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RESUMO: A expansadourbana é fendbmeno pertinente as cidades, especialmenteem ambientes
metropolitanosUmadasformasdessaxpansaarbananosmunicipiosparao casobrasileiro,é por meio
da implantagc&dode loteamentos Este texto versasobre 0s processosde aprovacaoe implantagdode
loteamentmno ambitodaRegéoMetropolitanadeGoiania(RMG) emGoias especificamenteo municipio
de Trindade, que passgpor um processale conversaaural-urbanacujo efeito é a aprovacaale novos
parcelamentosentre os quaiso ResidenciaMaria Monteiro é representantelestefenémenoObjetivou
seentrecruzaraslegislac@s urbaristicase as normastécnicasreferentesa implantazdode loteamentos
paraconpreendero comportamentalosempreendedoresnobilidrios e, comoos mesmosse posicionam
diante das normativaslegais a que devemse submeterpara aprovacaaode loteamentos.Os resultados
mostraramqueexisteumaamplagamadeleis urbanisticae normativastécnicasaplicaveisaimplantagdo
de parcelamentosEntretanto a fiscalizaca € muitasvezesfragil e a pressdalosgruposimobiliariosna
definicAodo contorno e dire¢cdodo crescimentourbano dentro do municipio é grande ao ponto de
descumpriralegidacéo,ndosercoibidoe ndosofrerpenalidadesAssim,a producaodo espgo urbanose
estruturaareveliadalegislac®, emfuncdodadecisiodegruposempresariaisnovidospelolucro eseguros
dequeseusinteressesnagrandemaioriadasvezessaoprevalentes.

PALAVRAS-CHAVE: Loteamento Legisla;@ urbarnistica. Empreendedoresmobiliarios, Trindade
(GO).

Introdu ¢éo

O presenterabalhotem por objetivogeralidentificar osmotivosquecolaboranpara
que os loteamentos, implantados na regido metopolitana de Goiania, apresentm
irregularidades/ilegalidadeatravés daanalisedo estudodecasadoloteamentaesidenciaMaria
Monteiro implantado no municipio de Trindade 0 GO. Para a elucidad destasquestdes,
apontamos as brechas da legislagdo que cooperam para a propagacdo das
irregularidades/ilegalidadesgjue atravancano aprimoramentados procedimentosie aprovagao
efiscalizacdalaexpansaarbanaDiante disto foramfeitaspesquisadgaslegislac@surbaristicas,
normastécnicase atuacaodos atoresenvolvidos,a saber,poder publico, érgdosfiscalizadores,

gruposimobiliariose adquirenteparacompreenden existenciadediversas
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ilegalidades/irregularidadescorridasdurante e apds o processaleimplantacaalo parcelamento.
Realizadassetapasacimaasinformacdegoramorganizada® analisadasio sentidodesetentar
esclarecere entender porque, mesmo com elementos que regulamentame delimitam a
implantagcdo/execucade loteamentosobservase, repetidasvezes,que a irregularidadeé uma
constanteParatanto, o texto estadividido emquatro se¢c6esendoqueasduasprimeirastratam
dosvinculostedricose legaisqueregema producaado espacarrbanoaopassoueasduss finais
versamsobreas caracteristicagspecificasla instalacdodo loteamentoestudadobem comoos
conflitosquetransferemse,aofinal, aoscidadaodrindadensesDessaorma,elucidandasacoes
e omissBeslosempreendedoreisnobiliarios e do poderpublico,poderemowislumbrar algumas
nuancepoucoecevidentesaliteratura, queauxiliam nainterpretacaasobreoslimites dalegislacéo

naregulacaado processale producaado espaco.
A produgéo do espagourbano em contexto metropolitano: apontamentosiniciais

Nos ultimos anos,observase que a RegidoMetropolitana de Goiénia passagpor um
intenso processade expansaaerritorial, fomentado,sobretudo,por um conjunto de politicas
governamentaigjueinjetou consideraveinontaderecursossejaaquelesiedicados urbanizacdo
e amoradia,comoo ProgramaMinha CasaMinha Vida, ou sejainvestimentosde pavimentagao
e duplicacdodas principais rodovias de acessaa capital. Neste casoespecificopautamospor
entenderos efeitosda aprovacace implantagdode lotamentosnos limites territoriais de um
municpio. Nestadirecdo,de acordocomLima (2014),0 estudodestadinamicasedanainterface
da producdodo espacoem ambiente metropolitanos,em que peseas demandascotidianas
fomentarema valorizac® econdmicado esp&o e, destamaneira,seremreveladorasde um
processanaisamploque degacaa importanciados atoresimobiliarios sobreo esp&o, fato que
tem consideraveimportanciano contexto da metropolizagcaao Brasil, conformequadro01 a

seqguir.
Ator Acdes Impacto na producéo do espacourbano
Estado Elaboraalegislacao Regulamentafiscalizae executaacdegarao
urbanisticaregulamentae desenvolviment@rdenadado espacaa
fiscaliza escalanunicipal,estaduak federal;
Empreendedotmobiliario Conversaaural-urbana; Sebeneficiadafiscalizacaaneficiente utiliza
0 espac@omomercadoriae promove
expansdairbana
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Adquirentes Compramoslotesparaterem | S&o.emgeral,hipossuficienteso processo
moradia- consumidores deexpansdarbanademandane
reivindicaminfraestrutura.

Quadro 1 0 Tipologia daproducaado esp&o urbanoemambientesnetropolitanos Elaboracgéo:
OsautoresFontes:0zéiag2008);Castello(2008);Amadei(2014)Vieira (1986)e Morais (1991).

Lima (2014),entendequeum ator relevanteé o empreendedoimobiliario quevé nos
parcelamentosima possibilidadede obter ganhoscadavez maiores.Com isso,a produgéaodo
espacaecaracterizacomoum processale acumulacaae rendafundiariaquedefineum padrao
de adensamentarbanocomandaddortementepor grupos hegemaonicos;ujo principal sentido
atribuido ao espacog¢ a ideiade espgo-mercadoriacujafinalidadeestana obtencaode grandes
lucros,assuntoquetemadosestudosde Carlos(2011).

Por outro lado, o Estado,em tese,representadogelas esferasfederal, estaduale
municipal tem o papelfundamentalde zelar pelo sentido de uso do espagourbano, coibindo,
através dacriacaadeleis,regulamentos normativasurbanisticasp queseapregoeRigatti (2002)
e tambémsobre 0 uso do solo dominadopela ideia de espacemeradoria (CARLOS, 2011).
Contudo,comodemonstraremogsdiante tal papeldefiscalizaca@® cumprimentodaslegislac@&s
urbaristicas bemcomo,observare garantir afuncaosocialdapropriedadesemostra,por vezes,
interditada, 0 que por suavez, colocaem risco os adquirentescomoasseveranBarros (2014),
Cardoso(2003) e Sabino (2015). Estes, por sua vez, cujo fito ndo se restringe a ideia de
consumidorede espa¢o- paralembrar o conceitode Milton Santos(1994)- ao objetivar a
finalidadedamoradiano ato deaquisicaale seugerrenos,acabanpor contribuir como processo
de mercantilizacaada terra urbana.Por issomesmo,estesd ¢ 0 n s u nestd arebequdilos
procedimentadosloteadoresndoseatentandosea legislac® urbaristicaestasendoobservada,
aomesmaempoqueséo também partehipossuficienteletodo o processanaisamplodaproducéao
do espacairbano.

Comoexpostoaproducaado espag urbanoemambientemetropolitanoseconfigura
comoum processanarcadopor diversosconflitos,quevéo desdeaquelesde ordemambientale
sanitaria,incluindo ainda:as disputasentre empreendedoresnobiliarios e o poder publico,no
sentidodafiscalizacd@ cumprimentodalegislacdopu emrelagdoaosadquirentesno sentidode
contrapartidadeinfraestutura ou até mesmosobrequestdée€nvolvendanadimpEncia comose
apreendalo suportetedricoasseguradem Ozéias(2008),Sabino(2015)e Reschkg2007). Por
iIsso mesmo,como demostraremosa seguir, ficara expostoalguns conflitos que sdocomunsa
logicadaprodugcdodo espaccna RMG e emTrindade maisespecificamente.
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Legislacéo urbanistica e normas técnicas da implantacédo/execucd de loteamentos no

Brasil

O processale elaboracaale estudosprojetose implantacadade loteamentosa partir
daslegislacbes prerrogativaslegais,é algo complexoe eivadode irregularidadescomoindica
Reschke(2007) No ambito federal temse a Lei n° 6.766/79, conhecidacomo a lei do
parcelamento,que € instrumento legal que traca as linhas gerais do que deve ser,
obrigatoriamente pbservadauandodaimplantagdode um novo loteamento A referidalei, em
seuart. 2°,8 5° temseque o minimo emtermosde infraestruturabasicade um parcelamento

deveser:

A infra-estrutura bésica dos parcelamentosé constitlida pdos
equipamentosurbanos de escoamentalas aguaspluviais, iluminacé®
publica, esgotamentcsanitario,abastecimentae Aguapotavel,energia
elérica publicae domiciliar e viasdecircula¢® (BRASIL, 1979).

Destemodo,alei é claraaopreconizarosrequisitosbasicosninimosaseremadotados
tanto peloloteadorquantopelo municpio. Porém,num paismarcadopelo desconhecimentda
legislacdo,recai ainda por parte dos adquirentes,a ndo observanciadas normativas legais,
urbanisticase administrativas da implantacé de loteamentoslevando a aquisic® de lotes
incompatveiscomasprerrogativasurbanisticascomodestacalelinek(2005)e Reschkg2007).

Ainda, naesferadaUnidotem-seo EstatutodaCidadequeé alei 10.257/01queem
seu art. 2° inciso VI, alineasa, b, ¢ e d preconizague haja ordenamentoadequadocom

infraestruturabasicacompatvel comuso,ocupacéd@ expansaarbanaprevista:

Ordenacéce controledo usodo solo,deformaaevitar: a)a utilizacdoinadequada
dosimévas urbanos;b) a proximidadede usosincompativeisou inconvenientes;
c) o parcelamentado solo, a edificacdou o0 uso exeessivosou inadequadogm
relacacdinfra-estruturaurbanagd) ainstalacdaleempreendimentosu atividades
guepossanfuncionarcomopodlosgeradoesdetrafego,sema previsaodainfra-
estruturacorrespondent¢éBRASIL,2001).

No casoespecificala legislagdourbanisticapropria dos municipiosem ambientes
metropolitanos,0 parametro,conformedefinidoem Lei Federalé a presencgado Plano Diretor.
Nesteinterim, o PlanoDiretor de Trindade é aLei Complementan®008/2008de02/06/08 que

temafuncaodesero instrumentobésicodapolitica dedesenvolviment@ deexpansa urbana A
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observacaalo supracitadodocumentandicaemseuartigo 165,incisosll, 1lI, VI, VIII, IX e X

que:

Para preservara qualidadedo meio ambiente,patencializar e redistribuir os
beneficiogeradospeloprocessale urbanizacé, sdo diretrizesrelativasaousoe
ocupacaalo solourbanoemTrindade:| - consolidgdoe regularizacaalasareas
urbanaga ocupadas, promovendo seu adensam@o com maior
aproveitamentoda infra-estrutura instalada, evitando a expans® urbana
desordenada (grifo nosso) Il - condicionamento da expansdo urbana a
capacidade de oferta de infra-estrutura, a preservacao ambiental e as
demandasreais por ocupagdourbana; (grifo nosso) Il - regulamentagdodo
uso e ocupacd do solo urbano de acordo com a capacidade da infra-

estrutura instalada e adiferenciaca internadasareasurbanasygrifo nosso) VI

8 controle de ocupagéo do solo nas &reasurbanasonde ainda nao possui a
infra-estrutura completa, como pavimentacd, calcadas e saneamento
basico (esgoto sanitario, aguapotavel, drenagemde aguaspluviais e coleta
de lixo e limpeza urbana) (grifo nosso) VIl - estimulo ao adensamentmas
proximidades da rede estrutural do transporte coletivo, favorecendo os
deslocamentodapopulaca, condicionando aintensidade de ocupagéono lote

urbano a capacidade de suporte do sistema vidrio, infra-estrutura e
saneamentobasico; (grifo nosso) VIl - controle daintegridadee destinagéo
das areas publicas, especialmentguandoprovenientes de parcelamentosdo
solo urbano; (grifo nosso) IX & proibicdo de novos parcelamentos do solo,
até que o numero de lotes vazios caia abaixo de um horizonte previsto para
10 (dez) anos, salvo para areasde ZEIS e para condominios fechados(grifo
nosso) (TRINDADE, 2008).

Quanto aosaspectodécnicostemosas Normas T écnicasda ABNT e, ainda,a Lei
Federal n® 5.194/01 que regulamentaa formacaoe os profissionaishabilitados que devem
participar da elaboracaale projetos de loteamentoe a implantacado/execucados mesmosAs
normas sao parametros que servem para impedir a existtncia de
irregularidades/desconformidade®cnicas,como defendeBarros (2014) e Cardoso(2003).E,
ainda, tenmse os atos e procedimentosadministrativos que devemser seguidospara reger a
implantacdale loteamentosiascidadedSABINO, 2015).Diante dasnormativaslegais,técnicas
e administrativaspertinentesao processale implantacdade um loteamentodeveseobservaras

etapasprevistasnasseguintedegislacdesbaixorelacionadagconformeQuadro02).

DOCUMENTO | RESPONSAVEL OBJETIVO PREVISAO
LEGAL
Matricula do Imével Empreendedor | Atestaratitularidadedagleba. I‘:r't&go‘si/r%g;?*

o ) Atestar se a gleba esta inserida em éarea| Lei 6.766/1979,
CertidaodeUsodo Prefeitura urbanae definir as diretrizes parao usoe a| Art. 3° Art. 4°
Solo Municipal ocupacaalo solo. §1°Art. 6°,
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Estabelecera divisdo dos lotes, quadrase
logradouros. Indicar as Areas Publicas

Lei 6.766/1979,
Art. 4° Art. 99,

Publica

Municipais e Areas Verdes. Identificar e §2° Lei
apontara existénciade Area de Preservacdq 18.104/2014,
PlantaUrbanisticae Prefeitura Permanent€APP). Capituloll.
Memorial Descritivo Municipal Enumerar o0s equipamentos urbanos
(drenagem urbana, abastecimentopublico,
esgotamento sanitario, energia elétrica e
iluminagdo publica), comunitarios e de
servicospublicosno loteamentoe adjacéncias
Avaliacaoda Prover o loteamento das seguintes Lei6.766/1979,
ViabilidadeTécnicae infraestrutura: abastecimente@ esgotamentq Art. 2°,84°,85°,
OperacionalAVTO), sanitario.O AVTO atestasea companhiade| Art. 18,inciso
ProjetocomART, e Saneage saneamentdem ou nao viabilidade técnica V.
Parecerde Aprovagao Empreendedor operacional para atender a demandados| Inst. Normativa
dosProjetosde Agua P servigosde 4guae esgoto.Os projetosdevem| SEMARH
eEsgoto,Licenca ser acompanhados de Anotacdo de 011/2011
ambiental Responsabilidade Técnica (ART) e
cronogramdfisicofinanceiro.
Prover o loteamento das seguintes
AVTO, Projetocom Efraes.trut?'rta: iluminacao pabli 0
ART eParecerde Acglz_rgaA?enca € |um|na(;z;1](_) 3“ Ica. 1) g 6.766/1979,
Aprovacaodos Enele . esta se a companhiade energiaj ¢ 20,840 850,
Projetosde Energia Empreendedor elétrica teg1 V|ab(|jlldadeéecdn|caope_ramoga Art. 18,inciso
Elétricae lluminaco para atender a demandados servicos de v,

energia elétrica e iluminac&o publica. Os
projetosdevemseracompanhadode ARTs e
cronogramdfisicofinanceiro.

ProjetocomART e
Parecerde Aprovacao
dosProjetos
Drenagemurbanae
viasdecirculagéo,
Licengaambiental

Prefeiturae
Empreendedor

Prover o0 loteamento das seguintes
infraestrutura vias de circulagéoe drenagem
pluvial. Os projetos da respectiva
infraestruturadeverdoseracompanhadodas
ARTs e cronograma fisicofinanceiro. A
prefeitura deveraemitir Parecerque atesta
queosprojetosforamanalisado® aprovados

Lei 6.766/1979,
Art. 2°,84° 859,
Art. 18,inciso
V.

LicengcaAmbiental

OrgaoAmbiental

Avaliar a localizagcdo, a concepgcédoe o
potencialpoluidor do loteamento.Durante o
licenciamentoambientaldeveriavaliar se o
loteamento ndo encontrase em terreno
alagadicoou sujeitoainundacdoemterrenos
guesidoaterradoscommateialnocivoasaude
publica,emterrenoscomdeclividaddégual ou
superiora30%,emAPP.

Lei 6.938/1981,
Art.10; Dec.
Est.
1.745/1979,
Art.78;

Lei 6.766/1979.
Art. 3°

Decretode
Aprovagéao

Prefeitura
Municipal

O loteamento é aprovado pela Prefeitura
Municipal por meiodapublicacdale Decreto
Municipal. A Prefeituradeveréserinformar o
quadrode distribuicdode areas,informacgdes
qguanto a: execugaode infraestrutura basica
(Termo de Verificagdoda execucaale obras
e/ou Aprovacdo de um cronograma com
duracaoméaxima de quatro anos);garantia
caucionéria pela execucdo das obras de
infraestrutura e registro de escritura no
Cartério delmével.

Lei 6.766/1979,
Art.18, inciso
V.
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Atestadode Vigilancia Aprovar a implantacdodo loteamento pelo i_Ge Ili%t/%%%a;
Salubridade Sanitéaria orgaode Vigilancia Estadualou Municipal. Art 135 '

O contrato de comprae vendavalerdocomo
titulo parao registro da propriedadedo lote
adquirido, devera conter informacées do
adquirentee da contratada,a denominaca®
situacdo do Ioteamento, entre outras
informacdes.

Quadro 2: EtapasdeimplantacadaleloteamentosemGoias Fonte: Elaboradopelosautorescom
baseemRigatti (2002),Barros(2014),Cardoso(2003)e legislacadandicada.

Lei 6.766/1979,
Art.18, inciso
VI.

Modelode Contrato

deComprae Venda Empreendedor

Destamaneirapbservasequeo arcaboucadegal,técnicoe administrativoé suficiente
amploe capazlereger, deformalegal e regular,todososaspectogjueenvolvemosprocessosle
aprovaca deloteamentoemGoias.Paratanto, o regramentojuridicodeveriaser utilizado para
controlar o ordenamentaerritorial com impactosrelevante na coibicdodos exeessosmuitas
vezesjgnoradospelosgruposimobiliarios que,na dnsiapelaobtencaade lucro, desrespeitana
legislacdce descumprincomasobrigacdedegais,assuntoqueseradiscutidoa seguir.

A instalacdo do Loteamento Residencial Maria Monteiro em Trindade & GO

O municipio de Trindade, incluido na Regio Metropolitana de Goiania, possui
populacdestimadaemtorno de 120.000em2017,densidadelemogréaficaleacordocomo censo
de 2010de 147,02hab/km? e areade 710,3km? e distandodestacercade 16 km do municipio
sede O loteamentoResidenciaMaria Monteiro (ver Figura 01) foi implantadono municipiode
Trindade 8 GO, no Km 12/13 da GO-060, também, conhecidacomoRodoviados Romeiros.O
bairro apresentalesdea suafundac® sérios déficits deinfraestruturaurbanatais como ofertade
servicogpublicoscomo escolassrechespostodesaude areaglelazer,parquespracashemcomo,
osdemaisoutros servicoscomofarmaciassupermercadodojas,etc.O bairro encontraseilhado

por areasrurais pertencentes zonade expansaarbana.
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Residencial®
Maria Monteiro
\ >

el

Figura 1 0 Mosaicode Localizacdalo ResidenciaMaria Monteiro. Fonte: GoogleEarth
(2017).

O loteamentoResidenciaMaria Monteiro foi aprovadopelaPrefeiturade Trindade
conformeDecretoLei n°® 336/2008 e, revalidadonos termospor meiodo DecretoMunicipal n®
150/2009 em 21 de junho de 2009. A arealoteadafazia parte da FazendaArrozal, conforme
matriculade Registrodelmadveisdo Cartorio do Primeiro Oficio,sobnimero5.782.0 perimetio
urbanode Trindade em 2008 era estabelecid@onformea Lei n°® 1.252/2008de 08 de junho de
2008 e o loteamentoResidenciaMaria Monteiro constavanesteperimetroconformeimagem
indicadanaFigura 1:

Em 2014 o loteamentoem questaofoi foco de uma denunciafeita ao Ministério
Publicodo Estadode Goias,resultantede reclamgdes de adquirentesde lotes referentea uma
infringéncia ao Cddigo do Consumidor,ou seja,fora prometidoaoscompradorespor meio de
propaganda&mencartes aninciosym parquecomquadrase pistadecorridaas margensdeum
lagodentrodo loteamenta(ver Figura 02). Apesardo loteamentoseencontrardentrodazonade
expansaairbanado municpio aregido possuicaracteristicagpuramenterurais e, por isso,fora
entregueaosmoradoresumarepresague pertenciaa antiga fazendaque existia no local antes
conversaoural-urbanadareferidaarea.
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Figura 02: Encartepublicitario ResidenciaMaria Monteiro. Fonte: Googlelmagens(20173.

Apobs a reclamgao foram realizadosalgumasacfesda parte do poder publico que
culminounaelaboracadeum parecempelaUnidadeT écnicaPericialemEngenhariado MP-GO,
asaber,LaudoT écnicoPericialem Engenhariad ParecerT écnicon® 155/2014 o qual abordou,
primordialmente,a infraestrutura do loteamento,ou seja, pavimentaca asfltica, sistemade
drenagemdas aguaspluviais, rede de energiaelérica, rede de iluminac@® publica, rede de
abastecimentdeagua sistemadeesgotosanitarioe obrasdelazercontemplandm Lago,pracs,
&reaspublicas,quadrase pistadecorrida.

Contudo,mesmoapédsa intervencadoda parte do MP-GO, destacase que os limites
determinadogpelalei deexpansdairbanaaoabrangerumaparte consideravetie arearural, onde
o loteamenb ResidencialMaria Monteiro em Trindade esta incluido, observouse que o
arcaboucdegal ndofoi suficientepararegertodo o processale aprovacaalo loteamentotendo
emvista que,do pontodevista, urbanstico e territorial eranecessarieconteraexpasaourbana
naqueldocalidadedadaalatentedescontiguidadéerritorial comimplicacfesériasparaprovisao
deinfraestruturaurbanaEm outraspalavrasasleis,regulamentosnormase atosadministrativos
mesmoem numero consideével para regulamentara implantacdode novos parcelamentose
mostraraminsuficientesla perspectivalo ordenamentairbano.

Quantoaoperimetrourbanode Trindade € importantedestacaiqueo mesmaoabarca
areasque possuenmais caracteristicagurais do que urbanas,comoindican, por exemplo,as
imagensde sa@lites o queapontao parcelament@m aréa, totalmente,carentede infraestrutura
urbanacomoservi@s,crechespostosde sdude escolasetc. Assim,nota-sequealei indicandode



