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RESUMO

A expansdo urbana no Brasil entre as décadas de 60 e 70 foi promovida pelo éxodo rural,
que inverteu a disposicdo demografica de até entdo. A area rural perdeu grande nimero
de habitantes para a urbana, as quais estavam em busca de emprego e melhor qualidade
de vida. Mas a cidade ndo estava preparada para receber esse contingente em termos de
infraestrutura, e logo os problemas de ocupacéo indevida apareceram. Secundariamente
a populacéo passou a sofrer com falta de saneamento bésico e mobilidade, dentre outros.
Nesse cenario o poder publico se viu impelido a constituir leis de ornamento territorial,
parcelamento do solo e protecdo dos recursos naturais vislumbrando que o crescimento
das manchas urbanas seria positivo até se estabelecer. Nasce entdo o Codigo Florestal -
23.793/1934 atualizado pela lei 12.651/2012 e pelas resolucbes CONAMA 303/2002 e
369/2006, a lei 6776/1979 de Parcelamento do Solo Urbano, o Reurb — lei 13.465/2017,
o Estatuto da Cidade — lei 10.257/2001, a Politica Nacional do Meio Ambiente (lei
6.938/1981) e, no caso de Monte Carmelo, a lei municipal 1.505/2019. Essas normativas
visam ndo so a protecdo da vegetacao nativa, mas também dos cursos d’agua pela criagdo
de faixas marginais ndo edificaveis — APPs. Determinam também a medida minima de 5
m para a frente (testada) do lote e area minima de 125 m2. InfracBes a essas leis sdo
denominadas irregularidades urbanisticas e ambientais, respectivamente, e se
caracterizam na area urbana por irregularizacdo fundiaria. Este trabalho estudou trés
quadras do bairro Montreal, cujo loteamento data de 12 de janeiro de 1979. Do total de
84 lotes avaliados, 32 apresentaram a medida da area e da frente inferior ao valor minimo
determinado por lei, caracterizando irregularidade urbanistica e em oito foram
identificadas além de irregularidades urbanisticas, ambientais, estando parte dos lotes
dentro da APP.

Palavras—chave: regularizacdo fundiaria, expansao urbana, CONAMA, Cédigo Florestal.
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1 INTRODUCAO

A presenca de loteamentos irregulares, cujos projetos foram aprovados pelo Poder
Publico e ndo registrados no Cartério de Registro de Imoéveis ou cujas obras ndo foram
executadas ou mesmo o foram em desacordo com a licenca expedida, apesar de ter sido
efetivada a venda, cessdo ou ocupacdo de lotes, tem sido crescente no Brasil,
proporcionando diversos transtornos, tanto para os proprietarios quanto para gestao

publica.

Com o crescimento desenfreado das cidades, devido a evolucdo de maquinas e
processos de construcdo, éxodo rural, aumento do nimero de familias, a expansdo da
moradia urbana esta cada vez mais desordenada, resultando, muitas vezes, em ocupacoes
irregulares. Essas ocupagdes podem acontecer em equipamentos urbanos, vias publicas,
estabelecimentos comerciais, e até mesmo em Areas de Preservacio Permanente (APP).
Sendo essa Ultima problematica uma das questdes mais complexas de se resolver pelo
Poder Publico que devera conciliar o direito a moradia, garantindo seguranca e qualidade
de vida, com o direito a0 meio ambiente. Assim, torna-se evidente que a regularizacdo
fundiaria desempenha importante funcéo por assegurar o cumprimento da funcéo social
da propriedade e o direito a moradia digna. Com a aprovacao do Estatuto da Cidade (Lei
Federal N° 10.257/2001), foram instituidas normas de ordem publica e interesse social
que regulamentam o uso da propriedade urbana em beneficio do bem coletivo, da

seguranca e do bem-estar dos cidaddos, assim como do equilibrio ambiental.

Em 2009, quando aprovada a Lei n° 11.977, que institui o programa minha casa
minha vida, a regularizacdo de habitacdes inseridas em locais inapropriados tornou-se
uma das metas prioritarias da politica de acesso a moradia do governo federal, permitindo
o direito a propriedade de forma acessivel e justa para pessoas de baixa renda. Dessa
maneira, podemos ver que a regularizacéo de imoveis, por iniciativa do governo, passa a
ser vista como uma importante ferramenta de acesso a posse legal a uma moradia digna.
A regularizacao fundiaria € um dos instrumentos que proporcionam um conjunto de a¢oes
que acontecem desde a coleta de documentos dos proprietarios até a otimizacao legal da
moradia. Para isso acontecer ha uma preparacdo de um novo projeto de obras do local a
ser viabilizado, e assim verificar e tomar medidas cabiveis para a regularizacéo.
Posteriormente, a Lei n® 13.465/2017 tem por mérito legal, juridico, urbanistico, ambiental

e social, 0 escopo de agregar assentados irregulares a uma totalidade legal das cidades.

Regularizagao fundiaria urbana 10
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Assim como essas Leis Federais citadas anteriormente, outras legislagcdes e
normas foram desenvolvidas para garantir o direito dos assentados em terrenos irregulares
em sinergia com o meio ambiente. Para tal, tem-se o Decreto Federal 9.310/2018, que
institui as normas e os procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana e
estabelece os procedimentos para a avaliacdo e a alienacdo dos imoveis da Unido,
regimento do CONAMA n° 369/2006, o qual dispde sobre os casos excepcionais, de
utilidade publica, interesse social ou baixo impacto ambiental, que possibilita a
intervencdo ou supressdo de vegetacdo em area de preservacdo permanente, Normas,
como aNBR 13.133 e NBR 14.166 que dispdem sobre as normas técnica de levantamento
topogréfico e referéncia cadastral municipal, respectivamente, e em detrimento a area de
estudo, ha também a Lei Municipal 1.505/2019 que legisla sobre as normas gerais e
procedimentos aplicaveis a regularizacdo fundiaria urbana no municipio de Monte
Carmelo - MG .

Além disso, para atuar diretamente no ordenamento fisico dos municipios, deve-se
trabalhar com processos que norteiem o desenvolvimento de uma cidade, os quais irdo
apoiar a ocupacdo e o contorno urbano de uma regido, visando proporcionar uma melhor
qualidade de vida de seus moradores. Assim, o gestor municipal pode se apoiar no
planejamento de trés modos, o planejamento estratégico que sem tem feito para atingir
metas de longo prazo, o planejamento tatico que envolve as pessoas com 0 objetivo de
desdobramento da estratégia, e o planejamento operacional, onde ocorre a particularizacdo
dos recursos que necessitam estar disponiveis a cada alvo (PORTAL EDUCACAO,
2019).

Dessa maneira, para a hipotese deste trabalho, tem-se: de que o levantamento
topografico apoiado pela Lei 13.465/2017, Lei Federal 6.938/1979, Lei Federal
10.257/2001, Lei Municipal 1.505/2019 pode colaborar para a verificagdo de erros
fundiarios no aspecto ambiental e urbanistico utilizando software no qual venha a

colaborar para a microrregido do municipio de Monte Carmelo?

Regularizagao fundiaria urbana 11
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2 OBJETIVOS

2.1 Objetivo Geral

Identificar irregularidades urbanisticas e ambientais em uma area localizada no
bairro Montreal pertencente ao municipio de Monte Carmelo/MG, considerando a
legislacdo pautada na Lei Federal 6.766/1979, Lei Federal 10.257/2001, Lei Federal
13.465/2017, Lei Federal 6.938/1981, Lei Municipal 1.505/2019.

2.2 Objetivo Especifico

o Verificar o perimetro da area de estudo por meio da comparacao de dados obtidos

da Prefeitura com dados de campo;

o Mapear as irregularidades fundiarias no ambito Ambiental e Urbanistico da area
de estudo.

Regularizagao fundiaria urbana 12
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3 JUSTIFICATIVA

A expanséo territorial nem sempre ocorre de forma ordenada e, em diversos
municipios brasileiros esse crescimento, muitas vezes, inicia-se sem nenhum
planejamento, proporcionando assim ocupagdes indevidas passiveis de irregularidades.
Adicionado a isso, existe ainda a auséncia de uma base cadastral municipal precisa e

atualizada.

Assim, torna-se evidente que para haver uma boa gestdo municipal, e
respectivamente um bom planejamento, o conhecimento e o levantamento deste territério
é imprescindivel bem como a elaboracdo de uma base cartografica representativa, que

beneficie uma melhor tomada de decisao por parte dos gestores.

Dessa forma, o planejamento apresenta-se como um importante instrumento de
reconversdo das ocupacOes irregulares, pois através dele, acdes relacionadas a
regularizacdo fundiaria poderdo ser executadas visando assegurar as familias o direito a

moradia digna.

Neste contexto, a realizacdo deste trabalho se justifica por buscar identificar e
mapear possiveis irregularidades fundiarias em uma parcela do bairro Montreal,

localizado na cidade de Monte Carmelo-MG, baseado em Leis Federais e Municipais.

Regularizagao fundiaria urbana 13
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4 FUNDAMENTACAO TEORICA

4.1 Regularizacao Fundiéria

Segundo a Lei 13.465/2017 em seu artigo 9°, a regularizacao fundiaria refere-se
ao conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que visam a
regularizacdo de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes, de modo a
garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado (BRASIL,
2017).

A regularizacdo fundiaria promove a aplicacdo da lei quando do parcelamento do
solo mediante a Prefeitura e ao Cartério (beneficios urbanisticos), preservacdo do meio
ambiente e minimizacdo dos impactos provocados pelas ocupacdes (beneficios
ambientais), regularizacdo dominial dos terrenos (beneficios juridicos), mediacdo de
conflitos e apoio socioecondémico aos beneficiarios (beneficio social) (CNM -

Confederacdo Nacional de Municipios, 2014).

Segundo a Lei 13.465, instituidaem 11 de julho de 2017, a regularizacdo fundiaria
urbana possui trés modalidades de regularizacdo: Reurb de Interesse Social (Reurb-S),
aplicavel a ocupantes de baixa renda em nucleos urbanos informais; Reurb de Interesse
Especifico (Reurb-E), quando nucleos urbanos informais sdo ocupados por populacéo nao
qualificada e Regularizacdo Fundiaria Inominada (Reurb-I), aplicavel em nuicleos
urbanos informais consolidados em data anterior a implementacdo da Leis do
Parcelamento do Solo Urbano criada em 19 de dezembro de 1979 (BRASIL, 2017).

4.2 Legislacdo e Normas

Para que ocorra a criagdo de um loteamento € necessario que o loteador siga de
forma integral uma série de legislacdes, tais como: Codigo Florestal, Lei que disp6e sobre
o Parcelamento do Solo Urbano, Lei de Politica Nacional do Meio Ambiente, Estatuto
das Cidades, Conselho Nacional do Meio Ambiente, entre outras leis que regem a politica
de criacdo e regularizacdo fundiaria urbana, de modo a obter aprovacéo da prefeitura e
consequentemente efetuar o registro no CRI (Cartorio de Registro de Imoveis) para que,

assim, o imovel esteja apto a comercializagéo.

Regularizagao fundiaria urbana 14
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Para tal, prosseguindo com as etapas de parcelamento do solo urbano, é feito o
pedido de definicdo de diretrizes na prefeitura pelo loteador, assim como também, € feita
a apresentacdao do projeto na prefeitura, o qual devera cumprir o que esta disposto no
decreto municipal para a aprovacdo. Se aprovado, cabera o pedido de registro de
loteamento no CRI pelo loteador e, posteriormente, havera uma comunicacédo entre o CRI
e 0 Ministério Publico. Dessa forma, cabe ao Ministério analisar: a propriedade da gleba,
0 perimetro urbano, o plano diretor, os locais proibidos para o parcelamento, a licenca

ambiental, a reserva legal, dentre varios outros (GOIAS, 2011).

4.2.1 Lei Federal 6.766/1979

Dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano e institui direitos e garantias aos
adquirentes dos lotes, de modo a ordenar o desenvolvimento das cidades brasileiras
mediante o estabelecimento de diretrizes urbanisticas e procedimentos registrais
(BRASIL, 1979). Define as normas gerais para o desenvolvimento da cidade, em que nela
se encontram os principios e orientacdes para a utilizacdo e ocupacdo do espaco urbano,

com a finalidade de garantir seu equilibrio e sustentabilidade.

O Capitulo 1l da Lei supracitada tem como titulo “Dos Requisitos Urbanisticos
para Loteamento™ e rege sobre os requisitos minimos que os loteamentos devem atender.
O tamanho e a forma do lote, em muitos casos, ndo obedecem ao proposto na legislacdo
e no projeto do loteamento, ficando subjetiva a vontade do proprietario. O Art. 4° deste

Lei da especificacdes quanto a area minima do lote:

Il - os lotes terdo area minima de 125m2 (cento e vinte e cinco metros
quadrados) e frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento se
destinar a urbanizacdo especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais de
interesse social, previamente aprovados pelos 6rgdos publicos competentes;

De acordo com esta Lei deve ser respeitada a area nao edificavel minima de 5 m

em torno das rodovias, como no Art. 4°, I11:

Il — ao longo das faixas de dominio publico das rodovias, a reserva de faixa
ndo edificavel de, no minimo, 15 (quinze) metros de cada lado podera ser
reduzida por lei municipal ou distrital que aprovar o instrumento do
planejamento territorial, até o limite minimo de 5 (cinco) metros de cada lado.

De fato, a faixa ndo edificavel deve ser de 15 m, sé podendo reduzida para o

minimo de 5 m mediante legislagdo municipal.

Regularizagao fundiaria urbana 15
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Em relagdo a margem de rios, a Lei diz no Art. 4° inciso 111-B:

I1I-B - ao longo das &guas correntes e dormentes, as areas de faixas ndo
edificaveis deverdo respeitar a lei municipal ou distrital que aprovar o
instrumento de planejamento territorial e que definir e regulamentar a largura
das faixas marginais de cursos d"agua naturais em area urbana consolidada,
nos termos da Lei n® 12.651, de 25 de maio de 2012, com obrigatoriedade de
reserva de uma faixa nao edificavel para cada trecho de margem, indicada em
diagnéstico socioambiental elaborado pelo Municipio;

O Art. 8° se dirige aos municipios com menos de 50 mil habitantes, que € o caso

de Monte Carmelo:

Os Municipios com menos de cinquenta mil habitantes e aqueles cujo plano
diretor contiver diretrizes de urbanizacdo para a zona em que Se situe 0
parcelamento poderdo dispensar, por lei, a fase de fixacdo de diretrizes
previstas nos arts. 62 e 72 desta Lei.

Diretrizes previstas no Art. 6°:

Artigo 7°:

Art. 6°. Antes da elaboracdo do projeto de loteamento, o interessado devera
solicitar a Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o caso, que
defina as diretrizes para o uso do solo, tracado dos lotes, do sistema viario, dos
espacos livres e das areas reservadas para equipamento urbano e comunitario,
apresentando, para este fim, requerimento e planta do imével contendo, pelo
menos:

| - as divisas da gleba a ser loteada;

Il - as curvas de nivel a distancia adequada, quando exigidas por lei estadual
ou municipal;

111 - a localizag8o dos cursos d’agua, bosques e construcdes existentes;

IV - aindicacdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localizagdo
das vias de comunicacdo, das areas livres, dos equipamentos urbanos e
comunitarios existentes no local ou em suas adjacéncias, com as respectivas
distancias da area a ser loteada;

V - o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;

VI - as caracteristicas, dimensdes e localiza¢do das zonas de uso contiguas.

Art. 7°. A Prefeitura Municipal, ou o Distrito Federal quando for o caso,
indicarg, nas plantas apresentadas junto com o requerimento, de acordo com
as diretrizes de planejamento estadual e municipal:

| - as ruas ou estradas existentes ou projetada, que comp8em o sistema viario
da cidade e do municipio, relacionadas com o loteamento pretendido e a serem
respeitadas;

Il - o tragado béasico do sistema vidrio principal;

I11 - a localizag&o aproximada dos terrenos destinados a equipamento urbano e
comunitario e das areas livres de uso publico;

IV - as faixas sanitarias do terreno necessarias ao escoamento das aguas
pluviais e as faixas ndo edificaveis;

V - a zona ou zonas de uso predominante da area, com indicacdo dos usos
compativeis.

Paragrafo Unico. As diretrizes expedidas vigorardo pelo prazo maximo de
quatro anos.
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4.2.2 Lei Federal 13.465/2017

A Lei Federal n°13.465, de 11 de julho de 2017 dispde sobre a regularizacédo

fundiéaria na &rea rural e na area urbana, o qual tem seu foco nos aglomerados humanos

informais, a fim de Ihes garantir moradia legal e dignidade. Fala também sobre liquidacao

de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizacao fundiaria

no &mbito da Amazénia Legal. Na secdo | do Capitulo I, cujo titulo € “Da Regularizagdo

Fundiéria Urbana”, menciona todos os procedimentos, pardmetros e medidas necessarias

a realizacdo dela. O Art. 9° é descrita pela 1% vez a sigla Reurb:

Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos
aplicaveis a Regulariza¢do Fundiaria Urbana (Reurb), a qual abrange medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas & incorporacdo dos
nlcleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo de
Seus ocupantes.

O Art. 10 lista os 12 objetivos da Reurb que devem ser observados pela Uniéo,

Estados, Distrito Federal e Municipios:

| - identificar os ndcleos urbanos informais que devam ser regularizados,
organiza-los e assegurar a prestacdo de servigos publicos aos seus ocupantes,
de modo a melhorar as condi¢Bes urbanisticas e ambientais em relacdo a
situacdo de ocupacéo informal anterior;

Il - criar unidades imobiliarias compativeis com o ordenamento territorial
urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocupantes;

Il - ampliar o acesso & terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, de
modo a priorizar a permanéncia dos ocupantes nos préprios ntcleos urbanos
informais regularizados;

IV - promover a integragdo social e a geracdo de emprego e renda;

V - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em reforco a
consensualidade e a cooperagao entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condicGes de vida adequadas;
VII - garantir a efetivacdo da fungéo social da propriedade;

VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir
0 bem-estar de seus habitantes;

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagdo e no uso
do solo;

X - prevenir e desestimular a formacao de novos ntcleos urbanos informais;
X1 - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

XII - franquear participacdo dos interessados nas etapas do processo de
regularizagdo fundiéria.

A Lei esclarece conceitos importantes pertinentes a regularizacdo urbana e 0s

apresenta no Art. 11:

I - ndcleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas,
constituido por unidades imobiliarias de area inferior a fragdo minima de
parcelamento prevista naLei n° 5.868, de 12 de dezembro de 1972,
independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em é&rea
qualificada ou inscrita como rural;

I - ndcleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual ndo foi
possivel realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus ocupantes, ainda que
atendida a legislacdo vigente a época de sua implantacdo ou regularizacao;
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Il - nGcleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reverséo,
considerados o tempo da ocupacdo, a natureza das edificacbes, a localizacdo
das vias de circulacdo e a presenca de equipamentos publicos, entre outras
circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio;

IV - demarcagdo urbanistica: procedimento destinado a identificar os iméveis
publicos e privados abrangidos pelo nicleo urbano informal e a obter a
anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos na matricula dos iméveis
ocupados, culminando com averbacdo na matricula destes imdveis da
viabilidade da regularizacdo fundiaria, a ser promovida a critério do
Municipio;

V - Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF): documento expedido pelo
Municipio ao final do procedimento da Reurb, constituido do projeto de
regularizagdo fundiaria aprovado, do termo de compromisso relativo a sua
execugdo e, no caso da legitimacdo fundiaria e da legitimacdo de posse, da
listagem dos ocupantes do ndcleo urbano informal regularizado, da devida
qualificagdo destes e dos direitos reais que Ihes foram conferidos;

VI - legitimacdo de posse: ato do poder publico destinado a conferir titulo, por
meio do qual fica reconhecida a posse de imovel objeto da Reurb, conversivel
em aquisicdo de direito real de propriedade na forma desta Lei, com a
identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacdo e da natureza da posse;

VIl - legitimacdo fundidria: mecanismo de reconhecimento da aquisicdo
originaria do direito real de propriedade sobre unidade imobiliaria objeto da
Reurb;

VIII - ocupante: aquele que mantém poder de fato sobre lote ou fracdo ideal de
terras publicas ou privadas em ndcleos urbanos informais (BRASIL, 2017).

O §1°do Art. 11 mostra a flexibilizacdo da norma para atendimento ao Reurb:

Para fins da Reurb, os Municipios poderao dispensar as exigéncias relativas ao
percentual e as dimensdes de areas destinadas ao uso publico ou ao tamanho
dos lotes regularizados, assim como a outros parametros urbanisticos e
edilicios.

Os paragrafos 2°, 3° e 4° normatizam a Reurb a respeito de nacleo urbano em area

de preservacao permanente e similares:

8§ 2° Constatada a existéncia de nlcleo urbano informal situado, total ou
parcialmente, em &rea de preservacdo permanente ou em érea de unidade de
conservacao de uso sustentavel ou de prote¢do de mananciais definidas pela
Unido, Estados ou Municipios, a Reurb observara, também, o disposto nos arts.
64 e 65 da Lei n° 12.651, de 25 de maio de 2012, hip6tese na qual se torna
obrigatdria a elaboracdo de estudos técnicos, no ambito da Reurb, que
justifiqguem as melhorias ambientais em relacdo a situagdo de ocupacdo
informal anterior, inclusive por meio de compensag¢fes ambientais, quando for
0 caso.

§ 3° No caso de a Reurb abranger area de unidade de conservacdo de uso
sustentavel que, nos termos da Lei n° 9.985, de 18 de julho de 2000 , admita
regularizacdo, serd exigida também a anuéncia do 6rgdo gestor da unidade,
desde que estudo técnico comprove que essas intervencdes de regularizacéo
fundiaria implicam a melhoria das condi¢des ambientais em relacdo a situagéo
de ocupacdo informal anterior.

§ 4° Na Reurb cuja ocupagdo tenha ocorrido as margens de reservatorios
artificiais de agua destinados a geracdo de energia ou ao abastecimento
publico, a faixa da area de preservacdo permanente consistird na distancia entre
o0 nivel méaximo operativo normal e a cota maxima maximorum .
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A Secdo Il da Lei, Art. 19, diz que o procedimento de demarcacéo urbanistica tem
por base o levantamento da situacdo da &rea a ser regularizada e a caracterizagdo do
nacleo urbano informal a ser regularizado, exigindo os documentos listados no Art. 19 §
1°:

| - planta e memorial descritivo da area a ser regularizada, nos quais constem
suas medidas perimetrais, area total, confrontantes, coordenadas
georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites, nimeros das
matriculas ou transcri¢cdes atingidas, indicacdo dos proprietarios identificados
e ocorréncia de situacdes de dominio privado com proprietarios nao
identificados em razdo de descri¢des imprecisas dos registros anteriores;

Il - planta de sobreposicdo do imdvel demarcado com a situacdo da area
constante do registro de imoveis.

4.2.3 Decreto Federal 9.310/2018

Em seu Art. 1° a Lei institui as normas gerais e 0s procedimentos aplicaveis a
Regularizacdo Fundiaria Urbana - Reurb, a qual abrange as medidas juridicas,
urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a incorporacdo dos nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial urbano e a titulacdo dos seus ocupantes. Fica
estabelecido que cabe ao poder publico a formulacdo e o desenvolvimento de politicas
em acordo com o principio da sustentabilidade econdmica, social e ambiental e ordenagédo
territorial, para o espago urbano que busquem a ocupacgéo do solo de maneira eficiente e

combine seu uso de forma funcional.

A aplicagdo da Reurb-S deve ser fundamentada em estudo técnico, especialmente
no d&mbito ambiental, conforme dispde o Art. 4°, § 5°:

Na Reurb de Interesse Social - Reurb-S, quando houver estudo técnico
ambiental, este devera comprovar que as intervencbes da regularizacdo
fundiaria implicam a melhoria das condigdes ambientais em relagdo a situacao
de ocupacdo informal anterior com a adocdo das medidas nele preconizadas e
deverd conter, no minimo, 0s seguintes elementos previstos no art. 64 da Lei
n° 12.651, de 2012 :

| - caracterizacdo da situacdo ambiental da area a ser regularizada;

Il - especificacdo dos sistemas de saneamento basico;

Il - proposicdo de intervencBes para a prevengdo e o controle de riscos
geotécnicos e de inundagoes;

IV - recuperagdo de éareas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizago;

V - comprovacdo da melhoria das condi¢bes de sustentabilidade urbano-
ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a hdo ocupacao
das &reas de risco e a protecdo das unidades de conservacédo, quando for o caso;
VI - comprovagdo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada
pela regularizacdo proposta; e

VIl - demonstracdo de garantia de acesso livre e gratuito pela populacdo as
praias e aos corpos d’agua, quando couber.
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No caso de Reurb-E, o Art. 4° § 6° da Lei diz que sdo previstos 0s seguintes

elementos quando houver estudo técnico ambiental:

| - caracterizacdo fisico-ambiental, social, cultural e econémica da area;

Il - identificacdo dos recursos ambientais, dos passivos e das fragilidades
ambientais e das restricbes e potencialidades da area;

Il - especificacdo e a avaliacdo dos sistemas de infraestrutura urbana e de
saneamento bésico implantados, além de outros servicos e equipamentos
publicos;

IV - identificacdo das unidades de conservacdo e das areas de protecdo de
mananciais na area de influéncia direta da ocupagdo, sejam elas aguas
superficiais, sejam subterraneas;

V - especificacdo da ocupacdo consolidada existente na area;

VI - identificacdo das areas consideradas de risco de inundacBes e de
movimentos de massa rochosa, tais como deslizamento, queda e rolamento de
blocos, corrida de lama e outras definidas como de risco geotécnico;

VIl - indicacdo das faixas ou &reas em que devem ser resguardadas as
caracteristicas tipicas da area de preservacdo permanente com a proposta de
recuperacdo de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizacao;
VIII - avaliacdo dos riscos ambientais;

IX - comprovagdo da melhoria das condi¢bes de sustentabilidade urbano-
ambiental e de habitabilidade dos moradores a partir da regularizacéo; e

X - demonstracdo de garantia de acesso livre e gratuito pela populacéo as praias
e aos corpos d’agua, quando couber.

De maneira a dar seguimento a todo o processo de legitimacédo e regularizagéo
fundiaria urbana, por meio de instrumentos de regularizacdo, processos administrativos,
registro da regularizacdo, isencdes, direito real de laje entre outros, fica instituido no Art.
29. que o levantamento topografico deverad ser realizado de acordo com as normas
técnicas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, disposto no Decreto
n°89.817/1984 e, o erro posicional admissivel para tais levantamentos deverao ser iguais
ou inferior a oito centimetros. Assim como o profissional legalmente habilitado devera
encaminhar ao 6rgdo publico responsavel pela sua execucdo o Sistema Nacional de
Gestdo de Informacgdes Territoriais na forma estabelecida no Manual Operacional do
referido Sistema (Brasil, 2018). Abaixo, a integra do Art. 29:

Os levantamentos topograficos georreferenciados serdo realizados conforme
as normas técnicas para servicos topograficos da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas - ABNT, o disposto no Decreto n° 89.817, de 20 de junho de
1984 , as normas técnicas da Diretoria do Servico Geografico do Exército
Brasileiro e serdo acompanhados de ART ou de RRT.

§ 1° Os limites das unidades imobilidrias serdo definidos por vértices
georreferenciados ao Sistema Geodésico Brasileiro.

§ 2° O vértice definidor do limite terd natureza tridimensional e seré definido
por suas coordenadas de latitude, longitude e altitude geodésicas.

§ 3° O erro posicional esférico do vértice definidor de limite devera ser igual
ou menor a oito centimetros de raio.

§ 4° O erro posicional de que trata 0 § 3° terd menor magnitude conforme a
avaliacdo do impacto da propagacdo dos erros, considerados o
desenvolvimento de projetos urbanisticos e de infraestruturas, o registro de
propriedade, a prevencdo de riscos e os demais projetos de arquitetura e
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engenharia.

§ 5° O responsavel técnico realizara a avaliagdo dos impactos da propagagao
dos erros de que trata 0 § 4° previamente a execucdo do levantamento
topografico georreferenciado.

§ 6° O levantamento topografico georreferenciado serd remetido
eletronicamente pelo profissional legalmente habilitado ou pelo érgéo pablico
responsavel pela sua execucgdo ao Sistema Nacional de Gestdo de Informacdes
Territoriais na forma estabelecida no Manual Operacional do referido Sistema.
§ 7° O Sistema Nacional de Gestéo de Informagdes Territoriais disponibilizara
servico geoespacial de visualizagdo do levantamento topografico
georreferenciado e das parcelas confrontantes para auxiliar os Poderes
Publicos, os gestores de cadastro imobiliario e os oficiais de cartdrio de registro
de imoveis na conferéncia do posicionamento, das distancias, dos vértices, dos
angulos e da areas, para fins de obtencdo do cddigo identificador univoco do
imovel em &mbito nacional, previsto no § 1° do art. 8° do Decreto n° 8.764, de
10 de maio de 2016 .

4.2.4 Caodigo Florestal

O Cddigo Florestal criado em 1934 sob o Decreto n° 23.793/1934 visa a prote¢édo
da vegetacdo das margens dos rios. Entretanto, ndo definia a medida minima da faixa de
protecdo, o que viria a ocorrer em 1966 no Art. 4°, que incluiu as dimensdes cabiveis para
conservar cursos d"agua, evitando assim o processo de erosdo das encostas por agentes
naturais. Coube a Unido e ao Ministério da Agricultura a tarefa de qualificar a flora, a fim
de preserva-la, e as autoridades locais supervisionar e autuar infratores (LEAO et al.,
2018).

Em 1965 o Novo Codigo Florestal - Lei 4.771/1965 — atualizou o Decreto n°
23.793/1934, focando na protecio da vegetacio ciliar e criando o conceito de APP (Area
de Preservacao Permanente). Porém, a aplicacdo das areas de protecdo era voltada as areas
rurais, ficando omissa a protecdo das areas verdes no meio urbano (LEAO et al., 2018).

O Art. 2° da lei define as métricas das areas de protecdo e onde se localizam:

a) ao longo dos rios ou de qualquer curso d’agua desde o seu nivel mais alto
em faixa marginal cuja largura minima seja:
1) de 30 (trinta) metros para os cursos d'dgua de menos del0 (dez) metros
de largura;
2) de 50 (cinquenta) metros para os cursos d'agua que tenham de 10 (dez)
a 50 (cinquenta) metros de largura;
3) de 100 (cem) metros para os cursos d'agua que tenham de 50 (cinquenta)
a 200 (duzentos) metros de largura;
4) de 200 (duzentos) metros para os cursos d'agua que tenham de 200
(duzentos) a 600 (seiscentos) metros de largura;
5) de 500 (quinhentos) metros para os cursos d'agua que tenham largura
superior a 600 (seiscentos) metros;

Em 1986 a Lei 4.771/1965 passa por nova redacao, passando a ser referida como
Lei 7.511 de 1986 e 0 Art. 2° fica assim escrito:
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a) ao longo dos rios ou de outro qualquer curso d'agua, em faixa marginal cuja
largura minima seré:

1. de 30 (trinta) metros para os rios de menos de 10 (dez) metros de largura;
(Redag&o dada pela Lei n®7.511, de 1986)

2. de 50 (cinquenta) metros para os cursos d’agua que tenham de 10 (dez) a 50
(cinquenta) metros de largura; (Redacdo dada pela Lei n® 7.511, de 1986)

3. de 100 (cem) metros para os cursos d’agua que mecam entre 50 (cinquenta)
e 100 (cem) metros de largura; (Redacdo dada pela Lei n® 7.511, de 1986)

4. de 150 (cento e cinquenta) metros para os cursos d’agua que possuam entre
100 (cem) e 200 (duzentos) metros de largura; igual a distancia entre as
margens para os cursos d’agua com largura superior a 200 (duzentos) metros;
(Incluido dada pela Lei n°® 7.511, de 1986)

b) ao redor das lagoas, lagos ou reservatérios d'agua naturais ou artificiais;

€) nas nascentes, mesmo nos chamados "olhos d'agua”, seja qual for a sua
situacdo topogréfica;

d) no topo de morros, montes, montanhas e serras;

€) nas encostas ou partes destas, com declividade superior a 45°, equivalente a
100% na linha de maior declive;

f) nas restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

g) nas bordas dos taboleiros ou chapadas;

h) em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, nos campos naturais
ou artificiais, as florestas nativas e as vegetagdes campestres.

Em 1989, novamente a Lei passa novamente por revisao e o Art. 2° passa a ter a

seguinte redacao:

a) ao longo dos rios ou de qualquer curso d'agua desde o seu nivel mais alto
em faixa marginal cuja largura minima sera: (Redacéo dada pela Lei n° 7.803,
1989)

1 - de 30 (trinta) metros para os cursos d'agua de menos de 10 (dez) metros de
largura; (Redacdo dada pela Lei n° 7.803, 1989)

2 - de 50 (cinquenta) metros para os cursos d'agua que tenham de 10 (dez) a 50
(cinquenta) metros de largura; (Redagéo dada pela Lei n° 7.803, 1989)

3 - de 100 (cem) metros para os cursos d'agua que tenham de 50 (cinquenta) a
200 (duzentos) metros de largura; (Redacdo dada pela Lei n° 7.803, 1989)

4 - de 200 (duzentos) metros para os cursos d'dgua que tenham de 200
(duzentos) a 600 (seiscentos) metros de largura; (Redacdo dada pela Lei n®
7.803, 1989)

5 - de 500 (quinhentos) metros para os cursos d'dgua que tenham largura
superior a 600 (seiscentos) metros; (Incluido pela Lei n° 7.803, 1989)

b) ao redor das lagoas, lagos ou reservatérios d'agua naturais ou artificiais;

€) nas nascentes, ainda que intermitentes e nos chamados "olhos d'agua”,
qualquer que seja a sua situagdo topografica, num raio minimo de 50
(cinquenta) metros de largura; (Redagdo dada pela Lei n° 7.803, 1989)

d) no topo de morros, montes, montanhas e serras;

€) nas encostas ou partes destas, com declividade superior a 45°, equivalente a
100% na linha de maior declive;

f) nas restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

g) nas bordas dos tabuleiros ou chapadas, a partir da linha de ruptura do relevo,
em faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em projecdes horizontais;
(Redag&o dada pela Lei n® 7.803, 1989)

h) em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer que seja a
vegetacdo. (Redacdo dada pela Lei n® 7.803, 1989)

i) nas areas metropolitanas definidas em lei. (Incluido pela Lei n® 6.535, de
1978) (Vide Lei n° 7.803, 1989)

Paragrafo Unico. No caso de areas urbanas, assim entendidas as compreendidas
nos perimetros urbanos definidos por lei municipal, e nas regifes
metropolitanas e aglomerages urbanas, em todo o territério abrangido,

Regularizagao fundiaria urbana 22



23
MARTINS, D.L (2023) Fundamentagéo teorica

observar-se-a o disposto nos respectivos planos diretores e leis de uso do solo,
respeitados os principios e limites a que se refere este artigo. (Incluido pela Lei
n° 7.803, 1989)

425 CONAMA N° 369/2006

O Conselho Nacional do Meio Ambiente (CONAMA) ¢ um “ 6rgao consultivo e
deliberativo do Sistema Nacional do Meio Ambiente-SISNAMA, que foi instituido pela
Lei 6.938/81, dispondo sobre a Politica Nacional do Meio Ambiente”(MMA - Ministério
do Meio Ambiente, 2018). Por ele tem-se a normativa de:

i) determinar, quando julgar necessério, a realizacdo de estudos
das alternativas e das possiveis consequéncias ambientais de
projetos publicos ou privados, requisitando aos 6rgdos federais,
estaduais e municipais, bem como as entidades privadas,
informagdes, notadamente as indispensaveis a apreciacdo de
Estudos Prévios de Impacto Ambiental e respectivos Relatorios,
no caso de obras ou atividades de

ii) significativa degradacdo ambiental, em especial nas areas
consideradas patriménio nacional;

A Resolugdo CONAMA 369/2006 “dispbe sobre os casos excepcionais, de
utilidade publica, interesse social ou baixo impacto ambiental, que possibilitam a
intervencao ou supressdo de vegetacdo em Area de Preservagdo Permanente-APP”. No
entanto, fica esclarecido na resolucdo que a intervencdo ou supressdo da vegetacdo em
APP somente podera ser autorizada uma vez que ela esteja caracterizada e que a
motivacdo se dé por procedimento administrativo previstos nas normativas federais,
estaduais, municipais, no Plano Diretor, Zoneamento Ecoldgico-Econémico e no Plano
de Manejo das Unidades de Conservacdo, caso existam. Em seu Art. 2° inciso Il discorre
sobre o interesse social da intervenc¢do ou supressao da APP, sendo que naalinea c, refere-
se a regularizacdo fundiéria:

Il - interesse social:

a) as atividades imprescindiveis a protecdo da integridade da vegetacdo nativa,
tais como prevencdo, combate e controle do fogo, controle da eroséo,
erradicagdo de invasoras e protecdo de plantios com espécies nativas, de
acordo com o estabelecido pelo érgdo ambiental competente;

b) o manejo agroflorestal, ambientalmente sustentavel, praticado na pequena
propriedade ou posse rural familiar, que ndo descaracterize a cobertura vegetal
nativa, ou impeca sua recuperagdo, e ndo prejudique a fungdo ecoldgica da
area;

c) a regularizacdo fundiaria sustentavel de area urbana;

d) as atividades de pesquisa e extracdo de areia, argila, saibro e cascalho,
outorgadas pela autoridade competente;
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A Secdo IV da resolugdo ¢ intitulada “Regularizacdo Fundiaria Sustentavel de
Area Urbana”, e, conforme o § 3°, detalha o objeto da regularizago:

“As areas objeto do Plano de Regularizacdo Fundiaria Sustentavel devem estar
previstas na legislacdo municipal que disciplina o uso e a ocupacdo do solo
como Zonas Especiais de Interesse Social, tendo regime urbanistico especifico
para habitacdo popular, nos termos do disposto na Lei no 10.257, de 2001.”

Quando de itens de infraestrutura urbana ja implantados, como malha viéria,
captacdo de aguas pluviais, esgotamento sanitario, coleta de residuos sélidos, rede de
abastecimento de agua e rede de distribuicdo de energia, a alinea a do inciso 11 do Art. 9d
diz que, quando houver no minimo trés dos itens, a intervencdo ou a supressdo da
vegetacdo em APP para regularizacdo fundiaria podera ser autorizada. Porém, somente

guando se localizarem exclusivamente nas seguintes faixas de APP — Art. 9, IV:

a) nas margens de cursos de agua, e entorno de lagos, lagoas e reservatorios
artificiais, conforme incisos I e Ill, alinea "a", do art. 3 0 da Resolucdo
CONAMA n° 303, de 2002, e no inciso I do art. 3° da Resolucdo CONAMA
n® 302, de 2002, devendo ser respeitada faixas minimas de 15 metros para
cursos de agua de até 50 metros de largura e faixas minimas de 50 metros para
0s demais;

b) em topo de morro e montanhas conforme inciso V, do art. 3°, da Resolucdo
CONAMA n° 303, de 2002, desde que respeitadas as areas de recarga de
aquiferos, devidamente identificadas como tal por ato do poder publico;

c) em restingas, conforme alinea "a" do 1X, do art. 3° da Resolu¢do CONAMA
n° 303, de 2002, respeitada uma faixa de 150 metros a partir da linha de
preamar maxima;

O inciso VI indica quais 0s aspectos que devem ser contemplados caso o poder
publico apresente Plano de Regularizacdo Fundiéria Sustentdvel como base para a

intervencdo ou supressao da vegetacdo em APP:

a) levantamento da sub-bacia em que estiver inserida a APP, identificando
passivos e fragilidades ambientais, restricGes e potencialidades, unidades de
conservacao, areas de prote¢do de mananciais, sejam aguas superficiais ou
subterraneas;

b) caracterizagdo fisico-ambiental, social, cultural, econdmica e avaliacdo dos
recursos e riscos ambientais, bem como da ocupacéo consolidada existente na
area;

c) especificacdo dos sistemas de infraestrutura urbana, saneamento basico,
coleta e destinacdo de residuos solidos, outros servicos e equipamentos
publicos, areas verdes com espacos livres e vegetados com espécies nativas,
que favorecam a infiltracdo de 4gua de chuva e contribuam para a recarga dos
aquiferos;

d) indicacéo das faixas ou areas que, em fungdo dos condicionantes fisicos
ambientais, devam resguardar as caracteristicas tipicas da APP, respeitadas as
faixas minimas definidas nas alineas "a" e "c¢" do inciso IV deste artigo;

e) identificacdo das areas consideradas de risco de inundagBes e de
movimentos de massa rochosa, tais como, deslizamento, queda e rolamento de
blocos, corrida de lama e outras definidas como de risco;

f) medidas necessarias para a preservacdo, a conservagao e a recuperagao da
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APP néo passivel de regularizagdo nos termos desta Resolucdo;

g) comprovacdo da melhoria das condi¢bes de sustentabilidade urbano-
ambiental e de habitabilidade dos moradores;

h) garantia de acesso livre e gratuito pela populagdo as praias e aos corpos de
agua; e

i) realizacdo de audiéncia publica.

A Secdo V — “Da Intervengdo ou Supressdo Eventual ¢ de Baixo Impacto
Ambiental de Vegetacdo em APP” considera a intervengdo ou supressao de vegetagédo
eventual e de baixo impacto ambiental na APP:

| - abertura de pequenas vias de acesso interno e suas pontes e pontilhdes,
quando necessarias a travessia de um curso de agua, ou a retirada de produtos
oriundos das atividades de manejo agroflorestal sustentavel praticado na
pequena propriedade ou posse rural familiar;

Il - implantacdo de instalacGes necessarias a captacdo e conducdo de agua e
efluentes tratados, desde que comprovada a outorga do direito de uso da agua,
quando couber;

111 - implantacéo de corredor de acesso de pessoas e animais para obtencdo de
agua;

IV - implantagdo de trilhas para desenvolvimento de ecoturismo;

V - construgdo de rampa de langamento de barcos e pequeno ancoradouro;

VI - construcdo de moradia de agricultores familiares, remanescentes de
comunidades quilombolas e outras populagdes extrativistas e tradicionais em
areas rurais da regido amazdnica ou do Pantanal, onde o abastecimento de agua
se de pelo esforco préprio dos moradores;

VII - construgdo e manutencéo de cercas de divisa de propriedades;

V111 - pesquisa cientifica, desde que néo interfira com as condi¢des ecoldgicas
da area, nem enseje qualquer tipo de exploracdo econdmica direta, respeitados
outros requisitos previstos na legislagao aplicavel;

IX - coleta de produtos ndo madeireiros para fins de subsisténcia e producéo
de mudas, como sementes, castanhas e frutos, desde que eventual e respeitada
a legislacéo especifica a respeito do acesso a recursos genéticos;

X - plantio de espécies nativas produtoras de frutos, sementes, castanhas e
outros produtos vegetais em areas alteradas, plantados junto ou de modo misto;
Xl - outras acdes ou atividades similares, reconhecidas como eventual e de
baixo impacto ambiental pelo conselho estadual de meio ambiente.

A Secdo V em seu Art. 11, § 1° explica ainda que ndo podera ocorrer a intervengao

ou supressao da vegetagdo em APP nos seguintes casos:

| - a estabilidade das encostas e margens dos corpos de agua;
Il - os corredores de fauna;

I11 - a drenagem e os cursos de agua intermitentes;

IV - a manutencdo da biota;

V - a regeneracao e a manuten¢do da vegetacdo nativa; e

VI - a qualidade das aguas.

A resolucdo, em toda sua redacéo, intenta resguardar a APP, quando possivel. Por
isso, determina que a intervencao ou supressdo, eventual e de baixo impacto ambiental,

da vegetacdo em APP ndo pode exceder ao percentual de 5% (cinco por cento) da APP
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impactada localizada na posse ou propriedade.

4.2.6 Lei Municipal 1.505/2019

Institui as Normas Gerais e Procedimentos Aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria
Urbana (Reurb) no Municipio de Monte Carmelo. Trata se de uma Lei Municipal
direcionada aos procedimentos que irdo desde a averiguacao até a regularizacdo de forma
a garantir aos seus ocupantes o direito a moradia e o inteiro desenvolvimento das funcdes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado.
Tal Lei foi organizada em trés capitulos em que o Capitulo | (Das Disposi¢cdes Gerais)
compreende o corpo geral como a explicacdo de cada item, Capitulo Il (Das Disposicoes
Especificas) no qual trata da classificacdo e compreensdo do que ocorre e Capitulo 11
(Do Procedimento Administrativo) compreende a tomada da regularizacao de acordo com

uma junta de procedimentos para a regularizacdo final (BRASIL, 2019).

Nesta Lei é indicado que a cidade possui duas modalidades de Reurb, o Reurb de
Interesse Social (Reurb-S), que trata de regularizacdo fundiaria aplicavel em ndcleos
urbanos predominantemente por uma populacdo de baixa renda, de forma comprovado
pelo poder publico e o Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E), que é aplicavel em
nacleos urbanos informais de assentados que nao se encaixam de forma alguma ao Reurb-
S, assim sobrando apenas 0 Reurb Inominado (Reurb-I) que em sua totalidade ndo se
encaixa na area de pesquisa, pois este Reurb estd destinado a nucleos consolidados
anteriormente a aplicacdo da Lei 6.766/1979, de 19 de dezembro dispondo de
parcelamento de solo urbano em que o projeto de loteamento do atual trabalho foi criando
em 12 de janeiro de 1979, mesmo ano da cria¢do da Lei (BRASIL, 2019).

A Secéo Il do artigo 65 da Lei 12.651 diz que:
“Na Reurb-E dos nucleos urbanos informais que ocupam Areas de Preservacio
Permanente ndo identificadas como &reas de risco, a regulariza¢do fundiaria
sera admitida por meio da aprovacao do projeto de regularizacdo fundiaria, na
forma da lei especifica de regularizagdo fundiaria urbana.”

O 8 2° diz que deve ser mantida faixa ndo edificavel com largura minima de 15

(quinze) metros de cada lado de rio ou curso d’agua para fins da regularizacdo ambiental.

4.2.7 Plano Diretor e Cédigo de Obras

De acordo com a Lei 6.766/79 no capitulo 111, Art.6° o loteador, anteriormente a
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elaboracdo do projeto, devera solicitar ao municipio as diretrizes para o uso do solo,
tracado dos lotes, do sistema viario, dos espacos livres e das &reas reservadas para
equipamento urbano e comunitario, apresentando, para este fim, requerimento e planta
do imovel (BRASIL, 1979).

No municipio de Monte Carmelo a atividade de parcelamento é regida pela lei
municipal n° 1.388 de 23 de agosto de 2017. No que tange a Regularizacdo Fundiaria
Urbana (REURB) o municipio instituiu a Lei n°1.505 de 28 de janeiro de 2019, que

estabelece as normas gerais e procedimentos aplicaveis a esse ato (BRASIL, 2019).

4.2.8 NBR 13.333

Esta Norma fixa as condicdes exigiveis para a execucao de levantamento

topografico destinado a obter:

a) conhecimento geral do terreno: relevo, limites, confrontantes, area, localizagéo,
amarragéo e posicionamento;

b) informacdes sobre o terreno destinadas a estudos preliminares de projetos;

c) informacGes sobre o terreno destinadas a anteprojetos ou projetos basicos; e

d) informacGes sobre o terreno destinadas a projetos executivos.

As condicdes exigiveis para a execucdo de um levantamento topografico devem
compatibilizar medidas angulares, medidas lineares, medidas de desniveis e as
respectivas tolerancias em funcdo dos erros, selecionando métodos, processos e
instrumentos para a obtencdo de resultados compativeis com a destinagdo do
levantamento, assegurando que a propagacao de erros ndo exceda os limites de seguranca
inerentes a esta destinacdo (ABNT, 1994).

4.2.9 NBR 14.166

Esta Norma fixa as condi¢es exigiveis para a implantacdo e manutencdo da Rede
de Referéncia Cadastral Municipal destinada a:

a) apoiar a elaboracdo e a atualizacdo de plantas cadastrais municipais;

b) amarrar, de um modo geral, todos os servicos de topografia, visando as
incorporagdes as plantas cadastrais do municipio;

c) referenciar todos o0s servigos topograficos de demarcagdo, de
anteprojetos, de projetos, de implantacdo e acompanhamento de obras de
engenharia em geral, de urbanizacdo, de levantamentos de obras como
construidasl) e de cadastros imobilidrios para registros publicos e
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multifinalitario; e

d) Rede de Referéncia Cadastral: Rede de apoio basico de ambito municipal
para todos os servicos que se destinem a projetos, cadastros ou implantacéo e
gerenciamento de obras, sendo constituida por pontos de coordenadas
planialtimétricas, materializados no terreno, referenciados a uma tnica origem
(Sistema Geodésico Brasileiro - SGB) e aum mesmo sistema de representagdo
cartogréafica, permitindo a amarracdo e consequente incorporacgdo de todos 0s
trabalhos de topografia e cartografia na construcdo e manutencdo da Planta
Cadastral Municipal e Planta Geral do Municipio, sendo esta rede amarrada ao
Sistema Geodésico Brasileiro (SGB); fica garantida a posi¢do dos pontos de
representacdo e a correlacdo entre os varios sistemas de projecdo ou
representacdo (NBR14166,1998).

4.3 Levantamento Topografico

Segundo Truttmann (1969) apud Hasenack (2000), pode-se dizer que o
levantamento topografico urbano tem por meio atar-se de plantas e medicdes, sendo
possivel levantar os limites das propriedades, tanto publicas ou privadas, bem como gerar
memorial descritivo, e localizacdo da area. Dessa maneira todas essas caracteristicas

podem gerar garantias legais para bens de funcéo propria.

De tal modo, quando conferido o levantamento topografico com qualquer outro
levantamento topografico cadastral de uma determinada localidade se preocupa
essencialmente em verificar o aspecto e determinacdo dos contornos legais. Assim, 0s
levantamentos necessitam encontrar-se pertinentes a uma rede de pontos fixos no terreno,
tornando nitida a referéncia necessaria para as informacdes de controle (MULLER,1953
apud Hasenack, 2000). No levantamento topografico, usualmente tem-se determinado o0s

pontos de apoio,

Diante destes pontos sdo executadas as demais coordenadas para a planta
topografica da area adquirida. O primeiro passo dar-se de base topografico e o segundo
de pontos de detalhe (VEIGA, ZANETTI e FAGGION, 2012).

Em um levantamento topogréafico se almeja fixar por meio de plantas e
documentos de medigdes, o limite da propriedade sendo ela privada ou publica com uma
precisdo que harmonize aos proprietarios uma meta fiscal, tal meta fornecida pelo Decreto
N° 9.310 de marc¢o de 2018 (BRASIL, 2018).

4.4 Georreferenciamento de Imoveis

Georreferenciamento € o processo para determinar os limites do imovel (neste
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estudo o imovel urbano) por meio de coordenadas georreferenciadas ao Sistema
Geodésico Brasileiro. Essas coordenadas tém que estar precisas com posicéo fixada pela
NBR 13133 que trata da forma de levantamento topogréafico. O SINTER (Sistema
Nacional de Gestdo de Informacgbes Territoriais) instrumento de gestdo publica que
agrega em um banco de elementos espaciais, 0 fluxo eficaz de todos os documentos
juridicos criados pelos servicos de registros publicos a entrada de informacdes fiscais,
cadastrais e geoespaciais de imdveis urbanos produzidos pela Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios. Efetuando a validagdo, organizacdo, regularizacdo recep¢do e
disponibiliza todas as informacbes georreferenciadas de limites do imovel (BRASIL,
2019).

O Georreferenciamento foi inserido na legislacdo em 2001 por meio da Lei
N°10.267/01, lei esta que “dentre tantas alteracfes, passa a vincular a necessidade de
descricdo georreferencial os casos que especifica. Na atividade registraria, as alteracdes
sdo mais vivamente sentidas face o acréscimo dos paragrafos 3° e 4° ao artigo 176, e do
paragrafo 3° ao artigo 225, ambos da Lei Federal 6.015/73 (Lei de Registros Publicos -
LRP)” (BRASIL, 1973).

Tendo em vista que o registro de imdveis em disposicdo ao georreferenciamento
progrediu quanto a sua legislacdo diante ao que se aborda de areas urbanas. A Lei
10.257/2001 também versada como Estatuto da Cidade, regulamenta 6rgdos urbanisticos
e juridicos a regulamentacdo fundiaria, de tal carater que o cadastro multifinalitario calha
a ser estimado como instrumento formidavel para um planejamento eficiente. O
Georreferenciamento urbano tem como sua referéncia a norma da ABNT NBR-14.166,
que dispbe de métodos de levantamento e padrdes de precisao necessarios, a exigéncia de

todos os levantamentos topogréaficos e geodésicos a esta rede (BRASIL, 2001).

A Lei 13.465/2017 tem por designo tratar da regularizacdo fundiaria urbana,
segundo o Titulo II “DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA” Capitulo 1
“DISPOSICOES GERAIS” fala que:

Art. 9° Ficam instituidas no territério nacional normas gerais e
procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb), a
qual abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais
destinadas a incorporagdo dos nucleos urbanos informais ao
ordenamento territorial urbano e a titulagcdo de seus ocupantes.

Na SECAO II “DA DEMARCACAO URBANISTICA”, é descrito as

obrigatoriedades que devem ter no processo de demarcagao e levantamento, tais como na
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secdo 81 do Art. 19°, como descrita:

i) | - Planta e memorial descritivo da area a ser regularizada, nos
quais constem suas medidas perimetrais, area total, confrontantes,
coordenadas georreferenciadas dos vértices definidores de seus limites,
nimeros das matriculas ou transcrigBes atingidas, indicacdo dos
proprietarios identificados e ocorréncia de situagdes de dominio privado
com proprietarios ndo identificados em raz&o de descri¢des imprecisas
dos registros anteriores.

O Art. 35° trata do que se deve possuir para no minimo em um projeto de

regularizacéo fundiéria,

assim o:

k) I - Levantamento planialtimétrico e cadastral, com
georreferenciamento,  subscrito  por  profissional competente,
acompanhado de Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) ou
Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), que demonstrard as
unidades, as construgdes, o sistema viario, as areas publicas, os
acidentes geograficos e os demais elementos caracterizadores do ndcleo
a ser regularizado (BRASIL, 2017);
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5 METODOLOGIA

5.1 Areade estudo

A érea estudada fica na mancha urbana do municipio de Monte Carmelo, situado
no oeste do estado de Minas Gerais, na mesorregido do Tridngulo Mineiro/Alto
Paranaiba. Com area total de 1.343,035 km?, destaca-se por sua produtividade cafeeira e,
de acordo com o censo IBGE do ano de 2010, possui 45.772 habitantes, o que configura
uma densidade demografica de 34,08 hab/km?. Em 2020, o salario médio mensal do
carmelitano foi de 1,8 salarios-minimos. Em 2010 apresentou uma taxa de escolarizacéo
de 98,4% na faixa etaria entre 6 e 14 anos, com IDEB (indice de Desenvolvimento da
Educacdo Basica) de 6,8 e 5,2 para 0s anos iniciais e anos finais, respectivamente, do
ensino fundamental na rede publica no ano de 2019. O PIB per capita em Monte Carmelo
em 2019 foi de 24.927,90 reais e taxa de esgotamento sanitario adequado de 89,2%. O
IDH é de 0,728.

As quadras foco deste estudo podem ser vistas em destaque amarelo na figura 1,
chamadas de A, Be C.

Figura 1 — Localizag&o da &rea de estudo
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A érea de estudo refere-se a soma de parcelas que pertencem ao bairro Montreal,
que tem seus vértices delimitados pelas coordenadas dispostas na tabela 1.

Tabela 1 — Coordenadas que delimitam a parcela de estudo.

Ponto Zona Latitude UTM Longitude UTM
1 23 7926597.00 S 236947.00 E
2 - 7926459.00 S 237062.00 E
3 - 7926307.00 S 237125.00 E
4 - 7926188.00 S 236803.00 E
5 - 7926244.00 S 236769.00 m E

A escolha desta area foi baseada em informacdes obtidas perante a prefeitura
municipal de que o local possui as caracteristicas para a realizacdo do trabalho, de maneira
que foi escolhido as trés primeiras quadras localizadas no inicio proximo ao clube
recreativo da AABB — Associacdo Atlética do Banco do Brasil. O bairro em questéo foi
implantado no ano de 1979. Na figura 1 esta destacado em linha na cor vermelha as

quadras.

5.2 Material

Para a aquisi¢do das coordenadas do perimetro foi utilizado um par de antenas
com receptores GNSS (Global Navigation Satellite System) de dupla frequéncia e
tecnologia RTK (Real-time Kinematic) utilizados no levantamento geodésico, no rastreio
das informac0es de interesse em que um dos aparelhos fica fixo em determinado local
sem obstrucdo e o outro é utilizado na coleta dos pontos de interesse, assim como uma
trena para medir a altura do aparelho base, um tripé que servira de apoio para a base, um
bastdo, uma marreta, um piquete de madeira e dois raios comunicadores, como podemos

ver na figura 2.
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Figura 2 — Equipamento

Fonte: O autor.

5.3 Processos Metodol6gicos

O processo metodoldgico empregado nesse trabalho estd representado no

fluxograma ilustrado na Figura 3.

O posicionamento dos vértices dos fundos dos lotes e suas respectivas medidas

serdo vetorizados a partir da ortofoto gerada por Candido (2019).

Serdo consideradas também as caracteristicas que Castro (2019) identificou no
espelho dos lotes disponibilizado pela prefeitura, as quais sdo pertinentes para este
trabalho a area do terreno e a testada.
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Figura 3 — Fluxograma das etapas do trabalho
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Fonte: O autor.

5.3.1 Aquisi¢éo de dados

A obtencédo das informacGes para realizagdo do trabalho foi realizada em duas
etapas: a primeira referente a coleta de informacdes cedidas pela prefeitura, sendo elas:
espelho de matricula e planta do loteamento da area de estudo; e na segunda etapa, a

realizacdo do levantamento topogréfico das fei¢Oes de interesse.
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5.3.1.1 Prefeitura

Em cima das informacdes cedidas pela prefeitura foi feita a analise das
informagdes de forma a contrasta-las posteriormente com os dados levantados em campo.
Nas informacdes constam o memorial descritivo do projeto de implantacdo do bairro
Montreal, as dimensdes das quadras, as dimensdes da area de preservacdo ambiental e
das areas destinadas a equipamentos urbanos, as ruas de vias publicas, a dimensdo do
bairro. Dos espelhos de matricula foram extraidas informacdes de localizacdo, dimensdes

do terreno, area construida, testadas, entre outros.

5.3.1.2 Levantamento Topogréafico

O levantamento se iniciou com a implantacdo de um piquete no local adequado
para se fixar uma das antenas de rastreio GNSS - a base. Ela se comunica com a outra
antena de rastreio mdvel que se chama de rover. Apds nivelado e instalado o
equipamento, um auxiliar permaneceu encarregado de vigiar a base para que néo
acontecesse nenhum incidente envolvendo a mesma. Ela foi instalada em um local fora
de obstrucdes para que nao fosse prejudicada a comunicacdo base-rover. Os demais
integrantes da equipe se encarregaram de coletar as coordenadas dos vértices do perimetro
pelo método de posicionamento relativo estatico-rapido. Foram levantadas trés quadras

pertencentes do bairro Montreal.

O levantamento seguiu os procedimentos regidos pela NBR 13133, a qual se refere
a Execucdo de levantamento topogréafico, e a NBR 14166, que dispbe sobre a Rede de
Referéncia Cadastral Municipal — Procedimento. A observagdo das normas permitiu a

execuc¢do do levantamento de forma correta, minimizando erros grosseiros.

O mapeamento de campo foi realizado com base no SGB (Sistema Geodésico
Brasileiro), o qual se refere a geodinamica regional e local com exatiddo de 0,1 ppm e
onde se enquadram estruturas de controle pertencentes a RBMC (Rede Brasileira de

Monitoramento Continuo).

Apos feito a coleta, os pontos foram processados e a base alterada para antena
fixada na Universidade Federal de Uberlandia Campus Monte Carmelo, a qual faz parte
da Rede Brasileira de Monitoramento Continuo (RBMC). Efetivada a troca, € realizado
0 posicionamento por ponto preciso (PPP), onde séo conhecidas as coordenadas da base,

de forma que s@o dispensadas as coordenadas coletadas em campo tidas como base.
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Através do site do IBGE se realiza o servico online de PPP para processamento dos dados
no modo estatico utilizando técnicas para obtencdo da precisdo adequada exigida para
georreferenciamento urbano de 8 cm de raio de acordo com o DECRETO N°9.310/2018
no qual dispde da REGULARIZACAO FUNDIARIA. O decreto estabelece a precisio
minima para o levantamento, onde o aparelho constituira seu levantamento e
posicionamento de acordo com as normas técnicas ABNT NBR-13133, e 0 DECRETO
89.817/1984.

5.3.2 Identificacdo das irregularidades fundiarias

Esta etapa referiu-se a extracdo dos elementos coletados em campo e ao
processamento deles para contraste com os dados obtidos junto a prefeitura de Monte
Carmelo. O manuseio dos dados aconteceu em ambiente CAD, possibilitando a

construcdo de poligonos a partir dos pontos rastreados e entdo confeccdo do mapa.

5.3.2.1 Irregularidades Fundiérias Urbanisticas

Nesta fase procedeu-se a analise das Lei 6766/79 — Lei do Parcelamento do Solo e das

diretrizes municipais para identificacdo de irregularidades nas quadras levantadas.

5.3.2.2 Irregularidades Fundiérias Ambientais

Os procedimentos aqui focaram na verificacdo do atendimento aos requisitos
minimos do Codigo Florestal vigente no ano de implantacdo do bairro Montreal e da lei

atualizada.

5.3.3 Mapeamento das irregularidades fundiarias

Foram delineadas as fei¢des representativas dos limites aceitaveis de acordo com
0 Cddigo Florestal Brasileiro vigente a época de implantacdo do bairro, sua versdo
atualizada, as dimensdes dos lotes de acordo com a Lei Municipal 1.505/2019, o Cédigo

de Obras e as Diretrizes Municipais.
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6 RESULTADOS

Na figura 4 s&o vistas as quadras estudadas neste trabalho.

Figura 4 — Quadras A, B e C do bairro Montreal.
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Na figura 4 pode-se observar também todos os pontos gerados a partir do
levantamento topografico, bem como as linhas da poligonal e os pontos de apoio. Foram
levantadas as vias e cOrrego no entorno das quadras. Este mapa foi gerado apds

processados os dados do levantamento topogréfico.
6.1 Quadra A

Na figura 5 estd um recorte do mapa da figura 4, com foco na Quadra A. a partir
da Avenida Marginal, até a posi¢édo dos lotes 09 e 27 a quadra A apresenta forma proxima
a retangular, o que se reflete nos lotes, os quais mantém essa conformidade. Mas, indo na
direcdo do lote 01, a quadra assume a forma triangular e lotes passam a ter angulos
internos agudos, como é o caso dos lotes 28, 29, 30, 31, 08, 07 e 06. E possivel ver também
um recuo no lote 02, que se desalinha em relacdo aos demais e deixa proeminente as

testadas dos lotes adjacentes — lotes 01 e 03. Parece acontecer 0 mesmo com os lotes 33

e 34.
Figura 5 — Recorte da quadra A.
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A partir dos dados também foram geradas tabelas contendo informacdes dos lotes

das quadras. A tabela 2 a seqguir mostra informag0es da quadra A.

Tabela 2 — Informacdes dos lotes da quadra A.

Quadra A
Identificacdo Area (m?) Frente (m) | Lado Direito (m) | Lado Esquerdo (m) Fundo (m)
L-01 115,26 10,48 16,64 11,48 5,82
L-02 55,92 6,27 10,23 8,10 6,34
L-03 109,26 5,22 27,05 22,95 5,16
L-04 75,14 3,68 22,95 21,11 3,15
L-05 172,37 10,21 21,11 14,68 10,10
L-06 154,83 20,87 14,68 21,30 0,80
L-07 139,94 9,40 21,30 28,87 5,44
L-08 174,11 9,04 28,87 23,04 6,15
L-09 220,19 9,20 29,58 29,78 5,36
L-10 216,71 8,53 29,78 29,86 6,25
L-11 207,94 8,09 29,86 30,33 6,71
L-12 214,99 5,14 30,33 29,31 8,93
L-13 261,60 8,29 29,31 29,17 9,57
L-14 159,84 7,93 19,12 19,26 10,61
L-15 47,50 4,61 9,81 9,90 4,99
L-16 52,62 4,59 9,90 8,40 5,33
L-17 93,41 9,38 10,32 9,91 9,10
L-18 212,24 10,66 20,52 21,08 10,24
L-19 214,32 9,63 21,08 20,85 10,60
L-20 103,12 5,18 20,85 20,41 4,90
L-21 104,07 5,05 20,41 20,13 5,22
L-22 116,50 10,49 11,11 11,24 10,37
L-23 92,26 8,92 10,37 10,28 9,02
L-24 283,60 9,18 31,01 31,27 9,04
L-25 295,74 9,48 31,27 31,16 9,46
L-26 293,90 9,26 31,16 31,36 9,51
L-27 274,14 9,78 31,36 28,87 8,90
L-28 400,84 10,96 49,43 37,80 10,76
L-29 80,15 12,41 16,00 13,26 0,0
L-30 243,85 13,06 13,26 26,23 15,57
L-31 133,33 4,86 26,23 31,07 6,23
L-32 112,28 5,60 18,80 19,70 6,15
L-33 123,82 6,00 19,70 20,84 5,90
L-34 146,33 20,05 3,59 12,14 17,55
area total 5.702,12
area média 167,71
média 167,71 8,87 21,68 21,62 7,62
maximo 400,84 20,87 49,43 37,80 17,55
minimo 47,50 3,68 3,59 8,10 0
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A figura 6a mostra a disposicao das areas em metros quadrados dos 34 lotes da
quadra A, sendo a linha vermelha plotada no gréfico corresponde a média das areas na
quadra — 167,71 m?. Nela é possivel notar que os lotes L-09, L10, L11 e L-12 tem area
mais homogénea. O levantamento de campo identificou que os lotes na quadra somam
5.702,12 m? de area, como exposto na tabela 2. O lote com maior testada (medida de
frente) foi o L-06, com 20,87 m, mas apenas 0,80 m de medida de fundo. Porém, o lote
L-29 apresentou a menor medida de fundo — zero - por ter forma triangular. Na figura 6b
0s mesmos 34 lotes foram dispostos com o valor das areas em ordem crescente para

mostrar ainda mais a discrepancia entre de area e forma dos lotes.

Figura 6 — Grafico comparativo do valor das areas dos lotes da quadra A.
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Fonte: O Autor.
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A forma ndo retangular da quadra A pode ter promovido o assentamento de lotes
com testada (medida da frente) de tamanhos discrepantes. Na figura 7 pode ser visto que
apenas os lotes L-08 e L-23, com 9,04 e 8,92 m de testada, respectivamente, orbitam seus
valores em torno da média, que é 8,87 m. Mas os lotes L-06, com 20,87 m de testada, e

L-34, com 20,05, estdo muito fora do padréo, tendo o lote L-06 forma triangular.

Figura 7 — Testada dos lotes da quadra A.
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Fonte: O Autor.

O lado direito dos lotes da Quadra A tem média de 21,68 m — figura 8. Mas apenas
cinco lotes tém suas medidas préximas a este valor — os lotes L-04, L-07, L-18, L-19, L-
20 e L-21 —figura 8a. No entanto, ha dois conjuntos de lotes com medidas fora da media,
mas préximas, dando a quadro, neste trecho, aspecto mais regular. O primeiro conjunto
vai do lote L-08 ao L-13, com lotes na forma de losango, e o segundo, entre os lotes L-
18 a L-21, com forma estritamente retangular. O menor lado direito foi registrado para o
lote L-34 — 3,59 m, e 0 maior para o lote L-28, 49,43 m, conforme figura 8b, a qual
mostra os lotes da Quadra A em ordem crescente segundo a medida do lado direito.
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Figura 8 — Medidas do lado direito dos lotes da Quadra A.
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Fonte: O Autor.

As irregularidades de forma dos lotes da Quadra A também puderam ser registrados nas
medidas do lado esquerdo de cada um deles. Na figura 9 é possivel notar pelas linhas nas cores
vermelha, verde e laranja que ha alguns lotes que tém o lado esquerdo com medidas proximas.
S&o os lotes L-15, L-17 e L-23 (em destaque sob a linha vermelha). Observa-se que os dois
Galtimos aproximam sua forma com a de um quadrado e o primeiro, de um retangulo — figura 10a.
Essa regularidade € ideal em um projeto urbanistico da area urbana. Os lotes L-18, L-19, L-20 e
L-21, marcados sob a linha verde, ndo tém a testada alinhada, tdo pouco com medidas
homogéneas, mas o lado esquerdo tende a ser regular — figura 10b. O mesmo processo acontece
com os lotes destacados com a linha laranja na figura 10, ou seja, quando os lotes tendem a ter

maior regularidade na forma, as medidas dos lados tém pouca diferenca.

Figura 9 - Medidas do lado esquerdo dos lotes da Quadra A.
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Figura 10 — Destaque de lotes na Quadra A com medida tendendo a regular do lado esquerdo.
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As medidas do fundo dos lotes, assim como as demais, apresentaram valores dispares,

como visto na figura 11, evidenciando ainda mais que a forma dos lotes ndo é a ideal e destoa do

que preconiza a legislagdo brasileira. Na figura 11a nota-se que lotes adjacentes tém as medidas

do fundo em valores crescentes, como é o caso dos lotes L-09 a L-14. Entretanto, as medidas

parecem homogéneas em lotes alternados — figura 11b.

Figura 11 - Medidas do fundo dos lotes da Quadra A.
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Fonte: O Autor.

6.2 QuadraB

As mesmas analises sistematizadas produzidas para as medidas da quadra A foram

feitas e sintetizadas para as quadras B e C.
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Na figura 12 é mostrada a situacdo dos lotes da Quadra B que, de um modo geral,
tem formato mais regular que a Quadra A. O formato retangular da quadra se reflete nos

lotes e, mesmo os lotes de esquina, se conservam no formato quadricular.

Figura 12 — Recorte da Quadra B.
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Estas proporgdes favorecem os aspectos urbanisticos e paisagisticos previstos em
lei para as areas urbanas das cidades brasileiras. Ha pequenas discrepancias de medidas
na Quadra B, como pode ser visto na tabela 3. O lote L-12A apresentou o menor valor
de area, mas foi o lote L-16 que chamou mais a atencdo ao apresentar 0s mesmos menores
valores de testada e fundo, mantendo sua forma retangular. As quatro quinas da quadra
estéo dispostas em quatro lotes cada com medidas satisfatoriamente aproximadas, o que
pode ter contribuido para a preservacao da forma retangular da quadra como um todo.

Tabela 3 — Sintese das medidas dos lotes da Quadra B.

Quadra B
Identificacéo Area (m?) Frente (m) Lado Direito (m) Lado Esquerdo (m) Fundo (m)
L-01 359,08 15,12 24,02 23,93 15,00
L-02 188,72 12,11 15,69 15,43 11,89
L-02A 186,72 13,82 12,04 15,69 12,04
L-03 244,86 8,02 30,51 30,51 8,02
L-03A 241,63 8,01 30,43 30,51 7,70
L-04 252,73 8,02 30,51 30,40 8,58
L-05 363,87 12,00 30,40 30,48 11,91
L-06 365,57 12,07 30,48 30,26 12,00
L-07 347,86 11,72 30,26 30,19 11,29
L-08 364,75 12,04 30,19 30,28 12,09
L-09 189,47 12,04 15,67 15,57 12,23
L-09A 192,54 11,29 15,57 14,50 12,20
L-10 179,89 7,25 24,46 24,40 7,66
L-10A 183,89 7,25 24,43 24,46 7,52
L-11 368,21 15,10 24,40 24,40 14,89
L-12 188,59 13,97 12,62 11,31 14,97
L-12A 175,91 11,77 14,97 14,91 11,77
L-13 346,58 11,36 30,36 30,80 11,38
L-14 370,76 12,00 30,80 30,99 12,00
L-15 372,75 12,00 30,99 31,15 12,00
L-16 181,51 5,80 31,30 31,29 5,80
L-16A 192,16 6,20 30,15 31,30 6,11
L-17 380,95 12,08 31,29 30,97 12,40
L-18 366,74 11,77 30,97 30,98 11,90
L-19 190,73 12,14 15,89 15,75 11,99
L-19A 188,19 11,33 15,75 14,60 12,07
L-20 360,26 15,00 24,06 24,02 15,10
areatotal: | 7.344,92

média: 272,03 11,16 24,75 24,78 11,20
maximo: 380,95 15,12 31,30 31,30 15,10
minimo: 175,91 5,80 12,04 11,31 5,80
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Os graficos permitem melhor visualizacdo das discrepancias registradas pelo
levantamento topografico da Quadra B — figura 13. Devido a regularidade de forma dos
lotes, houve pouca variacdo no tamanho da area, conforme mostra a figura 13b, que
identifica trés conjuntos de valores mais préximos, respectivamente entre os lotes L-12A
aL-09A, L-03AaL-04elL-03aL-17.

Figura 13 — Sintese da variacdo de medidas dos lotes da Quadra B.
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As medidas da testada dos lotes também apresentou conformidade entre os lotes

L-09A e L-16 (figura 13e). No entanto, quando as medidas sao tomadas sequencialmente,

obedecendo a posigéo real dos lotes no campo, observam-se descontinuidades acentuadas,

mostradas na figura 13d. O mesmo pode ser observado nas medidas do lado direito dos

lotes da Quadra B — figura 13f. Em relacdo ao lado esquerdo, os lotes entre L-03 e L-07

apresentam apenas 32 cm de diferenca entre 0 maior o menor valo (figura 14b). Ja as

medidas do fundo dos lotes tiveram menor varia¢do entre os lotes L-07 e L-17 — figura

14d.

Figura 14 — Continuacéo da sintese da variacdo de medidas dos lotes da Quadra B.
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6.3 QuadraC

Finalmente, a analise dos dados obtidos para a Quadra C — figura 15 — indicam

também irregularidades nas medidas, mas em menor propor¢do dos que as observadas

para a Quadra A, tendo a Quadra B, entdo, o

s aspectos urbanisticos mais adequados.

Figura 15 — Recorte da quadra C.
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A Quadra C — figura 15 — de modo geral, mostra lotes com a forma retangular em
sua maioria, mas apresenta lotes com quinas tanto no fundo como na testada, como é o
caso dos lotes L-02 e L-10. Assim como a Quadra A, os lotes da Quadra C situados as
margens do corrego Mumbuca, na Avenida Marginal, acompanham a forma curva do
curso d’agua e ambas as quadras ndo seguem a forma retangular da Quadra B. Os reflexos
disso sdo sentidos internamente a quadra, na forma irregular dos lotes.

A tabela 4 traz a sintese das medidas de todos os 23 lotes da Quadra C, sendo 0
maior deles o L-23, com 680,44 m?. O lote L-03 é que apresenta menor area, 147,06 m?,
mas acima da area minima determinadas pela lei 6766/89, que é de 125 m?. O lote L-09

tem a medida da frente proximo do minimo permitido na lei, que é 5 m. Ele tem 5,56 m

de testada.
Tabela 4 — Sintese das medidas da Quadra C.
Quadra C
Identificacdo Area (m?) Frente (m) Lado Direito (m) Lado Esquerdo (m) Fundo (m)
L-01 229,53 11,38 19,68 24,17 10,50
L-02 237,12 15,47 14,98 15,26 15,65
L-03 147,06 8,89 16,76 16,05 9,19
L-04 291,94 11,96 24,87 25,11 11,40
L-05 368,22 11,92 30,75 30,38 12,18
L-06 368,37 12,06 30,38 31,28 11,73
L-07 373,07 12,16 31,28 30,70 11,88
L-08 184,01 5,94 30,70 30,69 6,02
L-09 180,11 5,56 31,11 31,11 6,21
L-10 206,90 12,30 16,18 17,41 12,39
L-11 241,15 14,60 16,17 16,73 14,66
L-12 174,23 10,55 16,73 16,47 10,42
L-13 375,82 15,07 25,26 25,08 14,80
L-14 221,11 8,59 25,08 25,00 9,10
L-15 192,30 21,10 8,90 8,42 22,23
L-16 177,12 7,94 22,23 22,07 7,73
L-17 177,03 8,01 22,07 22,01 7,86
L-18 537,20 12,01 44,16 45,86 11,60
L-19 374,98 12,04 45,86 29,55 12,23
L-20 256,08 8,75 29,55 29,53 8,61
L-21 311,83 10,52 29,53 30,42 10,75
L-22 499,81 16,26 30,42 30,44 16,59
L-23 680,44 9,67 36,08 41,56 31,07
area total: 6.805,43
média: 295,89 11,42 26,03 25,88 12,38
maximo: 680,44 21,10 45,86 45,86 31,07
minimo: 147,06 5,56 8,90 8,42 6,02
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Os graficos da figura 16 mostram as irregularidades métricas dos lotes da Quadra C e como

alguns deles estdo fora do que a lei urbanistica e paisagistica diz. Nas figuras 16 e 17 estdo 0s

mesmos gréficos produzidos para as Quadras A e B.

Figura 16 — Gréficos-sintese das medidas dos lotes da Quadra C.
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Figura 17 — Continuacdo da sistematizacdo de medidas da Quadra C.
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Estes modelos de graficos foram adotados nessa discussdo para tornar evidente as
discrepancias em torno das medidas tomadas. O modelo de quadra ideal seria aquele em
que a lei é respeitada, tendo os lotes o valor de area minima de 125 m? e testada minima
de 5 m. Dessa forma, os gréaficos apresentariam linhas constantes, e ndo crescentes e
decrescente. Por isso, os valores das medidas da Quadra C, assim como a B e a A, foram
colocados lado a lado com sua versao crescente. Na pratica este € um indicativo de que
os lotes da area de estudo ndo estdo dispostos, por exemplo, formando um alinhamento
na testada, o que pode se refletir nas calcadas e interferir diretamente na acessibilidade
urbana.
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6.4 Irregularidades Urbanisticas

A Lei 6766/79 foi aplicada aos lotes das quadras estudadas para verificar quais
deles se encontram em situagéo irregular, com area menor que 125 m? e medida da testada
(frente) menor que 5 m. Somente a Quadra A apresentou lotes em situacao irregular, 0s
quais foram marcados na tabela 5 em vermelho e laranja com a letra “I” no campo
“Situacdo”. Os lotes regulares foram marcados com “R”.

Tabela 5 — Irregularidades urbanisticas na Quadra A pela Lei 6766/79.

Quadra A
Identificacdo Situagdo | Area (m?) | Frente (m)
10,48
6,27
5,22
L-04 | 75,14 3,68
L-05 R 172,37 10,21
L-06 R 154,83 20,87
L-07 R 139,94 9,40
L-08 R 174,11 9,04
L-09 R 220,19 9,20
L-10 R 216,71 8,53
L-11 R 207,94 8,09
L-12 R 214,99 5,14
L-13 R 261,60 8,29
L-14 R 159,84 7,93
L-15 | 47,50 4,61
L-16 | 52,62 4,59
9,38
L-18 R 212,24 10,66
L-19 R 214,32 9,63
5,18
5,05
10,49
8,92
L-24 R 283,60 9,18
L-25 R 295,74 9,48
L-26 R 293,90 9,26
L-27 R 274,14 9,78
L-28 R 400,84 10,96
12,41
L-30 R 243,85 13,06
133,33
5,60
6,00
L-34 R 146,33 20,05
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Quase a metade dos lotes da Quadra A (figura 18) estdo em situacéo irregular —

44%, ou seja, dos 34 lotes, 15 ou apresentam area menor que 125 m? ou testada menor

que 5 m. os lotes marcados em laranja na tabela 5 apresentaram apenas uma das duas

irregularidades. Mas os lotes marcados em vermelho, L-04, L15 e L-16 cometeram duas

infracdes.

Tabela 6 — Irregularidades urbanisticas ndo detectadas nas Quadras B e C pela Lei

6766/79.
Quadra B Quadra C
Identificacdo | Situagdo | Area (m?) | Frente (m) Identificagdo | Situagdo | Area (m?) | Frente (m)

L-01 359,08 15,12 L-01 R 229,53 11,38
L-02 R 188,72 12,11 L-02 R 237,12 15,47
L-02A R 186,72 13,82 L-03 R 147,06 8,89
L-03 R 244,86 8,02 L-04 R 291,94 11,96
L-03A R 241,63 8,01 L-05 R 368,22 11,92
L-04 R 252,73 8,02 L-06 R 368,37 12,06
L-05 R 363,87 12 L-07 R 373,07 12,16
L-06 R 365,57 12,07 L-08 R 184,01 5,94
L-07 R 347,86 11,72 L-09 R 180,11 5,56
L-08 R 364,75 12,04 L-10 R 206,9 12,3
L-09 R 189,47 12,04 L-11 R 241,15 14,6
L-09A R 192,54 11,29 L-12 R 174,23 10,55
L-10 R 179,89 7,25 L-13 R 375,82 15,07
L-10A R 183,89 7,25 L-14 R 221,11 8,59
L-11 R 368,21 15,1 L-15 R 192,3 21,1
L-12 R 188,59 13,97 L-16 R 177,12 7,94
L-12A R 175,91 11,77 L-17 R 177,03 8,01
L-13 R 346,58 11,36 L-18 R 537,2 12,01
L-14 R 370,76 12 L-19 R 374,98 12,04
L-15 R 372,75 12 L-20 R 256,08 8,75
L-16 R 181,51 5,8 L-21 R 311,83 10,52
L-16A R 192,16 6,2 L-22 R 499,81 16,26
L-17 R 380,95 12,08 L-23 R 680,44 9,67
L-18 R 366,74 11,77

L-19 R 190,73 12,14

L-19A R 188,19 11,33

L-20 R 360,26 15

Na figura 18, nota-se que o lote L-04 estd meio da quadra A e pode ter essa

irregularidade de frente menor que 5 m por ter sido desmembrado dos lotes adjacentes.
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Geralmente isso resulta de partilha familiar, quando conddminos dividem os lotes

informalmente, sem apoio técnico, gerando glebas com formas irregulares, como a

triangular.

Figura 18 — Lotes irregulares na Quadra A de acordo com a Lei 6766/79.
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O lote L-16 esta na esquina da quadra A e sua testada esta inferior ao minimo de 5
m, possivelmente, por sua localizacdo, ja que lotes de esquina acabam perdendo area para

a curva da via.

A proposta da lei 6.766/79 é justamente evitar que cada proprietario dé ao lote o
tamanho e a forma que Ihe agrada, propagando areas e formatos irregulares em toda a
mancha urbana. 1sso fomenta ndo sé a desorganizacao espacial, como também promove
problemas de mobilidade urbana & medida que a cidade cresce e que a populacdo se
estabelece, dificultando o papel dos gestores na aplicacdo de politica publicas do
ordenamento territorial. Outro aspecto controverso da lei € que ela direcionava ao
municipio a responsabilidade da defini¢do e da regulamentacdo de faixas ndo edificaveis
em torno de cursos d’agua. Isso s6 foi alterado em 2012 pela lei 12.651, cujo foco é

primariamente a protecdo da vegetacdo nativa.

6.5 Irregularidades Ambientais

A figura 19 mostra as irregularidades ambientais de que trata a lei 4.771 de 1965
que este trabalho detectou para as quadras estudadas, as quais sao a ocupacdo da faixa na
o edificavel. Foram identificados 25 lotes na Quadra A e 6 na Quadra C, cujas
especificacOes estdo detalhadas na tabela 7. De acordo com esta lei, a faixa ndo edificavel
devia ser de 30 m, de modo que, se ela ainda estivesse em vigor, todos estes 31 lotes
estariam ocupando area de preservacdo permanente — APP. Em toda sua redacédo, o
Caodigo Florestal brasileira diz que rios de até 10 m de largura devem ter faixa marginal
de preservacdo de no minimo 30 m. O Conselho Nacional de Meio Ambiente —
CONAMA — em 2002 prop0e a resolugdo 303 e determina que a faixa marginal minima
de 15 m no caso de haver necessidade de supressao ou intervencgéo da vegetacdo de APP
para regularizacdo fundiaria de infraestrutura urbana ja instalada. Ou seja, a faixa ndo
edificavel deve ser de 30 m, podendo chegar a 15 m nesse caso. E o que pode ser visto na
figura 20, cujo mapa mostra os lotes irregulares das quadras A e C mediante o que
determinar a lei 12.651/2012 e resolucdo CONAMA 303/2002. Na Quadra A foram
identificados 10 lotes irregulares e na Quadra C, dois. No rigor da lei, apesar de a area
irregular desses lotes ser pequena, os proprietarios ndo podem requerer a legitimacgao
fundiaria por que néo se trata de nacleo urbano informal consolidado anteriormente a data

da Lei do Parcelamento do Solo Urbano - Lei 6.766/1979. N&o fosse isso, a regularizacéo
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fundiaria seria possivel a luz da lei 13.465/2017, que fala sobre o especificamente sobre

0 tema através do Reurb.

Figura 19 — Lotes com irregularidades ambientais de acordo com a Lei 4.771 de 1965.

236.900 235.|55|3 237i000 237i050
L
Quadras do bairro Motreal
Monte Carmelo/MG
o . - . =]
Z | Irregularidades Ambientais |2
o o~
o . @
" - Lei 4471/65 - ~
§ Cory, " §
g— l.'n,b '2
2 G o
(=] (=]
g 3
& B
L ey a
~ \oE ~
Legenda
- V02
quadras
et [:l lotes irregualres
ot faixa ndo-edificavel de 30 m
5 oot §
~ A T ~
3
g.xﬁf' ©
oot
2 02 1
@ v e @
o - - o
& g 8
~ <\ % ~
0 AL e
e? ot e % AN
'% e Lote: LAY ot
©
% %
% g % we \e Sistema de Coordenadas UTM
w0 SIRGAS2000 238
g g
o o 0 25 Dyonnatan Le&o Martins I
& v —— T leac.martins@outlook.com S
~ 1:1.050 (2021) ~
T T T T
236.900 236.950 237.000 237.050
Fonte: O Autor
Regularizagao fundiaria urbana 56



MARTINS, D.L (2023)

Resultados

57

Figura 20

— Lotes irregulares de acordo com a Lei 12.651 de 2012.
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figura 20 — é a mesma proposta na lei municipal 1.505/2019. Neste aspecto, a area urbana
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de Monte Carmelo tera ganhos em praticar essa legislacdo, bem como o que reza o
Estatuto da Cidade — lei 10.257/2001.

Tabela 7 — Lotes com irregularidades ambientais.

Lei 4771/65 Lei 12.651 e CONAMA 303/2002

Quadra | Identificacdo | Area (m?) | Perda (m2) | Perda (%) Perda (m?) Perda (%)
L-01 115,26 115,26 100 0,00 0
L-02 55,92 55,25 99 0,00 0
L-03 109,26 92,08 84 0,00 0
L-04 75,14 41,79 56 0,00 0
L-05 172,37 21,51 12 0,00 0
L-06 154,83 4,43 3 0,00 0
L-07 139,94 38,56 28 0,00 0
L-08 174,11 46,89 27 0,00 0
L-09 220,19 122,03 55 0,36 0
L-10 216,71 127,97 59 10,45 5
L-11 207,94 117,85 57 1,83 1
L-12 214,99 90,39 42 0,00 0
A L-13 261,60 72,25 28 0,00 0
L-14 159,84 5,36 3 0,00 0
L-24 283,60 12,44 4 0,00 0
L-25 295,74 43,61 15 0,00 0
L-26 293,90 87,55 30 0,00 0
L-27 274,14 140,64 51 0,00 0
L-28 400,84 185,19 46 3,03 1
L-29 80,15 81,71 102 13,93 17
L-30 243,85 203,37 83 18,12 7
L-31 133,33 80,15 60 6,63 5
L-32 112,28 93,89 84 5,90 5
L-33 123,82 100,09 81 8,90 7
L-34 146,33 146,33 100 11,13 8
L-01 229,53 223,04 97 18,67 8
L-02 237,12 155,36 66 0,00 0
L-03 147,06 10,80 7 0,00 0
¢ L-04 291,94 12,51 4 0,00 0
L-22 499,81 103,52 21 0,00 0
L-23 680,44 634,58 93 135,30 20

Se a lei 4771/65 ainda estivessem em vigor, os lotes L-01, L-29 e L-25 da Quadra

A sofreriam 100% de perda. Os proprietarios ndo teriam qualquer argumento legal para

justificar sua posse em area de preservacao permanente. Na Quadra C, os lotes L-01 e L-

23 chegam bem perto dessa situacdo. E o que mostra a tabela 7. Nesta tabela foram

tabulados os lotes das quadras A e C que estdo em situacéo irregular e qual lei eles ferem.

O lote L-28 da Quadra A apresenta irregularidade em suas duas extremidades —
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frente e fundo, ocupando APP, conforme figura 19. Ele tem uma éarea de 400,46 m? e

ndo lei de 1965 perderia 46% de area.

A figura 21 e a tabela 8 configuram os produtos desse trabalho, mostrando os

lotes das quadras A e C que ferem a legislacdo fundiaria nos aspectos urbanisticos e

ambientais.

Figura 21 — Irregularidades fundiarias urbanisticas e ambientais.
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FONTE: O Autor.

Regularizagéo fundiéria urbana

59



60
MARTINS, D.L (2023) Resultados

Mas a legislagdo dispbe de mecanismos que podem contemplar os proprietarios
dos lotes indicados na figura 21 como irregulares. E o caso da resolugio CONAMA
369/2006, que regimenta casos considerados excepcionais no tocante a intervengdo em
APP. A normativa permite que a area seja regularizada se for caracterizado baixo impacto
ambiental. Dessa forma, os 10 lotes que ferem a lei 12.651 e a resolucgio CONAMA

303/2002 podem se encaixar neste procedimento.

Na tabela 8 estéo listados os lotes de acordo com sua classificacdo em relacdo a
infracdo das leis urbanisticas e ambientais. Foram estudados 84 lotes em trés quadras no
bairro Montreal, sendo que 38% apresentaram-se irregulares somente no aspecto
urbanistico — area menor que 125 m? e frente menor que 5 m. Estes lotes estdo marcados
de laranja na tabela. Mas 9,5% apresentaram também irregularidades ambientais, ou seja,

estdo ocupando a faixa marginal do corrego destinada a APP — marcados de vermelho.
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Tabela 8 — Identificacdo dos lotes estudados em relacdo as irregularidades.

continuacao

Irregularidade Irregularidade
Quadra/lote | Urbanistica | Ambiental Quadra/lote | Urbanistica | Ambiental
A/L-01 | | B/L-08 R R
A/L-02 | | B/L-09 R R
A/L-03 | | B/L-09A R R
A/L-04 | | B/L-10 R R
R B/L-10A R R
R B/L-11 R R
R B/L-12 R R
R B/L-12A R R
R B/L-13 R R
R B/L-14 R R
R B/L-15 R R
R B/L-16 R R
R B/L-16A R R
R B/L-17 R R
R B/L-18 R R
R B/L-19 R R
R B/L-19A R R
A/L-18 R R B/L-20 R R
A/L-19 R R R
R R
R R
R R
R C/L-05 R R
R C/L-06 R R
R C/L-07 R R
R C/L-08 R R
R C/L-09 R R
R C/L-10 R R
A/L-29 I I C/L-11 R R
R C/L-12 R R
A/L-31 I I C/L-13 R R
A/L-32 I I C/L-14 R R
A/L-33 I I C/L-15 R R
R C/L-16 R R
B/L-01 R R C/L-17 R R
B/L-02 R R C/L-18 R R
B/L-02A R R C/L-19 R R
B/L-03 R R C/L-20 R R
B/L-03A R R C/L-21 R R
B/L-04 R R R
B/L-05 R R R
B/L-06 R R
B/L-07 R R
R =regular; | = irregular
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7 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

A identificacdo de irregularidades urbanisticas e ambientais em trés quadras
estudadas no bairro Montreal, na &rea urbana de Monte Carmelo/MG por meio da anélise
espacial de vigéncia da Lei Federal 6.766/1979, Lei Federal 10.257/2001, Lei Federal
13.465/2017, Lei Federal 6.938/1981, Lei Municipal 1.505/2019 mostraram que em duas
das trés quadras hé irregularidades de ambas as naturezas que podem ser regularizadas
pelo Reurb-I pela assimilacdo de baixo impacto ambiental. Através do levantamento
topogréafico de alta preciséo verificou-se que o perimetro da area de estudo esta dentro de
uma APP, ferindo o que prega a legislacdo atual. Do total de 84 lotes, 32 apresentaram
area e medida da frente inferior ao valor minimo determinado por lei, caracterizando
irregularidade urbanistica. Apenas oito do total dos lotes foi identificado como infrator
de irregularidades urbanisticas e ambientais. As técnicas usadas no desenvolvimento do
trabalho mostram-se satisfatdrias em atender aos objetivos propostos e em construir base
cartografica confiavel para verificacdo periodica da aplicacdo e respeito as legislacdes
fundiarias. Recomenda-se que o método empregado seja aplicado para fiscalizacdo das
areas marginais aos cOrregos que recortam a area urbana de Monte Carmelo de forma a
expandir a area mapeada para 0s demais bairros. Recomenda-se também que
empreendimentos a serem instalados na mancha urbana obedecam ao Plano Diretor da
cidade e que este sempre esteja atualizado com vistas ao Estatuto da Cidade e a Politica

Nacional de Meio Ambiente.
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