pode observar no grafico 3, de todos os loteamentos
considerados ilegais, 6% apresentaram problemas documentais e com o0 meio
ambiente; 21% problemas estruturais; 33% problemas documentais e estruturais ao
mesmo tempo, e a maior parte, 40% estdo na condicdo de ilegalidade por

apresentar problemas documentais somente.

Como exemplos, citamos o Loteamento n®2: problema documental e meio
ambiente - ndo possui registro no RGI e ndao possui povoa-se, por apresentar
problemas na execucdo das obras, e invadir area de preservacao ambiental;
Loteamento n®10: problema estrutural — dificuldade de implementar obras de
infraestrutura por conta do relevo, que apresenta erosdo e declividades;
Loteamento n®3: problema documental e estrutural — ndo possui registro no RGl,
apresenta problema com a geometria dos lotes e nao possui rede elétrica;
Loteamento n°13: problema documental — ndo possui registro no RGI pois o
registro da gleba de terra a ser loteada apresenta metragem diferente do
loteamento a ser registrado.

A falta de regularidade dos loteamentos acarreta inseguranca juridica e
prejuizo aos adquirentes compradores dos lotes e a cidade. Buscando identificar e

corrigir essas irregularidades, o Ministério Publico intervém em alguns processos
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administrativos municipais de loteamento por meio de inquéritos civis. As

intervengdes ocorridas em Muriaé pelo MP seréo detalhadas mais adiante.

3.3 MINISTERIO PUBLICO E A INVESTIGACAO DA ILEGALIDADE

A histéria de Muriaé e de seu parcelamento urbano é semelhante a de
grande parte das cidades brasileiras: foi construida durante muitos anos longe do
alcance da lei. Com o passar do tempo, a estrutura administrativa municipal veio se
consolidando e acompanhando as legislagdes urbanas, porém ainda encontramos
resquicios desse parcelamento urbano desordenado que sempre esteve presente
em nosso pais. Segundo entrevistados, era comum se encontrar em Muriaé
loteamentos nos quais o loteador se preocupava tdo somente em delimitar os lotes
a serem vendidos. Nao raras eram as vezes em que o loteamento ndo possuia
sequer iluminagédo publica. Com as edificagbes e as moradias nesses locais o
municipio era, e ainda é, o encarregado de tornar aquela area habitavel, suprindo
as obrigacbes que originariamente eram do loteador, e que passaram a ser de
responsabilidade municipal uma vez que foi omisso quanto ao loteamento em
condicao de ilegalidade. Esta imposicao ao municipio normalmente é dada por uma

ordem judicial advinda de um processo judicial movido pelo Ministério Publico.

O Ministério Publico (MP) € um 6rgéao legitimado no art. 127, CF/88, que ao
lado da Defensoria Publica, Advocacia Geral da Unido e Advocacia Privada
exercem atividade institucional essencial a funcao jurisdicional do Estado (LENZA,
2015). E incumbido da defesa da ordem juridica, do regime democratico e dos
interesses sociais e individuais indisponiveis®. O MP é o 6rgéo responsavel pela
manutencao da ordem juridica no Estado e fiscalizacdo do poder publico. Face a
um loteamento ilegal, o MP possui legitimidade para a propositura de um
instrumento juridico denominado acado civil publica. O artigo 129, Ill, CF/88
disciplina a agéo civil publica (ACP) como fungéo institucional do Ministério Publico,
que tem objetivo de proteger o patriménio publico e social do meio ambiente além
de outros interesses difusos e coletivos. No tocante a defesa dos direitos difusos e

® Segundo Pedro Lenza (2015), direitos individuais indisponiveis sdo aqueles que mesmo que as
pessoas, individualmente consideradas, queiram abrir mao, o Estado tem a obrigagdo de promové-
los. Melhor dizendo, a maior parte dos direitos de uma pessoa é formada por direitos disponiveis, 0
que significa dizer que ela pode dispor da maneira como quiser, como exemplo, uma casa ou um
carro. Contudo, existem alguns direitos sobre 0s quais uma pessoa nao pode dispor com a mesma
facilidade, como exemplo, o direito a vida, a liberdade e os direitos de pessoas incapazes, e por
isso, sdo considerados indisponiveis.
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coletivos € que se constata a legitimidade do 6rgao para a protecao do interesse
dos adquirentes de lotes em loteamento no qual se verifica indicios de ilegalidade.

O art. 38, §2° Lei 6766/79 legitima sua atuacao nos loteamentos urbanos.

A atuacdo do MP pode ocorrer durante qualquer fase do processo de
loteamento, e se da da seguinte maneira: havendo indicios de ilegalidade, o MP
através promotor de justica instaura inquérito civil, procedimento investigativo que
objetiva apurar se houve de fato ilegalidades no processo de loteamento. Nesse
inquérito, o MP busca angariar o maximo de provas para fundamentar sua decisao
ao final. Uma vez identificadas ilegalidades, o Ministério Publico propde ACP e o
processo que antes corria dentro do érgao ministerial passa a ser conduzido na
esfera judicial. Abre-se aqui um paréntese para destacar que o procedimento do
inquérito civil foi resumido com as informacbes necessarias apenas para se
identificar como tem sido a atuacdo da promotoria de Muriaé nos processos de
loteamento, haja vista que se fosse minuciosamente detalhado fugiria do eixo

tematico do presente estudo.

Na tabela 4, estdo identificados os loteamentos que foram objeto de
inquérito civil e ACP, contendo cddigo de identificacdo do loteamento, numero do
inquérito civil, data de abertura, situacdo em que se encontram atualmente e qual
infragdo é investigada. Os que encontram-se na coluna “situagdo” como abertos,
significa que o inquérito ainda estd em andamento. Os que a coluna “situacao” é
descrito como ajuizada ACP significa que foi concluido e foram encontradas
ilegalidades suficientes para propositura de ACP, que foi proposta. Os dados foram
obtidos por meio de consulta a plataforma digital do MP disponibilizada para
consulta publica on line, que foi realizada em 19/11/2018 e atualizada em
20/02/2019. Foram feitas pesquisas pelo nome do loteamento e do loteador. Os
resultados obtidos nas pesquisas foram confirmados por funcionarios responsaveis
por atuar nesses processos, quais sejam do MP, do setor juridico da prefeitura e da

Secretaria de Obras da prefeitura.

Abre-se aqui um paréntese ressaltando que, como ja foi dito, tanto na
tabela 2 como na tabela 3 os loteamentos sao identificados por nUmeros, com isso
o loteamento de mesmo numero € o mesmo loteamento nas tabela 2, 3 e 4. Por
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isso na tabela 4 encontram-se identificados apenas os loteamentos que sao objeto
de inquérito pelo MP.

Tabela 4: Loteamentos urbanos, inquéritos MP e ACP

CODIGO DE | NUMERO DO DATADE | SITUAGCAO INFRACAO
IDEI;}'\IgICA INQUERITO ABERTURA A SER APURADA
DO DESCRITA NO INQUERITO
LOTEAMEN
TO
30 MPMG 09.01.18 ABERTO Apurar a regularidade da
0439.18.000012-7 implementacao do
loteamento.
MPMG 16.01.17 ABERTO Apurar os danos ambientais
0439.17.000049-1 praticados pelo
empreendedor.
33 MPMG 25.06.13 ABERTO Irregularidades praticadas
0439.13.000260-3 pelo DEMSUR na liberagéo de
loteamentos.
27 MPMG 25.08.14 AJUIZADA | Apurar eventual irregularidade
0439.14.000223-9 ACP concernente a venda de lotes
sem o devido licenciamento
ambiental.
MPMG 02.02.18 ABERTO Apurar a existéncia de
0439.18.000088-7 construgdes irregulares ou em
descumprimento com as
normas vigentes.
9 MPMG 12.08.16 ABERTO Apurar eventuais
0439.16.000239-0 irregularidades.
41 MPMG 18.12.15 ABERTO Apurar eventuais
0439.15.000551-0 irregularidades.

Fonte: Inquéritos MPMG. Pesquisa documental da autora. Elaborada pela autora, 2019.

Em relacdo as informacdes obtidas com a tabela 4, merecem destaque
trés pontos. O primeiro € que dos cinco loteamentos alvo de inquérito civil, dois
loteamentos (n°30 e n°27) s&o alvos de dois inquéritos cada um. O segundo diz
respeito ao fato que um (n°27) possui inquérito que foi finalizado e encontradas
ilegalidades suficientes para justificar a propositura de uma acao civil publica, que
foi proposta. O terceiro ponto e mais importante se refere ao fato que, dos cinco
loteamentos alvos de inquérito, quatro foram classificados (tabela 3) com algum
grau de ilegalidade. Fato curioso € o de um loteamento (n°9) que € alvo de
inquérito ministerial em andamento e é classificado como legal (tabela 3) por estar
de posse do registro no RGI e o Povoa-se.
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Em ultima analise, veremos adiante em quais locais da cidade e, em qual

faixa econdbmica se concentram o loteamentos estudados.

3.4 LOCALIZAQAO DOS LOTEAMENTOS NO ESPACO URBANO E SEUS
NIVEIS ECONOMICOS

Conforme podemos identificar através da figura 3 e entrevistas realizadas,
os loteamentos ilegais encontram-se distribuidos em todo o territdrio municipal.
Nao podemos indicar um eixo especifico da cidade em que se concentrem em
maior quantidade, até mesmo porque o espaco urbano veio se consolidando ao
longo do tempo, e os loteamentos estudados dizem respeito apenas ao que
obtiveram licenga para lotear no periodo de 2008 a 2016. Sendo assim, podem
existir loteamentos ilegais que n&o aparecem no estudo em tela, por ndo se
encaixar no recorte temporal eleito. Em se tratando de valores econémicos, a
média salarial da populacdo muriaeense € de aproximadamente 1,8 salarios
minimos (IBGE, 2010). Segundo entrevistados, classificando os loteamentos de
acordo com o custo aproximado dos lotes, tomando por base o ano de 2018,
podemos dividi-los quanto ao seu nivel econbémico em trés esferas, nas quais nivel
baixo seriam os loteamentos cujo pregco médio dos lotes seja de até cinquenta mil
reais; nivel intermediario aqueles cujo preco médio dos lotes varia entre cinquenta
e cem mil reais e, nivel alto aqueles cujo preco médio dos lotes encontra-se acima
de cem mil reais. Muriaé possui a maior parte de seus loteamentos em nivel
intermediario. Alguns poucos fogem a regra para mais ou para menos, mas
indiscutivelmente a grande maioria € de nivel econébmico mediano. Muitos desses

terrenos tem infraestrutura aparentemente pronta.

Seguem imagens de trés loteamentos estudados, o numero 27 (figura 4), o
namero 41 (figura 5) e o loteamento numero 15 (figura 6). Todos foram
considerados ilegais.
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Figura 4: Loteamento numero 27

Fonte: Site Radio Muriaé, 2018.
Figura 5: Loteamento numero 41

Fonte: Site Radio Muriaé, 2018.

Figura 6: Loteamento nimero 15

T L

_ e : ':".. -2
Fonte: Site Radio Muriaé, 2018.
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Conforme podemos observar nas figuras 4, 5 e 6, o adquirente comprador,
dotado de boa-fé, é levado a acreditar que o loteamento esta em plenas condi¢des
de legalidade, apresentam uma infraestrutura viaria, iluminagdo publica e
calcamento. Entretanto, como foi verificado, a maior parcela desses
empreendimentos encontra-se ilegal perante as regras urbanisticas analisadas

neste trabalho, para emissao da certidao de registro no RGI e Povoa-se.

3.5 0 ESPACO URBANO DE MURIAE E OS LOTEAMENTOS ILEGAIS

Corréa (1989) ensina que compreender a cidade e o urbano passa pelo
entendimento do que é o espago urbano, de como ele é produzido, e de quem o
produz. A cidade, sob a égide do capitalismo, apresenta diferentes formas de uso
da terra urbana. Esse conjunto das formas de usos da terra urbana é o que
estudiosos urbanistas chamam de organizacdo espacial das cidades ou tao
somente espago urbano, conjunto de areas distintas em termos fisicos-geograficos

e sociais que mantém relacéo entre si, de maneiras e intensidades variadas.

Segundo o mesmo autor, o espaco urbano € fragmentado, articulado e
condicionante social, e a cidade é o lugar onde as diversas classes sociais vivem e

se reproduzem.

Em acordo com dados do IBGE (2003), em relagdo aos indicadores sociais
que constam do Mapa da Pobreza e Desigualdade, no ano de 2003, o indice de
pobreza na cidade de Muriaé chegou a 32,29% em relagao ao total da cidade, com
incidéncia de pobreza subjetiva no patamar de 27,46%. Entretanto, o indice de
desenvolvimento humano - IDH apresentou evolugdo. Em 1991 o IDH de Muriaé
era 0,505, ao passo que em 2010 o indice chegou a 0,734, resultando no
acréscimo de 22,9% no IDH. Este fato justifica, em parte, o crescimento do nimero
de loteamentos na cidade, e o fato de que, em sua grande maioria, 0s precos se

encontram no valor intermediario, como dito no item 3.4.
Para Corréa (1989),

O espago urbano capitalista € um produto social, resultado de
acOes acumuladas através do tempo e engendrados por agentes
que produzem e consomem 0 espago. A acdo desses agentes é
complexa e derivada da dindmica de acumulagdo de capital, das
necessidades mutaveis de reprodugao, das relagdes de produgéo e
dos conflitos de classe que dela emergem. (CORREA, 1989, p. 11)
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Segundo o autor, o espaco urbano é produzido através da acao de
diversos agentes, quais sejam o0s proprietarios dos meios de producao,
proprietarios fundiarios, promotores Imobilidrios, o Estado e os grupos sociais
excluidos. Quando o Estado nao controla o cumprimento das leis, acaba por figurar
como um aliado de grupos com interesses privados que agem no parcelamento do
solo urbano com interesses particulares, desvinculados de bom senso e equidade

nas relagdes contratuais que realizam.

Estudar o espacgo urbano produzido pelos loteamentos implantados na
cidade de Muriaé passa por analisar a infraestrutura existente nestes loteamentos,
tendo em vista a acessibilidade necessaria para melhor qualidade de vida dos
moradores, 0 enquadramento do empreendimento nas legislagbes urbanas e a
emissao de documentos comprobatérios da legalidade, que garantem o exercicio
do direito de propriedade por parte de cada um dos adquirentes dos lotes.

Como impresso no grafico 1, 72% dos loteamentos surgidos na cidade de
Muriaé entre os anos de 2008 e 2016 apresentam algum tipo de problema
documental, estrutural ou com o meio ambiente. Conforme grafico 3, deste
percentual, 40% apresentam problemas documentais e 33% apresentam ambos

problemas, documentais e estruturais.

O ordenamento territorial deve cumprir a finalidade de organizar a
ocupacgao urbana e as atividades que ocorrem no espacgo citadino, promovendo
areas adequadas para habitagéo e circulacao de pessoas.

Os loteamentos ilegais em sua grande maioria contam com habitacdes.
Como identificado na figura 3, os loteamentos ilegais estdo espalhados por toda

malha urbana.

Em Muriaé o planejamento Urbano néo é feito para todos, mas guiado por
interesses de alguns que detém o poder local e prejudicam a participacao popular e
a defesa de seus interesses (BARBOSA, 2017).

Isso posto, temos em Muriaé uma cidade em constante processo de
horizontalizacao, com altissimo percentual de ilegalidade e uma precariedade nos
meios de fiscalizacdo e punicdo, fato que gera prejuizo direto na produgédo do
espaco urbano que se solidifica as margens dos ditames legais, com pendéncias

juridicas e de infraestruturas, suprimindo grande parcela da populagdo de direitos
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consagrados no artigo 182, CF/88 como o desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e o bem-estar de seus habitantes.
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CONSIDERACOES FINAIS

A forma como ocorreu a urbanizagao brasileira contribuiu para a existéncia
de processos informais de ocupacao do solo que refletem negativamente na cidade
até os dias atuais. O que motivou a realizagao deste trabalho foi a insatisfagcdo com
a inseguranca juridica gerada pela ilegalidade fundiaria, que se apresenta em alta
escala na producédo do espaco urbano da cidade de Muriaé, fato tipico da maior
parte das cidades brasileiras. A ilegalidade urbana é fruto da dinamica existente na
producéo do espaco, formada pelas relagées econémicas e o conjunto de normas e
interpretacbes que, somadas, acabam por gerar uma teia social complexa e
imprecisa. Desta forma, obter conclusées sobre a ilegalidade torna-se uma tarefa
delicada e penosa, porém necessaria. A intencao nao é formular um juizo definitivo,
uma vez que ndo € possivel e nem aconselhavel diante da ilegalidade fundiaria e a
sua ampla abrangéncia conceitual. Colhe-se entdo as conclusées a avaliagdo da
ilegalidade diante dos resultados que foram obtidos.

O registro do imével no RGI é ato constitutivo da propriedade. Esse registro
leva em conta todo o historico proprietario do imovel, trazendo descrito qual a
origem do imovel, e por este motivo, um lote advindo de um loteamento ilegal ndo
pode obter seu registro por este caminho. Por isso, o loteamento ilegal impossibilita
qgue o registro de cada lote individualizado seja obtido. Embora essa seja a Unica
forma pela qual o cidaddo que adquire um lote tenha certeza da sua propriedade,
existem outras formas de se chegar a tal garantia. Funcionando como medidas
alternativas para se combater o problema da ilegalidade, o ordenamento juridico
patrio trouxe a possibilidade da usucapiao urbana e regularizacao fundiaria, formas
secundarias de aquisicdo da propriedade de lote advindo de loteamento irregular,
vez que sao condicionadas ao convencimento do magistrado em um processo
judicial, ou a verificagcdo de documentos em cartério, nos casos de usucapiao
extrajudicial. Contudo, existindo uma sentenca ou estando apto em cartério, o
adquirente do lote consegue obter seu registro no RGI. Ainda que essa seja uma
solucédo virtuosa do ponto de vista do direito de propriedade, € insuficiente para o
direito da cidade.

Loteamento irregular por vezes gera prejuizo a cidade, que é a responsavel
por arcar posteriormente com os custos de obras de infraestrutura que nao foram
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realizadas, e carece de areas a que tem direito, destinadas aos equipamentos
urbanos. A maior parte dos loteadores ndao se enquadra na legalidade, e nao é por
desconhecimento da lei, por vezes, desrespeitam a norma em busca do maior
lucro. Os loteadores, em sua maioria, ndo atendem as exigéncias da Lei n® 6766/79
e as leis municipais, por motivo que a legalidade onera o custo da implementacéao
do empreendimento, fazendo com que consequentemente, repassem estes custos
para os adquirentes compradores ou para 0 municipio. Ao final, quem arca com
essa irresponsabilidade sdo as contas publicas e toda a municipalidade. A lei, que
surgiu como instrumento do Estado para ordenacao e controle do espaco urbano é
constantemente ignorada, frente as praticas mercantilistas predatérias destes

agentes produtores do espacgo urbano.

As leis urbanisticas retratam a intencao do Estado em produzir um espaco
urbano que atenda a funcao social da cidade, porém, a falta de instrumentos
punitivos minimiza sua capacidade de influenciar a producédo do espaco. Outros
fatores também contribuem para a conformagcdo da ilegalidade, como as
dificuldades institucionais no controle do uso e ocupagdo do solo urbano. A
precariedade da administracéo publica vai de cenarios em que se tem um reduzido
nuamero de fiscais para o grande universo de loteamentos existentes, caréncia de
profissionais técnicos que geram deficiéncia na logistica da organizacdo dos
documentos, falta de um sistema cadastral em que fossem reunidos todos os
dados referentes aos loteamentos em um unico local, evitando que as informagdes
sejam armazenadas em locais distintos, dificultando a atualizacao dos dados, até a
falta de equipamentos para esses servidores publicos, como computadores e
veiculos. Contudo, foi detectado que, além da burocracia que existe nos 6érgaos
publicos pesquisados, Cartério de Registro de Imdveis e Prefeitura Municipal de
Muriaé, o maior problema da ilegalidade fundiaria esta vinculado aos loteadores,
que nao cumprem a legislagdo. Ao longo da pesquisa foram encontrados
profissionais com disponibilidade de trabalhar em prol de uma urbanizacdo mais
ordeira, que muitas vezes se veem limitados pela falta de infraestrutura

administrativa.

Através da analise dos dados obtidos podemos perceber quao grande é a
parcela de loteamentos que apresentam algum grau de ilegalidade fundiaria, no

total chegam ao patamar de 72% de todos os loteamentos que obtiveram licenca
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para lotear no periodo de 2008 a 2016. Dos loteamentos estudados, foi visto que
22% apresentam ilegalidade de grau 4 e 35% ilegalidade de grau 3, os mais
distantes de se tornarem legal; outros 9% e 6% tem ilegalidade grau 2 e 1,
respectivamente. Apenas 28% dos loteamentos que obtiveram licenga para lotear
no recorte temporal foram considerados legais. Destaca-se que, ainda assim,
pairam duvidas sobre a legalidade destes 28%, isso porque segundo critérios de
documentagdo adotados no presente estudo, foi analisado somente se os
loteamentos tinham ou n&o a documentagcdo necessaria para a legalidade, quais
sejam o registro no RGI e o Povoa-se. Do ponto de vista da producao urbana da
cidade, nao foi analisado se, esses que estdao de posse desses documentos
estariam atendendo as demais exigéncias da legislagdo, ou seja, em acordo com
0s parametros urbanisticos estabelecidos. Tal andlise ndo era o objetivo do
trabalho realizado, mas sdo pontos que merecem ser observados em futuras

pesquisas, vez que legal ou ilegalmente a cidade continua expandindo.

Investigados os problemas que refletem a ilegalidade fundiaria no espacgo
urbano de Muriaé/MG, foi identificado que dos 72% dos loteamentos ilegais, 40%
apresentam problemas documentais, 21% problemas estruturais, 33% apresentam
dois problemas simultaneamente, quais sejam documentais e estruturais, € 6%
apresentam problemas documentais e com o meio ambiente. Observou-se que 0
espacgo urbano da cidade de Muriaé tem sido produzido sob a égide da ilegalidade
fundiéria, 72% dos loteamentos em estado de ilegalidade mostra uma falha do
Estado na garantia do direito a cidade a todos os municipes.

Esta pesquisa se faz importante para evidenciar e quantificar o problema
da ilegalidade fundiaria na producédo do espag¢o urbano, que pode influenciar na
caréncia de prestacao de servigcos basicos e instigar moradores a formas precérias
de aquisicdo desses servigos, gerando riscos a saude, poluicdo e lesdo ao meio
ambiente, com impactos negativos nos campos sociais, econdmicos, imobiliarios e
ambientais, ndo apenas nas areas loteadas mas em todo o perimetro urbano. Foi
observado que a legislacdo comporta instrumentos capazes de contribuir com a
legalidade na producdo do espago, porém problemas encontrados na
administragao publica, principalmente no que concerne a fiscalizacao, impedem
que a lei seja cumprida na integralidade. E necessario que a Prefeitura atue no

sentido de agilizar a regularizagcdo dos loteamentos ilegais, e evitar que este
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problema continue ocorrendo. Conclui-se, portanto, que apesar da existéncia de
todo aparato legislativo que ordena a ocupacao e expansao urbana, existe uma
longa distancia entre o que esta contido na norma e o que é realizado na pratica. E
necessario adequacao legislativa, vontade politica e bom senso juridico para que
se cumpra de fato a legislacao, dessa forma fazendo com que a legalidade dos

loteamentos urbanos seja a regra e ndo excecgao.

Os resultados obtidos com esse trabalho mostram a necessidade da
reformulacédo da atuagéo da prefeitura municipal em relagdo aos loteamentos ainda
distantes da legalidade. Diante das inumeras possibilidades e da intensa
necessidade de se realizar mais estudos sobre a produgao do espaco urbano, essa
pesquisa nao objetiva resolver o problema da ilegalidade fundiaria, apenas
quantifica-o, deixando sugestdes de pesquisas futuras sobre a producéo do espaco
e a ilegalidade, a fim de contribuir com a administracao publica para a constante
melhoria na gestao do espaco citadino.
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APENDICE - ROTEIRO DE ENTREVISTAS — AGENTES DO ESTADO

1)

7)

Identificar qual o grau de ilegalidade fundiaria presente no municipio:

O numero de loteamentos clandestinos e/ou irregulares e/ou ilegais é grande
no municipio?

Na sua opinido, qual € a maior causa da ilegalidade fundiaria?

Como a legislagdo urbanistica vem atuando para consolidar as areas de
expansao urbana?

A legislacao urbanistica vem sendo respeitada?

Sabe me indicar quais areas da cidade existem mais ilegalidade e/ou
irregularidade e/ou clandestinidade?

As areas identificadas com ilegalidade e/ou irregularidade e/ou
clandestinidade estao sendo ocupadas por quais classes sociais?

Quais séo as principais dificuldades de implementacao da regularizacéao

fundidria nas areas irregulares?
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ANEXO 1 — CERTIDAO DO RGI

carTonio Oficiala: Nize Estela Guarino Medeiros
I =A:H ECO 1° Substituto: Rogério de Medeiros Reis
R RS
REGISTroO De Imoveis 20 Substituto: Felipe Aleixo Rodrigues
Muriaé - MG

Nize Estela Guarino Medeiros, Oficiala do
Registro de Iméveis desta Comarca de Muriaé,
Estado de Minas Gerais, etc.

CERTIFICO e atendendo pedido verbal de interessado, que revendo

em meu cartério os livios de Registro Geral de Iméveis, deles verifiquei que

36.436 - LOTEAMENTO CHALE; 38.485 - LOTEAMENTO “CHALE FASE II7;
48.200 LOTEAMENTO “LOTEAMENTO ANCORADO”;17.167 folha 122, Livro 2-
Q LOTEAMENTO “ALMEIDA”; 37.730 LOTEAMENTO “Alto do Castelo”; 24.436
Folha 299 - Livro 2-Z LOTEAMENTO “ALTO DO GASPAR”; 38.485 -
LOTEAMENTO “Chalé fase 1I”; 48.760 LOTEAMENTO DORNELAS III”; 37.730
LOTEAMENTO “Alto do Castelo”; 39.144 LOTEAMENTO ELIZABETH MARIA DE
ALMEIDA SILVA: 49.475 - LOTEAMENTO “DOMINGUINHOS AMARAL”; 48.132
“LOTEAMENTO’ BERTONI”; 40.904 LOTEAMENTO “SANTANA III”; 42.479
LOTEAMENTO VERMELHO II; 23.116 fls 261 Livro 2-X - LOTEAMENTO
JARDIM DAS PALMEIRAS; 15.219 - fls 111 - L° 2-O LOTEAMENTO NOVA
BARRA: 723 - fls 286 - L° 2 LOTEAMENTO PARQUE FLORESTAL JOAQ VI,
34.634 - fls 251 - L° 2AS - LOTEAMENTO “PORTO BELO”; 34.960 - fls - 58 -
L°2AV - LOTEAMENTO “TORQUATO ANTONIO PEREIRA”; 44.719
LOTEAMENTO “ALVORADA”; 44.145 -LOTEAMENTO “MORADA NOVA”; 38.221
—-SAO VICENTE DE PAULO - FASE II; 44.282 “LOTEAMENTO SANTA LAURA”,
43.196 -LOTEAMENTO SANTA VISTA; 25.281 - Folhas 207 - Livro 2-AA
LOTEAMENTO INCONFIDENCIA 1V; 49.475 - LOTEAMENTO “DOMINGUINHOS
AMARAL”: 49.755 - LOTEAMENTO “ALTO DO CRISTO”; 43.668
LOTEAMENTO “VILLA REAL”; loteamentos estes que se encontram
devidamente registrados nesta serventia a partir do ano de 2008. E o
que me cumpre certificar de acordo com o que me foi pedido. O referido é
verdade. Dou fe Muriaé 14 de . novembro de 2018
Bu,__ ine Dalile Goiasnimg fbocdoiass Oficiala a
subscrevo e assino.

0 1 .
,‘_J.’Z}J:L B(J,M& Qi/t.‘{/ﬂqn'nmﬁ/lly,w/wwp

Oficiala

CARTORIO PACHECO ’

REGISTRO DE IMOVEIS
Nize Estela Guarino Medeiros
Oficiala
Muriaé Minas Gerais

PODER JUDICIARIO - TJMG - Corregedoria-Geral de Justiga
Cartorio Pacheco - Registra de Imdveis de Murisé - MG

Selo de Fiscalizagdo: ClU36434 EliTEnE

Céeligo de Seguranca: 9280.3585.3624.6033 ”"5’:'% 3

Quantidade de Atos: 01 Emitido emn: 14/11/2018 16:04 'zl ;_ﬁ_%-.
Emol.: R$29,82; TFJ: R$ 6,02; Total: 35,84 = T3 =h

Consulte a validade deste Selo no site hitps:fselos timg jus br

I R. Coronel Domiciano, 121 Lja. 01 - Centro - Muriaé - MG - Telefax: (32) 3721-2855 - E-mail: cartoriopacheco@ig.com.br '
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ANEXO 2 - LICENCA DE LOTEAMENTO

Prefeitura Municipal de Muriaé

CGC : 17.947.581/0001-76 Tel : (032) 3696-3415
Avenida Maestro Sansdo, 236 - Centro
CEP : 36.880-000  Muriaé — MG
SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS PUBLICAS E URBANISMO

LICENCA LOTEAMENTO

NOME DO REQUERENTE:

7 crr: D

DATA L

N°PROCESso: [
Licenga para inicio de loteamento denominado _

() situado no final da T, bairro T - Muriaé - MG, sob RT de

Quadra “A” — 17 lotes...
Quadra “B" — 25 lotes
Quadra “C” — 40 lotes
Quadra “D” — 31 lotes
Quadra “E” — 158 lotes.
Quadra “F" — 42 lotes...
Quadra “G” - 40 lotes
Quadra “H” — 37 lotes
Quadra “I" — 47 lotes.
Quadra “J” — 18 lotes
Quadra “K" — 30 lotes
Quadra “L" — 24 lotes
Quadra “M” — 12 lotes
Quadra “N” — 24 lotes
Quadra “O” — 35 lotes
Quadra “P” - 09 lotes
Quadra “Q" - 10 lotes...

TOTAL DE LOTES -000-

AREA INSTITUCIONAL
AREA VERDE
RUAS E PASSEIOS

SERVIDAO DEMSUR
FAIXA DE DOMINIO - ENERGISA.

O Loteador ficara na obrigagdo de cumprir e fazer cumprir todas as normas legais Federais,
Estaduais, Municipais pertinentes ao assunto:

- Da obrigagao de fornecer ao municipio, apos registro cartorial, transferencia da escritura publica de
doagdo para o municipio sem qualquer 6nus, da propriedade das vias projetadas para o loteamento, bem como das
areas publicas, previsto no projeto aprovado, 30 (trinta) dias ap6s a liberagéo do alvara.

- Da obrigagdo de cumprir o programa das obras conforme cronograma fisico, que devera ser
cumprido em 02 (dois) anos e apresentar ao DEMSUR no prazo de 60 dias os projetos executivos com atendimento as
ressalvas acordadas.

- Da obrigagédo de executar cercas e colocagéo de placas indicativas de uso das areas institucionais.

- Da obrigagéo de depois de concluido o programa de obras, de acordo com as normas do DEMSUR
e PREFEITURA MUNICIPAL, em requerer o termo de verificacdo (Povoa-se).

Este alvara tem validade por um periodo de um ano a contar desta data.

E 0 que nos cumpre certificar, tendo em vista o que nos foi requerido.

Muriaé — MG, 16 de janeiro de 2018
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ANEXO 3 — CERTIDAO DE POVOA-SE

Prefeitura Municipal de Muriaé

CGC : 17.947.581/0001-76 Tel : (032) 3696-3415
Avenida Maestro Sansdo, 236 - Centro
CEP : 36.880-000  Muriaé — MG
SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS PUBLICAS E URBANISMO

CERTIDAO DE POVOA-SE

NOME DO REQUERENTE:
. ] CNPJ:E |
N°PROCESSo: mmm DATA:

-Certidao de povoa-se de um loteamento denominado
U, situado @ Rua S
O = Muriaé - MG, sobRTde
R

AREA TOTAL DO LOTEAMENTO.....ccceuvcrerenne L]
AREA TOTAL DOS LOTES.....ceconureurssseesesseenns 5
SISTEMA VIARIO [ |

Quadra “A” (Lotes 01 @ 11)....ccceenunee.
Quadra “B" (Lotes 01 a 22)................
Quadra “C" (Lotes 01 e 02)...............

Vistoriado por esta secretaria, o loteamento se encontra em
condigées de POVOA-SE , tendo ligagdes de Rede de agua potavel, Rede
de aguas pluviais, Rede de esgoto e Rede de energia elétrica e calgamento.

Renovacao de certidao de Povoa-se conforme processo
|

E o que nos cumpre certificar, tendo em vista o que nos foi
requerido.

Muriaé — MG, 18 de agosto de 2017
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ANEXO 4 — CERTIDAO DE POVOA-SE PARCIAL

Prefeitura Municipal de Muriaé

CGC : 17.947.581/0001-76 Tel : (032) 3696-3415
Avenida Maestro Sansdo, 236 - Centro
CEP : 36.880-000  Muriaé — MG
SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS PUBLICAS E URBANISMO

CERTIDAO DE POVOA-SE PARCIAL

NOME DO REQUERENTE:
T cnr/- S
N° PROCESSO: [y DATA: L

Certidao de POVOA-SE PARCIAL de um loteamento denominado

|
[ situado de frente iara = bairro S0 - Muriaé - MG, sob RTde[

Quadra “A” — 02 lotes (02 € 03)........cccevvevverrreircinenneennns
Quadra“B—01 lote:mmmmmmsnmmmnannimans
Quadra “C" - 01 lote......
Quadra "D"=02'Iotes;: uuminnnnnansnrssaimsaian

TOTAL DE LOTES <06 = .ccunimnsicoscssessassmnsnsesd 0 )
VIASS E PASSEIOS (|
AREA TOTAL DO LOTEAMENTO.........ccoeuu.. I,

LOTE DISPONIVEL PARA POVOA-SE PARCIAL

Quadra “A” — lote 02........ccoevvveeeeeeeceeeeenn (|

Vistoriado por esta secretaria, o lote se encontra em condi¢ées
de POVOA-SE , tendo ligagdes de Rede de agua potavel, Rede de aguas pluviais,
Rede de esgoto e Rede de energia elétrica e calgamento.

E o que nos cumpre certificar, tendo em vista o que nos foi
requerido.

Muriaé — MG, 22 de maio de 2018
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