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“A cidade ¢é a expressio concreta de
processos sociais na forma de um ambiente
fisico construido sobre o espago geogrdfico”
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RESUMO

A Serra dos Montes Claros ¢ uma area verde, localizada na zona oeste do municipio de
Montes Claros. E dotada de grande exuberdncia cénica e ecolégica, além da importincia
hidrica, climatica, cultural e social. A Serra dos Montes Claros limita-se com o perimetro
urbano e o Parque Estadual da Lapa Grande/PELG, Unidade de Conservagdo de Protecao
Integral, estando na zona de amortecimento deste. A problemaética desta pesquisa envolve: a
densidade urbana para a zona oeste, a influéncia dos agentes produtores do espago, os
impactos ambientais da Serra dos Montes Claros originados da ocupagao humana e o papel do
planejamento urbano e da legislagdo em relagdo aos direitos de propriedade e preservacao
ambiental. O objetivo geral ¢ analisar o processo de urbanizagdo, a legislacdo ambiental
urbana e as agdes de protecdo ambiental da Serra dos Montes Claros. J& os objetivos
especificos sdo: apresentar o historico das cidades e do processo de urbanizagao,
contextualizando com a importancia do planejamento urbano; analisar a Serra dos Montes
Claros por meio dos instrumentos reguladores do espaco urbano; analisar os processos
ambientais, historicos, cultural e paisagistico da Serra dos Montes Claros a luz da legislacao
urbana. A metodologia foi estruturada por meio da pesquisa bibliografica; coleta de dados
textuais que envolvem a Serra dos Montes Claros nos meios jornalisticos ¢ na ONG
Organizagao Vida Verde/OVIVE; pesquisa de campo na encosta da Serra e na parte alta onde
se localizam as comunidades dos Palmitos I e II; entrevistas dos diversos segmentos
envolvidos com a Serra dos Montes Claros, através dos representantes da comunidade
académica (docentes de IES), movimentos sociais urbanos, Secretaria Municipal do Meio
Ambiente (SEMMA), Ministério Publico do Estado de Minas Gerais (MPMG), Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia (CREA), Instituto Estadual de Florestas (IEF), membro
da Associagdo dos Moradores do Bairro Ibituruna e representante de construtoras
imobilidrias. Elaborou-se mapas de localizagdo do Municipio de Montes Claros/MG,
localizagdo da Serra dos Montes Claros, evolugao urbana de Montes Claros/MG, densidade
urbana na zona oeste, mapa hidrografico de Montes Claros/MG, mapa de evolucdo do uso do
solo (anos de 2005, 2011 e 2018) e limites da Serra dos Montes Claros. Como resultado,
percebe-se que a Serra dos Montes Claros ¢ fundamental para o municipio na qual se insere,
mantendo o equilibrio natural da cidade, pelos seus aspectos ambientais. Apesar disso,
percebe-se que os instrumentos urbanisticos ainda ndo garantem a efetividade de sua protecao,
devendo a administragdo publica repensar outros meios de preservagdo. Por fim, ressalta-se
que a preservacdo da Serra dos Montes Claros ¢ do interesse de toda a populagdo montes-
clarense, devendo-se observar o principio do desenvolvimento sustentdvel, a fim de que as
proximas geragdes tenham acesso aos seus recursos naturais.

Palavras-Chave: Planejamento Urbano; Legislagdo Urbana; Preservacdo Ambiental; Serra
dos Montes Claros.



ABSTRACT

Serra dos Montes Claros — Montes Claros Mountain — is a green space, located in the western
zone of the city of Montes Claros, MG, Brazil. It is endowed with a great scenic and
ecological exuberance, in addition to water, climatic, cultural, and social importance. Serra
dos Montes Claros is limited with the urban perimeter and the Lapa Grande State Park —
PELG —, which is a Unit of Conservation and Integral Protection, and it is located in the
damping zone of this one. The study object of the present research involves: the urban density
to the western region; the influence of the producers in the area; the environmental impacts of
Serra dos Montes Claros originated from human occupation; and the role of urban planning
and legislation concerning to property law and environmental preservation. The general
objective is to analyze the urbanization process, the urban environmental legislation, and the
environmental protection actions of Serra dos Montes Claros. The specific objectives are: to
present the history of the cities and the process of urbanization, contextualizing with the urban
planning importance; to analyze the Serra dos Montes Claros by means of the urban space
regulating instrument; to analyze the environmental, historical, cultural, and landscape
processes of Serra dos Montes Claros according to the urban legislation. The methodology
was structured by means of bibliographic research; the collection of textual data about Serra
dos Montes Claros in the news media and in the NGO Organizagdo Vida Verde — OVIVE;
field research in the mountain’s hillside and in its higher part, where the communities of
Palmitos I and Palmitos II are located; interviews about the various segments involved with
Serra dos Montes Claros, through the academic community representatives — teachers of
higher education institutions —, urban social movements, SEMMA, Public Prosecutor's Office
of Minas Gerais State, Regional Council of Engineering and Agronomy, State Institute of
Forests, members of the Association of Residents of /bituruna Neighborhood, and real estate
and construction companies representatives. It was elaborated location maps of Montes
Claros, location of Serra dos Montes Claros, urban evolution of Montes Claros, urban density
in the western zone, hydrographic map of Montes Claros, land use evolution map (years 2005,
2011 and 2018) and the Serra dos Montes Claros borders. As a result, it is noticed that Serra
dos Montes Claros is essential for the city area in which it is inserted, in order to maintain the
natural balance of the city, concerning its environmental aspects. Despite this, it may be seen
that urban planning instruments still do not guarantee the effectiveness of its protection, so the
public administration must rethink about other means of preservation. Finally, it is important
to emphasize that the preservation of Serra dos Montes Claros is an interest of all the
population of the city of Montes Claros, and that the principle of sustainable development
must be respected, so that the next generations will be able to have access to its natural
resources.

Keywords: Urban Planning; Urban Legislation; Environmental Preservation; Montes Claros
Mountain - Serra dos Montes Claros.
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INTRODUCAO

A urbanizagdo e os impactos ambientais decorrentes da ocupacdo humana t€m sido
objeto de andlise dos pesquisadores urbanos, destacando-se os gedgrafos. Sabe-se que a
industrializagdo gerou intensos fluxos migratérios para os centros urbanos. Com a
aglomeragdo populacional, problemas de degradacdo ambiental tornaram-se frequentes,
principalmente aqueles relacionados ao inadequado uso do solo.

Na tentativa de definir a melhor utilizagdo do espago, o Poder Publico dispde do
planejamento, através dos instrumentos legais urbanisticos, que devem abarcar, além da
organizagdo espacial, econdmica, cultural e social, as areas ambientais urbanas. No entanto, a
pressdo exercida pelos grupos econdmicos para a ocupacao e exploragdo dessas areas tem
gerado conflitos por parte de diversos segmentos da sociedade. Dessa forma, o presente
trabalho analisa o processo de urbanizacdo, a legislagdo ambiental urbana e as agdes de
protecdo ambiental da Serra dos Montes Claros.

A producio e reprodugdo da cidade decorrem da acdo de grupos econémicos (Estado,
imobiliarias, industriais, proprietarios fundidrios, etc.), que utilizam o solo como mercadoria.
E comum observar nas cidades areas vazias onde os proprietarios aguardam valorizagio dos
terrenos, culminando em especulagdo imobilidria, o que fere o principio da fungdo social da
propriedade. Praticas como essas levam a segregagdo residencial no espago, sendo “uma
manifestagdo fundiaria urbana, um fendmeno produzido pelos mecanismos de formagao dos
precos do solo” (LOJKINE, 1981, p. 166 apud VILLACA, 2001, p. 143).

Sendo assim, estudar a colisdo entre os principios do direito a propriedade privada e
do meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem como o posicionamento dos Orgdos e
agentes publicos frente a esses dois institutos € oportuno em face dos crescentes processos de
urbanizagdo e das agdes que asseguram a protecdo a moradia, a0 meio ambiente € aos seus
valores historicos, turisticos e paisagisticos a populacao das cidades.

Esse estudo se insere nessa perspectiva, ao analisar a ocupagdo da Serra dos Montes
Claros na regido do Norte de Minas, também conhecida como Serra dos Vieiras, do Mel, da
Sapucaia e do Ibituruna. A denominagdo definida nessa pesquisa se justifica por ser esta a
adotada no paragrafo unico do artigo 14 do Plano Diretor Municipal, Lei n°. 2.921, de 27 de
agosto de 2001.

A Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1988 (CRFB/88) prevé, em seu

artigo 225, a protecdo ao meio ambiente equilibrado, cabendo ao Poder Publico criar, em



19

todas as unidades da federagdo, areas de protecdo ambiental. Por sua vez, o Codigo Florestal
(Lei n° 12.651/12) deu especial atengdo as Areas de Preservagdo Permanentes (APP’s) em seu
capitulo II. Apesar da protecao ambiental auferida pela legislacdo, tem-se observado a pressao
exercida por grupos formadores do espago, como as construtoras imobilidrias, a fim de
estabelecer empreendimentos em localidades atrativas, a exemplo das areas ambientais
urbanas, utilizando o solo como mercadoria.

E importante mencionar que o direito & moradia é constitucionalmente assegurado,
desde que atenda a fun¢do social da propriedade, o que também envolve a preservagdo e
manutengao do meio ambiente para as presentes e futuras geracoes.

Sendo assim, hd que se analisar se as normas que regem o espago urbano visam
atender aos interesses dos agentes produtores do espaco, a exemplo do Estado, que apesar de
ser indispensavel para controlar os conflitos e manté-los em ordem, muitas vezes se coloca
acima da propria sociedade, alienando-se dela (HARVEY, 2005, p.79).

Esta pesquisa direciona-se para as causas e implicacdes da ocupagdo em dareas
ambientais urbanas, integrando analises das diversas dimensdes principiologicas aplicadas ao
espacgo urbano e ao meio ambiente ecologicamente equilibrado e a interagdo de ambos. Isso
reitera a necessidade de pesquisas cientificas que investiguem o posicionamento dos Orgaos
publicos e de seus agentes diante da colisdo dos institutos do direito a propriedade privada e
da preservacdo do meio ambiente.

A analise da Serra dos Montes Claros propicia uma fonte de informacdes acerca da
sua relevancia, possibilitando, ainda, a investigagdo das medidas mais adequadas para
assegurar a protecdo e a manuten¢do do seu equilibrio natural.

A Serra dos Montes Claros est4 localizada na zona oeste do municipio. A constru¢do
de empreendimentos imobilidrios na Serra suscita problemas ambientais que refletem em toda
a cidade. Sendo assim, necessario se faz avaliar o posicionamento dos instrumentos legais e
do poder publico frente a sua ocupagao.

Destarte, o presente estudo se faz relevante na medida em que avalia a importancia
do processo de planejamento urbano e o posicionamento dos gestores administrativos quando
do estabelecimento das areas destinadas as habitacdes e as de preservacao ambiental.

Nessa diregdo, o objetivo geral do presente trabalho ¢ analisar o processo de
urbanizagdo, a legislacdo ambiental urbana e as agdes de protecdo ambiental da Serra dos

Montes Claros/MG.
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Os objetivos especificos sdo: apresentar o historico das cidades e do processo de
urbanizacdo, contextualizando com a importincia do planejamento urbano; analisar a Serra
dos Montes Claros por meio dos instrumentos reguladores do espago urbano; analisar os
processos ambientais, historicos, cultural e paisagistico da Serra dos Montes Claros a luz da
legislagao urbana.

Para Minayo (1996, p. 16) “metodologia de pesquisa ¢ o caminho do pensamento ¢ a
pratica exercida na abordagem da realidade”. Na realizagdo da pesquisa adotou-se etapas
metodoldgicas para investigacdo das vertentes que envolvem a Serra dos Montes Claros
(ambiental, ocupacional, social, geografica, administrativa, legal) a fim de aprofundar na
compreensdo do objeto. Para a execugdo deste estudo, a pesquisa foi estruturada em seis

etapas, que consistem em:

1) Pesquisa bibliografica

Levantamento e andlise tedrica a partir das pesquisas de CARDOSO; RIBEIRO,
2012; SANTOS, 2006; DI SARNO, 2004; CORREA, 2005; HARVEY, 2005;
HERCULANO, 2000; JACOBI, 2000; SPOSITO 2000, GONCALVES, 1984; DALLARI,
1981, dentre outros autores na area geografica e juridica, que se dedicam as principais
tematicas abordadas na pesquisa: urbanizacdo, planejamento urbano, desenvolvimento
sustentavel, limitagdes municipais na propriedade, Direito Urbanistico, Estatuto da Cidade,

Plano Diretor e meio ambiente urbano.

2) Pesquisa documental

Realizou-se coleta de dados demogréficos no Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE referentes a populacdo do Brasil ¢ de Montes Claros/MG; na ONG
Organizacao Vida Verde — OVIVE, que forneceu o documento “Ac¢dao Emergencial para
Delimita¢io de Areas em Alto e Muito Alto Risco a Enchentes e Movimentos de Massa”
elaborado pelo Servico Geologico do Brasil - CPRM (anexo 2), através desse documento
verificou-se os riscos ambientais decorrentes da ocupacdo da Serra dos Montes Claros. O
Estudo Técnico para ampliacdo dos limites do Parque Estadual da Lapa Grande — PELG,
elaborado por representantes do Instituto Estadual de Florestas — IEF, caracteriza o PELG,

além de demonstrar as acdes que impactam a area de estudo. A pesquisa apresentou, ainda,
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Recomendagao do Ministério Publico do Estado de Minas Gerais — MPMG, emitida em 23
de julho de 2012, ao Conselho Estadual de Politica Ambiental — COPAM e ao Conselho
Municipal de Defesa e Conservagao do Meio Ambiente — CODEMA que suspendam a analise
de todos os processos de licenciamento ambiental que envolvam projetos previstos nas areas
de expansdo inseridos nas Leis 4.243/2010 e 4.428/2011. Além disso, textos elaborados e
publicados nas midias sociais pelo movimento SOS Sapucaia contribuiram para a construgao
da pesquisa.

Também foram analisadas as seguintes leis em ambito Federal: Constitui¢ao da
Republica Federativa do Brasil de 1988 (CRFB/88); Decreto-Lei 25/1937 e suas modificagdes
produzidas pelo Decreto-Lei 3.866/1941 (dispde sobre o tombamento); Decreto-Lei
3.365/1941 (sobre a desapropriacdo por utilidade publica); Lei 4.132/1962 (trata da
desapropriacao por interesse social); Lei 6.938/1981 (Politica Nacional de Meio Ambiente);
Lei 9.985/2000 (Lei do Sistema Nacional de Unidades de Conservagdao - SNUC); Lei
10.257/01 (Estatuto da Cidade); Lei 10.406/2002 (Cdédigo Civil); e Lei 12.651/2012 (Novo
Codigo Florestal).

Na esfera Municipal: Lei 2.921/2001 (Plano Diretor do Municipio de Montes
Claros); Lei 4.198/2009 (Lei de uso e ocupacao do solo no municipio de Montes Claros); Leis
4.243/2010 e 4.428/2011 (que propunham expandir o perimetro urbano de Montes Claros);
Lei 4.822/2015 (Lei de parcelamento do solo para chacreamentos no Municipio de Montes

Claros) e o Decreto 3.467/16 (Tombamento da Serra dos Montes Claros).

3) Elaboragao de mapas

Os mapas foram elaborados no SIRGAS 2000, baseados em banco de dados e base
digital georreferenciada. Foram elaborados mapas de localizacdo do Municipio de Montes
Claros/MG, localizagao da Serra dos Montes Claros, evolugao urbana de Montes Claros/MG,
densidade urbana na zona oeste, mapa hidrografico de Montes Claros/MG, mapa de evolugao
do uso do solo (anos de 2005, 2011 e 2018) e limites da Serra dos Montes Claros.

Quanto ao mapa de uso do solo no alto da Serra dos Montes Claros, utilizou-se
imagens do Google Earth referente aos anos de 2005, 2011 e 2018, posteriormente, inseriu-as
no software Arc Gis 10.2 e realizou-se o georreferenciamento das imagens. Apos, criou-se um

shapefile para efeito de vetorizar os usos do solo na area de estudo.



22

4) Entrevistas semiestruturadas

Foram entrevistados doze segmentos envolvidos com a Serra dos Montes Claros,
através dos representantes da comunidade académica (docentes de IES cujas areas de atuagao
tenham relacdo com o meio ambiente), movimentos sociais urbanos (representado pela
Organizacdo Vida Verde - ONG OVIVE), Secretaria Municipal do Meio Ambiente
(SEMMA), Ministério Publico do Estado de Minas Gerais (MPMG), Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia (CREA), Instituto Estadual de Florestas (IEF), membro da
Associacdo dos Moradores do Bairro Ibituruna e representante de construtoras imobiliarias.
As entrevistas objetivaram verificar o posicionamento de cada segmento em relagdo ao objeto
de pesquisa.

Para as entrevistas foi elaborado um roteiro de perguntas envolvendo a Serra dos
Montes Claros (anexo 1). Os entrevistados foram indagados acerca da importancia da Serra
para o municipio, as dificuldades encontradas para a efetividade de sua protecdo, a eficacia do
tombamento estabelecido pelo Decreto Municipal 3.467/2016, a possibilidade de se ampliar a
sua protecdo através da criagdo de uma Area de Protecio Ambiental - APA, a urbanizagio, os
impactos ambientais decorrentes da sua ocupagdo, a pressao econdmica e a eficacia da atual
legislacdo em relacdo a protecdo da Serra. As entrevistas foram realizadas nos meses de
fevereiro a novembro de 2018. Posteriormente, os resultados foram sistematizados em

graficos e quadros.

5) Registros iconograficos

Utilizou-se recursos iconograficos da Serra dos Montes Claros, demonstrando a
densidade ocupacional na zona oeste; o padrao das edificagdes na encosta e na parte alta
(Palmitos I e II) e a diferenca econdmica em relagdo aos moradores dessas localidades; os
limites do Parque Estadual da Lapa Grande — PELG com a estrada de acesso a comunidade do
Palmito II; os diversos usos da Serra e as agdes antropicas decorrentes destes e a presencga de
novos chacreamentos no alto da Serra dos Montes Claros.

A conjugacdo das etapas metodologicas permitiu compreender os fendmenos que
envolvem urbanizagdo, a ocupac¢do de areas ambientais urbanas e o posicionamento da

administracdo publica em relacdo as normas de prote¢ao ambiental.
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A pesquisa esta estruturada em trés capitulos. O primeiro capitulo denominado
“Cidade, Urbanizacao e Planejamento Urbano” apresenta um breve historico sobre a evolugao
das cidades, o processo de urbanizag¢@o e o planejamento urbano numa perspectiva ambiental.
Posteriormente, discutiu-se a importancia da aplicagdo do Principio do Desenvolvimento
Sustentavel nas esferas urbanas.

O segundo capitulo, intitulado como “O Direito Urbanistico e os instrumentos de
regulamentacdo do espaco urbano na Serra dos Montes Claros” trata dos instrumentos
juridicos aplicados ao espaco urbano, apresentando: as modalidades de intervengdo municipal
na propriedade privada (limitagcdes administrativas), as diferentes competéncias entre os entes
legislativos, teoria dos principios constitucionais, os principais temas aplicados ao meio
ambiente urbano e a importancia do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor nos processos de
planejamentos consolidados a partir da CRFB/88. O capitulo também analisa a Serra dos
Montes Claros a luz da legislagdo, considerando o processo de expansdo urbana para a zona
oeste pelas leis 4.243/2010 e 4.428/2011, e, o tombamento determinado pelo Decreto n°.
3.467/16.

O terceiro capitulo designado como “A Serra dos Montes Claros” analisa a
importancia dos seus recursos naturais, os tipos de propriedades da &area, os impactos
ambientais decorrentes da ocupacdo, as dificuldades encontradas para a sua preservagdo, a
pressdo econdmica sobre a area, a sua relagdo com o PELG. Apresenta, ainda, os resultados
obtidos a partir da aplicagdo de entrevistas junto a segmentos envolvidos com a Serra dos
Montes Claros.

As consideragdes finais desta pesquisa podem nortear estudos direcionados a
tematica ambiental urbana. Além disso, a pesquisa pode possibilitar a correlagdo de fatores
espaciais, urbanos e ambientais, contribuindo para a compreensdo do caso concreto

investigado.
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CAPITULO 1

CIDADE, URBANIZACAO E PLANEJAMENTO URBANO
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O épice da urbanizagdo surge com a Revolucdo Industrial (século XVIII) que
possibilitou o deslocamento da populacdo camponesa para os centros urbanos, em busca de
emprego nas fabricas. Em decorréncia disso, a ocupagdo desenfreada gerou inumeros
problemas ambientais urbanos, sendo necessaria a intervengcdo de diversos 0Orgaos
administrativos na elaboracdo de normas que incorporem a protecdo ambiental. Nos
segmentos internacionais destacam-se as reunides periddicas para o estabelecimento de metas
protetivas ambientais e principios, a exemplo do desenvolvimento sustentdvel, a ser aplicado
principalmente nas esferas urbanas. Além disso, os municipios passam a atuar mais
intensamente na busca na harmonizagdo entre os direitos de propriedade e a preservagdo
ambiental, o que suscitou na elaboracdo de elementos juridicos de intervengdo do 6rgdo na
propriedade. Nesse sentido, este capitulo apresenta o historico das cidades e do processo de
urbanizagdo, contextualizando com a importancia do planejamento urbano a luz da

preservacao ambiental e do Principio do Desenvolvimento Sustentavel.

1.1 CIDADES, URBANIZACAO E A PROTECAO AMBIENTAL NO
PLANEJAMENTO URBANO

O homem pré-histdrico era considerado itinerante, a busca por alimentagdo, dgua e
fuga de perigos exigiam constante deslocamento, mas apesar dessa caracteristica, nesse
periodo ja se observavam as primeiras intencdes de estabelecimento no espaco, conforme

assevera Sposito (2000, p. 12):

O periodo paleolitico ¢ marcado pela nfo fixacdo do homem, pelo nomadismo
enfim. Contudo, as suas primeiras manifestagdes de interesse em se relacionar com
algum lugar sdo deste periodo, ¢ podemos reconhecé-las por dois fatos. Primeiro,
pela respeitosa atengdo que o homem paleolitico dispensava a seus mortos,
preocupando-se com que eles tivessem um lugar, uma “moradia”, apesar do carater
itinerante e inquieto dos vivos.

O periodo mesolitico (13.000 a.C a 9.000 a.C) ¢ marcado pela reproducdo de
vegetais, o que provocou a fixagdo do homem em uma determina area. Ja o neolitico (5.000
a.C a 3.000 a.C) se destaca pela presenca das aldeias, que abrigavam os agricultores e serviam
de deposito para a produgdo excedente. Esses acontecimentos influenciaram a formacao das
primeiras cidades (SPOSITO, 2000, p. 12-17).

E importante ressaltar que ndo ha conformidade na teoria geografica acerca da

origem das cidades, ¢ o que explica Leite e Pereira (2008, p.13):
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Nao ha um consenso entre os estudiosos da histéria urbana sobre 0 momento preciso
e sua origem, ja que ha registros de cidades em diferentes lugares no mundo com
datagdes que ora se aproximam ora divergem. Mas ha um elemento comum entre
tais estudiosos quando afirmam que as cidades se originaram a partir do momento
em que o homem passou a ser sedentario, com a revolugdo agricola. Agrupados nas
proximidades de rios, os agricultores se fixaram em locais em que se transformaram
em cidades, como ¢ o caso da regido da Mesopotamia, no vale do Tigre e Eufrates.

Para Sposito (2000, p. 77) a origem das cidades ultrapassa as ideias econdmicas e de
mercado, alcancando um patamar que engloba o social e o politico. A autora é coerente em
seu discurso, pois tanto o social como o politico sdo aspectos de grande relevancia na
constru¢do da vida coletiva, a exemplo de Roma, maior cidade da antiguidade, construida
como sede politica e religiosa, além de ser considerada fortaleza que protegia a populacao de
invasdes inimigas. No entanto, ressalta-se que o dpice da urbanizagdo, tal como existe hoje,
gira em torno do mercado e se fortalece com a globalizagdo, sendo a Revolugdo Industrial um
marco que contribuiu de forma significativa para o fendmeno da urbanizagao.

A expansdo industrial (século XVIII a XIX) intensificou os fluxos migratérios para
os centros urbanos, principalmente em relagdo as pessoas advindas do campo, que buscavam
nas industrias melhores condi¢des de vida. A ampliacdo agricola (com a producdo de
excedente) e o desenvolvimento da tecnologia foram as grandes responsaveis pelo apogeu

industrial na Inglaterra e, posteriormente, para o resto do mundo.

A sociedade em que vivemos esta fundada na produgdo de mercadorias. Nela todos
sdo proprietarios de mercadorias, inclusive os trabalhadores, que vendem a sua
capacidade de trabalho em troca de salarios. A capacidade de cada um para usar os
bens disponiveis na cidade, ¢ claro, tem uma relagdo com a disponibilidade
monetaria. Para que isso ocorra, torna-se necessario que o proprietario de sua forga
de trabalho ndo tenha condi¢cdes de usa-la para si proprio. Para fazé-lo teria que
dispor de condigdes ¢ meios de producdo (terra, instrumentos de trabalho). Como
ndo dispde desses meios, sO lhe resta a alternativa de vender a sua capacidade de
trabalho a outrem (que dispde desses meios), que € quem vai determinar o seu uso.
Sendo assim, aquilo que vocé€ poderia produzir (se tivesse os meios e condi¢des) tem
que comprar e assim a produg¢ao de mercadorias se desenvolve na medida em que se
expropria os trabalhadores das condi¢gdes de sua autonomia. Se observarmos bem, a
cidade ¢ um meio ambiente geografico que serve de suporte a esse tipo de
sociedade. Nela ndo se pode obter diretamente o necessario, mas através da moeda.
Nao ¢ a toa que o mundo se urbaniza com o advento do capitalismo. Nao ¢ a toa,
também, que o proprio espago urbano se diferencia em fungdo da disponibilidade
monetaria dos seus habitantes. A segregagdo social se manifesta no espago urbano
(GONCALVES, 1984, p.66).

Dessa forma, as relagdoes de dominagdo e exploragdo se intensificaram, nao s6 nos
meios de produgdo como também em relagdo aos espagos urbanos, pois a partir da fixagdo de

uma comunidade tornou-se imprescindivel a escolha de um lider ou grupo de representantes
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para o estabelecimento de regras de convivio e manuten¢do do equilibrio social, nesse

sentido, Singer (1995, p. 13) explica:

A produgdo do excedente alimentar € uma condicdo necessaria mas nao suficiente
para o surgimento da cidade. E preciso ainda que se criem instituigdes sociais, uma
relagdo de dominacdo e de exploracdo enfim, que assegure a transferéncia do mais-
produto do campo a cidade. Isto significa que a existéncia da cidade pressupde uma
participacdo diferenciada dos homens no processo de producéo e de distribuigdo, ou
seja, uma sociedade de classes. Pois, de outro modo, a transferéncia de mais produto
ndo seria possivel. Uma sociedade igualitaria, em que todos participam do mesmo
modo na produg@o e na apropriagdo do produto, pode, na verdade, produzir um
excedente, mas ndo haveria como fazer com que uma parte da sociedade apenas se
dedicasse a sua produc¢ao, para que outra parte dele se apropriasse.

Com as praticas de mercado surge, nas cidades medievais, uma classe social

denominada burguesia (século XI), detentora do comércio e, mais tarde, dos meios de

producdo. A burguesia intensificou o capitalismo, ampliando as relacdes comerciais através

do mercantilismo (século XV). Posteriormente, passou a investir nas instalagdes das

industrias (século XVIII), gerando grande revolucdo na sociedade inglesa e se expandindo

para o resto do mundo.

Quando a industrializagdo comeca, quando nasce o capitalismo concorrencial com a
burguesia especificamente industrial, a Cidade j& tem uma poderosa realidade. Apds
o quase desaparecimento das cidades arcaicas, na Europa ocidental, no decorrer da
decomposi¢do da romanidade, a Cidade retomou seu desenvolvimento. Os
mercadores mais ou menos errantes elegeram para outro centro de suas atividades
aquilo que subsistiu de antigos nucleos urbanos. Inversamente, pode-se supor que
esses nucleos degradados exerceram a fungdo de aceleradores para aquilo que
restava da economia de troca, mantida por mercadores ambulantes. A partir do
sobreproduto crescente da agricultura, em detrimento dos feudos, as Cidades
comecam a acumular riquezas: objetos, tesouros, capitais virtuais. Ja existe nesses
centros urbanos uma grande riqueza monetaria, obtida pela usura e pelo comércio.
Nesses centros, prospera o artesanato, producdo bem distinta da agricultura. As
cidades apo6iam as comunidades camponesas ¢ a libertagdo dos camponeses, ndo sem
se aproveitarem disso em seu proprio beneficio. Em suma, sdo centros de vida social
e politica onde se acumulam n3o apenas as riquezas como também o0s
conhecimentos, as técnicas e as obras (obras de arte, monumentos) (LEFEBVRE,
2001, p.12).

Apesar de ser considerado um sistema que gerou profundas transformagdes sociais,

colaborando para o surgimento das cidades, o capitalismo ¢ marcado pela desigualdade e

exploragdo, em um primeiro momento entre a classe burguesa e os proletariados e, em

seguida, entre a populacdo das cidades ja consolidadas, pois € proprio desse sistema o

estabelecimento de estratos sociais.
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O capitalismo apenas consegue escapar de sua propria contradicdo por meio da
expansdo. A expansdo ¢, simultaneamente, intensifica¢do (de desejos e necessidades
sociais, de populagdes totais, e assim por diante) e expansdo geografica. Para o
capitalismo sobreviver, devera existir ou ser criado um espago novo para a
acumulacdo (HARVEY, 2005, p. 64).

Dessa forma, verifica-se que a expansao capitalista foi de fundamental importancia

para o surgimento das primeiras cidades inglesas, iniciando-se com as vilas operdrias e se

desenvolvendo na medida em que a expansao industrial se intensificava, Friedrich Engels

(2010, p. 64) explica o fendmeno:

O grande estabelecimento industrial demanda muitos operarios, que trabalham em
conjunto numa mesma edificag@o; eles devem morar préximos e juntos — e, por isso,
onde surge uma fabrica de médio porte, logo se ergue uma vila. Os operarios tém
necessidades cuja satisfagdo depende de outras pessoas, que acorrem & vila: artesaos,
alfaiates, sapateiros, padeiros, pedreiros e marceneiros. Os habitantes da vila,
especialmente a geragdo mais jovem, habituam-se ao trabalho fabril, familiarizam-se
com ele e quando a primeira fabrica, como ¢ compreensivel, j4 ndo os pode
empregar a todos, os salarios caem — e, em consequéncia, novos industriais ali se
estabelecem. Assim, da vila nasce uma pequena cidade e da pequena, uma grande
cidade. Quanto maior ¢ a cidade, maiores sdo as vantagens que ela oferece. Surgem
as ferrovias, os canais e as estradas (...).

No Brasil, o processo de urbanizagdo teve, no final do século XIX, um contexto

importante. A expansao e instalacdo de industrias atrairam migrantes que buscavam melhores

condigdes de vida nas cidades. A partir da década de 1970 o pais deixa de ser

predominantemente rural, com intenso crescimento metropolitano.

De acordo com o IBGE, em 1940 a populagdo urbana brasileira era de 31,24%, em

1950 de 36,16%, em 1960 de 44,67%, em 1970 foi superior a 55% e em 2010 foi equivalente

a84,36% .

O espago urbano deixou assim de se restringir a um conjunto denso ¢ definido de
edificagdes para significar, de maneira mais ampla, a predominancia da cidade sobre
o campo. Periferias, suburbios, distritos industriais, estradas e vias expressas
recobrem e absorvem zonas agricolas num movimento incessante de urbanizacao.
No limite, este movimento tende a devorar todo o espago, transformando em urbana
a sociedade como um todo (ROLNIK, 1994, p. 12).

IIBGE, Censo demografico 1940-2010. Até 1970 dados extraidos de: Estatisticas do século XX. Rio de Janeiro:
IBGE, 2007 no Anuario Estatistico do Brasil, 1981, vol. 42, 1979. Disponivel em:<https:/ /seriesestatisticas .ibg
e.gov.br/series.aspx? no =10&op= 0 &vcodigo = POP122&t=taxa-urbanizacao>. Acesso em 15 de novembro de

2017.
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“Um dos tragos mais marcantes do processo de urbanizagdo que se manifestou no
Brasil a partir do final do século XIX foi o rapido crescimento das camadas populares
urbanas” (VILLACA, 2001, p. 226). O que se percebe ¢ que grande parte das cidades
brasileiras ndo estavam preparadas para receber um numero populacional tdo expressivo e a
desigualdade social, intrinseca ao capitalismo, se torna ainda mais evidente.

Os problemas ambientais intensificam com o desenvolvimento urbano, além de
processos que envolvem a falta de acessibilidade a servigos essenciais como saude, educagao

e moradia. Corréa (2005, p.29) explica a realidade vivenciada pela populacdo marginalizada:

Na sociedade de classes verificam-se diferengas sociais no que se refere ao acesso
aos bens e servigos produzidos socialmente. No capitalismo as diferencas sdo muito
grandes, e maiores ainda em paises como, entre outros, os da América Latina. A
habitagdo ¢ um desses bens cujo acesso € seletivo: parcela enorme da popula¢ao nao
tem acesso, quer dizer, ndo possui renda para pagar o aluguel de uma habitacdo
decente e, muito menos, comprar um imoével. Este ¢ um dos mais significativos
sintomas de exclusdo que, no entanto, ndo ocorre isoladamente: correlatos a ela
estdo a subnutricdo, as doencas, o baixo nivel de escolaridade, o desemprego ou o
subemprego e mesmo o emprego mal-remunerado.

Os problemas que envolvem a ocupagdo desenfreada dos espacos urbanos
ultrapassam as questdes puramente sociais. Os impactos ambientais se intensificam com a
urbanizagdo, ndo somente no que diz respeito as instalagcdes industriais como também os
decorrentes da propria ocupacdo irregular pelos imigrantes. Assim, o ‘“processo de
urbanizacdo se apresenta como uma grande maquina de produzir favelas e agredir o meio
ambiente” (MARICATO, 2001, p. 39).

A partir da Revolugao Industrial (séculos XVIII a XIX) e da evolugdo tecnoldgica,
acentuaram-se as migracdes do homem do campo para as cidades. O aglomerado populacional
conduz ao cendrio de degradagdo ambiental que se intensifica com os processos de
globalizacdo e consumo. Problemas ambientais como o descarte de residuos sélidos, rede de
esgoto, polui¢do, saneamento basico e habitagdes irregulares se tornaram constantes nos
centros urbanos. Sobre esse assunto, Furtado (1996, p. 88) apud Aguiar (2016, p. 66) elucida

que:
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(...) o estilo de vida criado pelo capitalismo industrial sempre sera o privilégio de
uma minoria. O custo, em termos de depredagdo do mundo fisico, desse estilo de
vida ¢ de tal forma elevado que toda tentativa de generaliza-lo levaria
inexoravelmente ao colapso de toda uma civilizagdo, pondo em risco a
sobrevivéncia da espécie humana. Temos assim a prova cabal de que o
desenvolvimento economico — a ideia de que os povos pobres podem algum dia
desfrutar das formas de vida dos atuais povos ricos — € simplesmente irrealizavel.
(...) Cabe, portanto, afirmar que a ideia de desenvolvimento econdmico ¢ um
simples mito. (Grifo do autor).

Portanto, o capitalismo favoreceu a expansdo urbana, gerando, consequentemente,
problemas de degradagao ambiental em nivel mundial. Esse fato chamou a atencdo dos
cientistas das diversas areas do conhecimento, intensificando os estudos que envolvem os
impactos decorrentes do intenso processo de urbanizagao.

E importante ressaltar que o meio ambiente urbano ¢ marcado pelo dinamismo que
abrange as relagdes econdmicas, politicas, sociais € ambientais. Nesse sentido, o didlogo entre
diferentes profissionais torna-se imprescindivel para o enfrentamento dos problemas que
envolvem esses espagos.

Para a organizacao e estruturagdo do espacgo urbano os gestores publicos contam com
o planejamento, através dos instrumentos legais. A atividade de planejar deve ser construida

continuamente, abordando diferentes interfaces, conforme defende Lacerda (2013, p.82):

(...) o planejamento urbano e regional ndo ¢ uma disciplina, mas um campo, o
conhecimento do seu objeto de intervencdo — o espaco urbano e regional — depende
de uma soma de saberes e métodos, aportados por profissionais de diferentes
disciplinas e/ou praticas. O resultado, em geral, ¢ a reunido de individuos, com
diferentes formagdes profissionais. E o caso dos processos de elaboragio de Planos
Diretores Municipais ou planos regionais de desenvolvimento. (Grifo do autor).

Os gestores publicos devem planejar o espaco urbano a partir da andlise de
diversificadas ciéncias: fisicas, bioldgicas, urbanistas, socioldgicas, politicas, dentre outras.

Lefebvre (1999, p. 61) defende que os conhecimentos fragmentarios (especializados)
tendem ao global. Sendo assim, os governos poderiam adotar um planejamento com perfil
integralizador, abarcando os diversos aspectos que envolvem as relagdes urbanas, a exemplo
das questdes ambientais, e permitindo uma melhor percep¢ao dos problemas urbanos.

O ramo do conhecimento que organiza a vida social ¢ o Direito. A Sociedade ¢
composta por um complexo de pessoas que convivem entre si numa organizagdo, nesse

sentido, Nader (2001, p. 25-26) elucida:
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Direito e sociedade sdo entidades congénitas e que se pressupdem. O Direito ndo
tem existéncia em si proprio. Ele existe na sociedade. A sua causa material esta nas
relagdes de vida, nos acontecimentos mais importantes para a vida social. A
sociedade, ao mesmo tempo, ¢ fonte criadora e area de agdo do Direito, seu foco de
convergéncia.

Sabe-se que o espago urbano surge da vontade humana. O homem ¢ um ser
eminentemente social, busca no convivio coletivo a realizacdo de seus fins. A génese das
cidades esta na aspiracdo pela vida coletiva. Dessa forma, a submissdo dos individuos a lei
torna-se imprescindivel, a fim de se manter a harmonia social.

E importante notar que as relagdes sociais exigem, por parte do poder piblico
legislativo, do estabelecimento de normas para se evitar um caos. Desse modo, ¢
imprescindivel que haja contetdo normativo disciplinando tais relacdes e “o Direito
corresponde a exigéncia essencial e indeclinavel de uma convivéncia ordenada, pois nenhuma
sociedade poderia subsistir sem um minimo de ordem, de dire¢ao e solidariedade” (REALE,
2001, p. 1-2).

Nesse sentido, quando os governos planejam o espaco urbano, através de seus
instrumentos juridicos reguladores, executam um importante papel na organizacdo e
aproveitamento do espago.

Souza (2003, p. 46) conceitua a atividade de planejar como instrumento capaz de

prever os problemas e buscar as possiveis solucdes, nas palavras do autor:

(...) planejar sempre remete ao futuro: planejar significa tentar prever a evolugdo de
um fenomeno ou, para dizé-lo de modo menos comprometido com o pensamento
convencional, tentar simular os desdobramentos de um processo, com o objetivo de
melhor precaver-se contra provaveis problemas ou, inversamente, com o fito de
melhor tirar partido de provaveis beneficios. (Grifo do autor).

Ao planejar o espaco os gestores publicos determinam o modo de utilizagdo do solo,
podendo também utilizar essa ferramenta para minimizar possiveis impactos ambientais

urbanos:

O espago de uma grande cidade capitalista constitui-se, em um primeiro momento
de sua apreensdo, no conjunto de diferentes usos da terra justapostos entre si. Tais
usos definem areas, como o centro da cidade, local de concentracdo de atividades
comerciais, de servicos e de gestdo, areas industriais, areas residenciais distintas em
termos de forma e contetido social, de lazer e, entre outras, aquelas de reserva para
futura expansdo. Este complexo conjunto de usos da terra ¢, em realidade, a
organizacdo espacial da cidade ou, simplesmente, o espaco urbano, que aparece
assim como espago fragmentado (CORREA, 2005, p. 07).
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A administragdo publica pode utilizar o planejamento urbano como instrumento de
prevencao de problemas socioambientais como enchentes, deslizamentos de terras, habitagdes
irregulares, dificuldades na mobilidade urbana, formagao de ilhas de calor, dentre outros.

E importante ressaltar que o Estado pode ser o responsavel pelo processo de
segregagao, quando, por exemplo, dificulta que a populacdo de baixa renda ocupe areas

vazias, normalmente destinadas a valorizagao, dividindo o solo urbano em classes:

A segregacdo social e residencial tem como principais agentes o Estado e a classe
dominante que controla o mercado de terras com praticas seletivas considerando a
localizacdo geografica, amenidades e potencial para construg@o. Assim, segregam os
demais grupos. O Estado corrobora com este processo ao regulamentar as praticas
da classe dominante. Estas agdes estabelecem as “novas” configuragdes da questio
habitacional, isto ¢é, as novas formas de se morar (ALMEIDA et al., 2016, p. 07).

Os condominios fechados também revelam outro aspecto da segregacao residencial,
pois apenas as classes que possuem poder aquisitivo podem habitd-los. Dessa forma, ¢
evidente o contraste nas areas habitacionais: alguns bairros sdo destinados a populagdo de

maior renda enquanto os bairros periféricos sdo ocupados por moradores de baixa renda:

Os condominios residenciais fechados surgiram apoés a crise dos anos 90, edificados
principalmente na cidade de Sao Paulo. Esta forma de se morar ¢ destinada a classes
de maior poder aquisitivo. Sdo espagos em sua maioria selecionados, dispde de
amenidades, além de investimentos para a implantagdo dos instrumentos
urbanisticos basicos, asfalto, esgoto tratado, dgua e energia elétrica (ALMEIDA et
al., 2016, p. 08).

Outro aspecto que merece destaque na atividade administrativa de planejar o espaco
urbano ¢ a protecdo ambiental direcionada as areas verdes, principalmente apos o apice da
globalizacdo. A busca por diferentes bens de consumo normalmente gera degradagdo
ambiental, como o acimulo de lixo e a poluicdo proveniente das industrias. Diante dessa

realidade, emerge uma nova concepgao de desenvolvimento urbano:

A partir de entdo, as criticas a0 modelo econdomico vigente cresceram. Os impactos
ambientais que eram considerados como parte do progresso passaram a ser avaliados
sob nova 6tica; levantou-se a questdo do grande desperdicio do sistema e alertou-se
para a necessidade de se atentar para a economia de insumos no processo de
producdo [...] Em verdade, durante longo periodo o planejamento conviveu com a
ideia de que a prote¢do ao meio ambiente era considerada uma barreira ao
desenvolvimento econdmico, sendo bastante recente a percepg¢do de que a protecao
ambiental (conservacdo e/ou preservagdo) constitui-se uma grande aliada do
desenvolvimento com sustentabilidade, e at¢é mesmo um bom negbdcio, como
mostram iniimeras iniciativas e experiéncias recentes bem-sucedidas neste campo de
atuacdo (AGUIAR, 2016, p.66 ¢ 80).
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Assim, se durante a Revolucdo Industrial o desenvolvimento era sinonimo de
crescimento econdmico, atualmente deve-se compatibilizar a economia com as medidas de
protecdo ao meio ambiente.

Como demonstrado, a funcdo da administragdo publica, quando planeja o espago
urbano, ¢ estruturar e organizar o municipio, estabelecendo, inclusive, as regides propicias
para a habitagcdo. Nesse sentido, a CRFB/88 incluiu o direito de propriedade no rol dos
Direitos e Garantias Fundamentais. Além disso, o artigo 170, II, do mesmo diploma legal,

classifica a propriedade como um principio:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos a existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados os seguintes principios: II — propriedade privada
(BRASIL. 1988, art. 170, 1I).

O problema surge quando os gestores publicos ndo planejam o espago urbano ou
planejam de forma ineficiente. E comum observarmos nas cidades areas vazias em espagos
com boa infraestrutura. Os proprietarios desses iméveis aguardam a valoriza¢ao dos terrenos,

intensificando a especulacao imobilidria e ferindo o principio da fun¢do social da propriedade:

Nao ¢ possivel falarmos de expansdo urbana sem levarmos em consideragdo o papel
que a especulagdo imobiliaria tem nesse processo. A especulacdo imobiliaria ¢ um
fator (des)ordenador do crescimento urbano, sendo responsavel pelos vazios urbanos
e pela instalacdo de infra-estrutura, influenciando na valorizagdo da area e,
consequentemente, estabelecendo que grupos de pessoas vdo habitar determinado
espago (LEITE; PEREIRA, 2008, p. 72).

Sobre os agentes que produzem e consomem o espacgo urbano, Corréa (2005, p. 11)

explica:

Sdo agentes sociais concretos, € ndo um mercado invisivel ou processos aleatorios
atuando sobre um espago abstrato. A acdo destes agentes ¢ complexa, derivando da
dindmica de acumulagdo de capital, das necessidades mutaveis de reprodugdo das
relagdes de produgdo, e dos conflitos de classe que dela emergem. A complexidade
da acdo dos agentes sociais inclui praticas que levam a um constante processo de
reorganizac¢do espacial que se faz via incorporagdo de novas areas ao espago urbano,
densificagdo do uso do solo, deterioracdo de certas areas, renovagdo urbana,
relocagdo diferenciada da infra-estrutura e mudanga, coercitiva ou nao, do contetdo
social e economico de determinadas areas da cidade.

Para o autor os agentes urbanos sdo: os proprietarios dos meios de producdo,

especialmente os grandes industriais; os proprietarios fundiarios; os promotores imobiliarios;
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o Estado e os grupos sociais excluidos. Estes compram, especulam, financiam, administram e
produzem o espago urbano. As estratégias que esses agentes adotam variam no tempo e no
espago (CORREA, 2005, p. 12-13).

A CRFB/88 ¢ considerada superior quando comparada as demais legislagdes “como
instrumento que inicia a ordenagao, ela € o suporte do Direito de um pais, considerado em seu
todo, didaticamente subdividido em ramificagdes” (BULOS, 1997, p. 01).

Assim, os principios constitucionais possuem categorias de normas. Todo e qualquer
ordenamento constitucional revela, implicita e explicitamente, a existéncia de determinados
principios observaveis como fundamentais “sdo verdades objetivas, nem sempre pertencentes
ao mundo do ser, sendo do dever-ser” (BONAVIDES, 2003, p. 256).

Nao obstante, o direito de propriedade e moradia serem constitucionalmente
assegurados ¢ certo que o acesso a condigdes favoraveis de habitacdo e infraestrutura sdo

restritos a determinados bairros, refletindo as desigualdades sociais:

O impacto do absenteismo sobre as cidades é enorme: lojas sofisticadas, clubes de
luxo, restaurantes e servicos de alta qualidade, ao lado de bairros suntuosos, centrais
e verticalizados ou em determinados setores da periferia urbana e horizontais, com
mansdes ¢ condominios exclusivos. Mas ha uma contrapartida, expressa pelos
bairros populares, muitas vezes produtos da acdo conjunta do Estado, proprietéarios
rurais e imobilidrias, que produzem amplos e moné6tonos conjuntos habitacionais
constituidos por milhares de pequenas casinhas. Localizam-se em amplos setores da
periferia urbana, ratificando assim, o classico padrdo centro-periferia das cidades
brasileiras, herdeiro do passado. Abrigam esses conjuntos os excedentes
demograficos expulsos pela modernizagio do mundo agrario (CORREA, 2000, p.
128).

Em geral, os bairros com melhor infraestrutura se localizam proximos as areas
ambientais urbanas, o que agrega valor de mercado ao solo. Assim, ¢ comum a pressao
econdmica sobre essas areas, por grupos formadores do espaco, a exemplo de grandes
imobilidrias, a fim de estabelecer os seus empreendimentos a precos exorbitantes,
intensificando a especulacdo imobilidria e a valorizagao desigual dos terrenos.

Pelas razdes apresentadas, ¢ certo que a legislacdo de todos os entes federados
evoluiu no sentido de conferir maior prote¢do ao meio ambiente urbano. A CRFB/88 foi
considerada um marco na historia da prote¢do ambiental no Brasil, destacando o meio
ambiente em capitulo proprio, prevendo principios e estabelecendo a competéncia comum da
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios na sua prote¢ao. Assim, o grande desafio dos
gestores publicos tem sido implementar as politicas de prote¢do, de acordo com os

mandamentos legais:
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A Gestdo Ambiental propriamente dita ¢ o processo que inclui o planejamento, o
monitoramento, o licenciamento, a fiscalizagdo e a administracdo visando o
cumprimento das normas de qualidade ambiental e a incorporagdo da dimensao
ambiental a todo o esfor¢co econdmico e social, objetivados através de uma ampla
gama de instrumentos administrativos, econdmicos e juridicos (RODRIGUES;
SILVA, 2003, p. 141).

Como demonstrado, a administracdo publica deve incorporar nos seus planejamentos
as areas ambientais que necessitam de preservagdo, em atendimento ao principio do
desenvolvimento sustentavel, que propde compatibilizar o desenvolvimento econdomico com a

protecdo ao meio ambiente:

A politica ambiental tem assim um papel fundamental na integracdo de todas as
politicas publicas através do prisma da racionalidade ambiental. A racionalidade
ambiental, em sua dimensdo pratica, visa construir uma sociedade responsavel que
preserve e melhore a sustentabilidade ambiental como base para o desenvolvimento,
do qual sdo articuladas todas as facetas da atividade humana (RODRIGUEZ;
SILVA, 2013, p. 140).

Por essa razdo, torna-se imprescindivel que os gestores publicos considerem o
interesse social, as normas que protegem a propriedade e a protegdo ao meio ambiente.
Todavia, o que se observa ¢ que nem sempre os instrumentos legais urbanisticos sdo
suficientes para tutelar esses direitos, principalmente quando elaborados de acordo com os
interesses de uma minoria, a exemplo dos agentes econdomicos, como o Estado, construtoras
imobilidrias e industriais. Nesse sentido, compreender os principios que devem nortear as
legislacdes, sobretudo as de nivel municipal, ¢ dever de toda a coletividade na fiscalizagao
dos direitos coletivos.

Ja em relagdo aos principios ambientalistas, o Desenvolvimento Sustentdvel se
destaca como instrumento de preservagao dos recursos naturais para as futuras geragodes. Esse

¢ o debate do proximo item da pesquisa.

1.2 0 DESENVOLVIMENTO URBANO SUSTENTAVEL

Ap6s a industrializacdo, a atengdo aos aspectos ambientais ganhou proporcao
mundial. Dessa forma, a Organizagdo das Nag¢des Unidas (ONU) cuidou para que
conferéncias fossem realizadas de forma periddica, com a determinacdo de medidas a serem

adotadas pelos paises envolvidos, com o objetivo de diminuir os impactos ambientais. Sendo
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assim, a partir de 1972, com a Conferéncia de Estocolmo, o meio ambiente passa a ser tema
central da agenda global.

A comunidade internacional passa a discutir o estabelecimento de praticas
sustentaveis de preservacao, instituindo normas e principios a serem adotados por toda a
comunidade mundial. Nesse contexto, no ano de 1987, foi elaborado o Relatorio Nosso
Futuro Comum, o qual ficou conhecido como Relatério Brundtland, em homenagem a
GroBrundtland, que presidia a ONU neste periodo (OLIVEIRA; SILVA, 2012, p. 10).

Neste documento ficou definido o conceito classico de desenvolvimento sustentavel,
como sendo “aquele que atende as necessidades do presente sem comprometer a possibilidade
de as geracdes futuras atenderem as suas proprias necessidades” (OLIVEIRA; SILVA, 2012,
p. 42). Sobre o assunto, esclarecem Herculano et al. (2000, p. 17-18):

A ideia de um desenvolvimento sustentavel resultou de um compromisso
internacional historico entre grupos interessados em prote¢do ambiental e grupos
preocupados em promover uma agenda de desenvolvimento social. Coube a
Comissdao Mundial de Meio Ambiente e Desenvolvimento (CMMAD ou WCED),
produzir o assim chamado Relatério Brundtland ou O Nosso Futuro Comum,
propondo a nog¢do de desenvolvimento sustentdvel como uma espécie de
compromisso, e defender o argumento, que ainda mantém muito da sua validade, de
que muitos dos problemas ambientais sdo causados pela pobreza, donde se conclui
que, em se cuidando diretamente de politicas de alivio a pobreza, havera beneficios
ambientais. Um outro lado da argumentagdo do Relatério Brundtland é que o
crescimento econOmico ndo ¢ inerentemente destrutivo, cabendo-nos escolher
formas de desenvolvimento que tenham a vantagem de ser ambientalmente
benévolas.

Apo6s 1987 o conceito de desenvolvimento sustentavel repercutiu nas diversas
ciéncias que se dedicam ao estudo do meio ambiente, agregando valores e significados
compativeis com os objetivos tragados no Relatorio Nosso Futuro Comum. Dessa forma,

Rodrigues (1993, p. 16) explica o conceito de desenvolvimento sustentavel:

O desenvolvimento sustentavel é entendido como processo de mudanga em que o
uso de recursos, a dire¢do dos investimentos, a orientacdo do desenvolvimento
tecnologico e as mudangas institucionais concretizam o potencial de atendimento
das necessidades humanas do presente e do futuro. Ha uma imbricagdo entre a no¢ao
de desenvolvimento e de meio ambiente.

Percebe-se que a ideia central do desenvolvimento sustentavel prevé a articulagdo
entre as politicas de desenvolvimento econémico e de desenvolvimento social. No Brasil, o

conceito influenciou os artigos 225 e 170, VI, da CRFB/88, que estabelecem o seguinte:
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Art. 225. Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem de
uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder
Publico e a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e
futuras geragdes (BRASIL. 1988, art. 225).

Art. 170. A ordem econdémica, fundada na valoriza¢do do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos a existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados os seguintes principios: VI: defesa do meio ambiente,
inclusive mediante tratamento diferenciado conforme o impacto ambiental dos
produtos e servicos e de seus processos de elaboracdo e prestacdo (BRASIL. 1988,
art. 170, VI).

Sabe-se que o progresso econdmico adotado na Revolucdo Industrial desencadeou
uma série de fendmenos que demonstram o esgotamento do Meio Ambiente diante da
crescente intervengao antropica. Eventos que ocasionam danos para a comunidade mundial
revelam a necessidade de alcance universal das regras e politicas que envolvem a preservagao
ambiental para as proximas geragdes, inclusive com a garantia da qualidade de vida e acesso
aos recursos basicos para uma sobrevivéncia digna.

Percebe-se que a ideia do desenvolvimento sustentavel ¢ a harmonizag¢dao entre a
preservacao ambiental, crescimento econdmico e a qualidade de vida da populagdo (politicas
publicas). Sendo assim, a sustentabilidade deve ser incorporada nos planos diretores e demais
instrumentos urbanisticos, a fim de atender as propostas apresentadas pelas agendas mundiais
e legislagdes esparsas de carater nacional. No entanto, a efetividade na aplicagdo da
sustentabilidade encontra obice nas grandes desigualdades sociais, principalmente em relagao

aos paises subdesenvolvidos.

(...) o enfrentamento dos problemas ambientais € a opgdo por um desenvolvimento
sustentavel passam necessariamente pela corre¢do do quadro alarmante de
desigualdade social e da falta de acesso, por parte expressiva da populagdo brasileira
e mundial, aos seus direitos sociais basicos, o que, é importante destacar, também é
causa de aumento — em determinado sentido — da degradagdo ambiental (SARLET et
al., 2011, p. 130).

Dessa forma, o principio da sustentabilidade alcanca as estruturas ambientais,
politicas, sociais e econdmicas, tendo como cenario o meio ambiente urbano, em meio as suas
contradigdes e desigualdades.

O entendimento majoritario ¢ no sentido de que o desenvolvimento sustentavel so se
concretiza quando ultrapassa os ideais de preservagao ambiental, alcancando as realidades
humanas. O modo de producdo urbano industrial gerado pelo capitalismo aumenta os
processos de segregacdo e desigualdades sociais. Gongalves (1984, p. 79) explica os

problemas urbanos:
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Quem mora numa grande cidade sofre em seu cotidiano uma série de dificuldades
que, insistentemente, vem sendo chamadas de “problemas urbanos™: da caréncia
habitacional a falta de areas de lazer, passando pela precariedade dos transportes, do
abastecimento de agua e do servigo de esgotos, a falta de creches, escolas, hospitais.

O desenvolvimento urbano estd diretamente associado aos impactos ambientais.
Primeiro porque, historicamente, o crescimento das cidades est4 vinculado a industrializagao.
Mas, além da atividade industrial, as concentragcdes urbanas por si sO sdo também
impactantes, pois demandam grande consumo energético, de alimentos, impermeabilizacao do
solo, desflorestamento, alto nivel de emissdes de gases poluentes, poluicao dos corpos d’agua,
contaminagdo do solo e geragdo de lixo.

As consequéncias desse desequilibrio ambiental sdo sentidas diretamente pela
populagdo que reside nos centros urbanos, através do aumento das enchentes, da falta de
arvores que provoca a elevagdo das temperaturas, o transito cadtico, os desabamentos
frequentes, a poluicdo e a falta de saneamento. Dessa maneira, Ferreira e Ferrara (2015, p. 18)

dispdem:

Com tal salto vieram também os problemas ambientais tipicos da urbanizacdo
acelerada, os mesmos que ja haviam surgido anteriormente nos paises
industrializados, porém aqui agravados pela pouca regulacdo e fiscalizagdo: rapida e
heterogénea verticalizacdo apenas em bairros de mais alta renda, nos quais se
concentrou a infraestrutura; construgio acelerada de avenidas expressas de fundo de
vale, associadas a canalizagdo ¢ ao tamponamento de rios e cOrregos; processo
paulatino de impermeabilizagdo do solo e de destruicdo da cobertura vegetal;
crescimento substancial da frota de automoéveis e 6nibus, com consequente aumento
das emissoes de gazes, o que geraria, trés décadas depois, niveis alarmantes de
poluigdo atmosférica e de problemas de satide. Mas, sobretudo, um crescimento
descontrolado de assentamentos humanos informais e precarios, nas periferias dos
polos industriais. Essa foi a matriz urbana, pouco sustentavel, que caracterizou as
metropoles do Sul, em todos os paises de industrializagao tardia.

Quando parte da populag@o urbana ndo tem acesso aos servigos essenciais para uma
boa qualidade de vida, o principio do desenvolvimento sustentavel ndo se concretiza, ferindo
outros direitos, como os relacionados a cidadania e os direitos humanos. Sobre esse assunto,

Herculano et al. (2000, p. 08) esclarecem:

(...) a ma distribui¢do das riquezas e poderes, o desrespeito aos direitos humanos e
de cidadania e a desigualdade na exposi¢do aos riscos, que recaem sobre os
segmentos populacionais mais pobres das diferentes sociedades nacionais. Os riscos
¢ a questdo ambiental tém de ser entendidos como questdes decorrentes de processos
sociais, politicos, socioecondmicos, que precisam ser contextualizados.
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Em se tratando de qualidade de vida e acesso aos servigos essenciais, destacam-se os

direitos sociais. A Declaragdo Universal dos Direitos Humanos (DUDH), adotada em

10/12/1948 pela ONU, estabelece, em seu art. XXII, o seguinte:

Todo ser humano, como membro da sociedade, tem direito a seguranga social, a
realizagdo pelo esfor¢o nacional, pela cooperagdo internacional e de acordo com a
organizagdo e recursos de cada Estado, dos direitos econdmicos, sociais e culturais
indispensaveis a sua dignidade e ao livre desenvolvimento da sua personalidade
(Declaragao Universal dos Direitos Humanos, Assembleia Geral das Na¢des Unidas
em Paris. 10 dez. 1948, art. XXII).

Dessa forma, coube as nagdes estabelecer, em seus ordenamentos, quais seriam o0s

direitos sociais. No Brasil, estes foras consagrados no art. 6° da CRFB/88, que prevé:

Art. 6°. Sdo direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentagdo, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a protegdo a
maternidade e a infincia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo (BRASIL. 1988, art. 6°).

O art. 6° da CRFB/88 nao esgota os direitos sociais, porém representa, de forma

significativa, os direitos basicos que o cidaddo deve ter acesso. Nessa perspectiva, Moraes

(2007, p. 181) explica:

Sao direitos fundamentais do homem, -caracterizando-se como verdadeiras
liberdades positivas, de observancia obrigatéria em um Estado Social de Direito,
tendo por finalidade a melhoria de condigdes de vida aos hipossuficientes, visando a
concretizacao da igualdade social, e sdo consagrados como fundamentos do Estado
democratico, pelo art. 1°, IV, da Constitui¢do Federal. (Grifo do autor).

Dessa forma, conclui-se que ndo ¢ possivel desintegrar o desenvolvimento urbano

sustentavel da concepcao de qualidade de vida. Herculano et al. (2000, p. 12) definem o

conceito:

(...) “qualidade de vida” enquanto um conceito agregador, interdisciplinar,
significando a soma das condi¢cdes econdmicas, ambientais, cientifico-culturais e
politicas coletivamente construidas e postas a disposi¢do dos individuos para que
estes possam realizar suas potencialidades: inclui a acessibilidade a produgédo e ao
consumo, aos meios para produzir cultura, ciéncia e arte, bem como pressupde a
existéncia de mecanismos de comunicagdo, de informacdo, de participagdo e de
influéncia nos destinos coletivos, através da gestdo territorial que assegure agua e ar
limpos, acesso igual aos equipamentos coletivos urbanos, higidez ambiental,
alimentos saudaveis e a disponibilidade de espagos naturais amenos urbanos. Logo,
“qualidade de vida” faria parte dos direitos e deveres de cidadania.
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Nota-se que a sustentabilidade urbana perpassa a aplicagdao eficiente dos recursos
naturais, econdmicos e financeiros ou, ainda, a distribuicdo equitativa das prerrogativas e
encargos na dinamica urbana, disponibilizando niveis adequados de qualidade de vida a seus
habitantes, no presente e no futuro.

Sendo assim, o discurso da sustentabilidade passa pela protecdo aos recursos naturais
e pela administragdo dos servigos essenciais a vida humana. O grande desafio tem sido
articular uma politica de protecdo ambiental com desenvolvimento econdmico e, a0 mesmo
tempo, garantir a qualidade de vida dos administrados. A ponderagdo dessas trés vertentes €
condigdo para que o desenvolvimento sustentavel se efetive, mas os obstaculos sao tamanhos,
principalmente em relacdo as esferas locais, onde as realidades humanas se reproduzem.

No que tange ao enfrentamento das questdes de sustentabilidade urbana, percebe-se
significativos avancos, que no Brasil se expressam pela aprovagao do Estatuto da Cidade em
2001; pela criagao do Ministério das Cidades em 2003, e em politicas e acdes subsequentes

nos diversos niveis de Governo. Porém, como bem destaca Ferreira e Ferrara (2015, p. 14):

(...) os entraves politicos, as dificuldades de gestdo, os descompassos entre esferas
de Governo, a variedade de porte e capacidade institucional dos municipios
brasileiros, o relativo empenho na promogdo de politicas de democratizagdo da
cidade, mostram que, apesar de tais avangos, o desafio ainda é enorme.

A observagdo aos principios que ordenam o Direito Ambiental contribui para a
efetivacdo do desenvolvimento sustentdvel, como o principio do meio ambiente
ecologicamente equilibrado, da fungdo socioambiental da propriedade, prevengao, precaugao,
poluidor pagador, informagdo ambiental, participagdo comunitaria, cooperacao, dentre outros.
Todos esses principios estruturam o desenvolvimento sustentavel. Filho (2012, p. 30) destaca
o papel dos principios da prevengao e precaucdo na salvaguarda da protecdo ambiental para as

futuras geragdes:

Os principios de “gestdo ambiental”, em que se destacam os de prevencdo ¢ de
precaugdo, estdo a servigo da concretizacdo do desenvolvimento sustentavel. O
principio da prevencdo configura-se no principio norteador necessario na relacao
entre 0 homem e o meio ambiente. E ¢, também, o principio que determina, de
forma indireta, a necessidade de uma responsabilizacdo pelo meio ambiente tendo
em vista prever danos futuros, ou seja, uma crescente diminuicao dos perigos, assim
como, o quanto possivel, também dos riscos ambientais, nos moldes estabelecidos
pela Constituigdo Federal de 1988. O principio da precaugdo aplica-se a casos em
que € necessario haver um nivel de certeza técnica e cientifica, justificando que nao
se possa retardar a adogdo de determinada medida, tendo em vista a prevengao de
danos graves e irreversiveis ao meio ambiente.
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Considerando as estruturas sociais, politicas, econdmicas ¢ ambientais que regem o
mundo atual, torna-se cada vez mais necessaria a articulagdo entre diferentes niveis de poder e
a participacdo social, objetivando a prote¢do ambiental.

A protecao direcionada as areas verdes urbanas também ¢ assunto em pauta nas
discussdes sobre a sustentabilidade ambiental. Essa protecdo so6 se evidencia com o
comprometimento da sociedade civil, agentes politicos e 6rgaos administrativos de diferentes

esferas, de forma integrada, com troca de informagdes e experiéncias. Sobre essa questdo,

Castells (2014, p. 379) aponta:

O sistema urbano ndo ¢ exterior a estrutura social; ele a especifica e faz parte dela.
Mas em toda pratica concreta, ¢ preciso levar em conta sua articulagdo com outros
niveis além dos especificados no sistema urbano. Esta articulagdo se faz pela
inser¢do necessaria dos agentes urbanos no sistema de posi¢cdes econdmicas,
politicas e ideoldgicas da estrutura social, bem como nas diferentes relagdes entre as
posicdes, que definem os sistemas na sua estrutura interna.

Como visto, a participagdo social ¢ principio inerente ao desenvolvimento
sustentavel, ¢ dever dos gestores incorporar a populacao na tomada de decisdes de interesse
geral e conscientizar a respeito das realidades locais, principalmente no que se refere aos
riscos ambientais. Tal exigéncia ¢ prevista no art. 1°, II, da CRFB/88, que consubstancia a
cidadania como um fundamento da Republica Federativa do Brasil.

Para Rolnik (1994, p. 22), o cidadao corresponde ao “individuo que, por direito, pode
participar da vida politica”. Moraes (2007, p. 193) conceitua cidadao como sendo “o nacional
(brasileiro nato ou naturalizado) no gozo dos direitos politicos e participantes da vida do
Estado”.

E no espago urbano que as decisdes politicas se tornam evidentes, se materializando
através dos instrumentos urbanisticos. Nessa direcdo, a gestdo politica das cidades,

principalmente em relagdo aos recursos naturais, torna-se imprescindivel para a

sustentabilidade urbana, conforme explicita Rolnik (1994, p. 21-22):

A relagdo morador da cidade/poder urbano pode variar infinitamente em cada caso,
mas o certo ¢ que desde sua origem cidade significa, ao mesmo tempo, uma maneira
de organizar o territério e uma relagdo politica. Assim, ser habitante de cidade
significa participar de alguma forma da vida piblica, mesmo que em muitos casos
esta participacao seja apenas a submissdo a regras e regulamentos.
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A participacdo social também possibilita que a populacdo reivindique melhores
condicdes de vida, o acesso aos servigos essenciais urbanos e a protecdo ao meio ambiente,

denotando os movimentos sociais urbanos, conforme Harvey (2011, p. 147):

(...) esses processos nao passam sem resist€ncia. Movimentos sociais urbanos estao
por toda parte. As vezes, esses movimentos tém uma base estreita — um movimento
contra a gentrificagdo por aqui € um movimento em defesa da moradia popular por
la. Mas em outros casos tais movimentos podem comegar a unir-se em torno de
reivindicagdes mais amplas, em torno, por exemplo, do que os brasileiros chamam
de “o direito a moradia” ou o que outras pessoas chamam de “o direito a cidade” — o
direito de fazer uma nova geografia urbana mais de acordo com principios da justica
social e o respeito ao meio ambiente.

Dessa forma, a comunidade internacional propde medidas de preservacdo ambiental
para todo o planeta, com a adogao de critérios de sustentabilidade, mas ¢ na esfera local que

essas determinacoes se concretizam:

Ao definirem-se agendas e planos governamentais que envolvem a vida de todo o
planeta, é fundamental que se pense o desenvolvimento no seu aspecto global. E
igualmente importante que as comunidades urbanas se assumam como parte
determinante deste processo e participem ativamente nas defini¢oes das diretrizes de
desenvolvimento local-global (GRIMBERG, 1993, p. 175).

Portanto, todos os integrantes da sociedade devem se envolver na constru¢ao da
politica urbana para que os processos de planejamento urbano incidam na melhoria da
qualidade de vida urbana e sustentabilidade ambiental. Grimberg (1993, p. 180-181) defende

essa prerrogativa quando expde que:

E importante que no planejamento de uma cidade se estabeleca um dialogo efetivo
entre os multiplos segmentos que compdem a sociedade. Dessa maneira as diversas
interpretagcdes do real podem expressar-se, permitindo que se alcance um
denominador comum na compreensdo das solucdes para os problemas da vida
urbana. Para se atingir esse objetivo, ¢ preciso criar condi¢des para envolver de
forma efetiva a participagdo dos cidaddos no planejamento socio-ambiental local.
Ou seja, abrir canais de expressdo para as propostas alternativas de politicas sociais
elaboradas pelos segmentos organizados da populagdo que lutam por novos direitos
a cidade e por uma melhor qualidade de vida urbana. Desta perspectiva ¢
imprescindivel a participagdo dos setores mais organizados e informados da
sociedade, movimentos sociais, grupos religiosos, instituicdes de ensino e pesquisa,
partidos politicos, associacdes de classe, ONGS etc, no sentido de assumir o
exercicio da cidadania como uma pratica cotidiana. Mudangas de comportamento,
um novo modo de pensar e agir, requerem um longo trabalho de sensibilizacdo de
todos os segmentos da sociedade. Exigem que se discuta o significado concreto dos
problemas ambientais e suas implicagdes na dimensao social.
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Isto posto, resta claro que a adocao de critérios de sustentabilidade pelos governos
locais ¢ condicdo sine qua non para que o desenvolvimento sustentdvel aconteca. Além de
aplicar as determinac¢des ditadas pelas esferas internacionais, o poder local deve inovar no
sentido de criar as proprias normas de preservacdo ambiental, observando o interesse social e

garantindo a qualidade de vida dos governados:

Nao ha substituto para a politica nacional, em particular para a agdo social local.
Portanto, se a arena internacional é de consideravel importancia, a acdo local ndo
pode ser relegada a uma posi¢do dependente e secundaria. Embora a arena
internacional seja uma instdncia importante de engajamento e de suporte politico e
financeiro, no mundo da cooperagdo internacional das Ongs ou Terceiro Setor,
temos que estar conscientes de que ndo podemos adotar atitudes comodistas de
esperar que tudo seja resolvido de fora para dentro, em nivel internacional
(HERCULANO et al., 2000, p. 15).

Essas medidas sdo desafiadoras no mundo globalizado, em que interesses
econOmicos ¢ particulares prevalecem em relacdo ao bem comum. Mas, a participagdo social
¢ fundamental para a constru¢do de uma cidade democratica e ambientalmente preservada.

O capitulo subsequente aborda os instrumentos juridicos aplicados ao espago urbano,
principalmente no que se refere aos direitos de propriedade e as suas limitagdes. O capitulo
também apresenta as leis de expansao urbana (4.243/2010 e 4.428/2011) em diregdo a Serra

dos Montes Claros e o seu tombamento, determinado pelo Decreto n°. 3.467/16.
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CAPITULO 2

O DIREITO URBANISTICO E OS INSTRUMENTOS DE
REGULAMENTACAO DO ESPACO URBANO NA SERRA
DOS MONTES CLAROS
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A CRFB/88 determina a constru¢gdo de uma nova fonte ordenadora da politica
urbana: os instrumentos legais urbanisticos. Dessa forma, quase 30 (trinta) anos apds a
vigéncia da Carta Magna, faz-se necessdrio analisar a aplicabilidade e eficacia dos seus
objetivos no ordenamento juridico brasileiro, destacando o espago urbano municipal. Desse
modo, o presente capitulo analisa a Serra dos Montes Claros por meio dos instrumentos
reguladores. Aborda os tipos de instrumentos de interven¢do municipal na propriedade
privada (limitagdes administrativas), as diferentes competéncias dos entes federativos na
construgdo das normas que regulamentam o espaco, os principais temas aplicados ao meio
ambiente urbano (com destaque na analise principioldgica da funcao social da propriedade) e
a importancia do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor nos processos de planejamento.
Verifica se a legislagdo tem sido eficaz no sentido de conciliar o social (moradia), ambiental
(preservacao) e o econdmico (construcao imobiliaria). Por fim, o capitulo analisa a expansao
da malha urbana, pelos agentes produtores do espago, em direcdo a zona oeste, onde se

localiza a Serra dos Montes Claros, a luz das leis 4.243/2010 ¢ 4.428/2011.

2.1 O DIREITO DE PROPRIEDADE E A INTERVENCAO DO MUNICIPIO
NA PROPRIEDADE PRIVADA

O Direito Brasileiro dedicou varias disposi¢des legais, sejam constitucionais ou
ordindrias, sobre o tema direito de propriedade. Somente no artigo 5° da CRFB/88, foram
dedicados nove incisos, do XXII ao XXXI.

Neste ponto, ressalta-se que o direito de propriedade esta elencado como um direito
fundamental constitucional, conforme artigo 5°, inciso XXII. E importante ressaltar que no
inciso XXIII o legislador limitou esse bem juridico, ao estabelecer que “a propriedade
atendera a sua funcao social”.

Assim, percebe-se que, hodiernamente, a previsdo constitucional de propriedade
procurou transcender a concep¢do meramente individualista, de natureza privada, abarcando
outros valores de indole social, de bem comum e da dignidade da pessoa humana. Neste

sentido, ¢ o relatério da ADIN n° 2.213, emanado pelo STF:
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(...) o direito de propriedade ndo se reveste de carater absoluto, eis que, sobre ele,
pesa grave hipoteca social, a significar que, descumprida a fungdo social que lhe ¢
inerente (CF, art. 5° XXIII), legitimar-se-a a intervengdo estatal na esfera dominial
privada, observados, contudo, para esse efeito, os limites, as formas e os
procedimentos fixados na propria CR. O acesso a terra, a solugdo dos conflitos
sociais, o aproveitamento racional e adequado do imovel rural, a utilizagdo
apropriada dos recursos naturais disponiveis e a preservacdo do meio ambiente
constituem elementos de realizacdo da fungdo social da propriedade (STF, ADIn,
2.213-MC, relatada pelo Min. Celso de Mello, DJ de 23/04/2004).

No entanto, ¢ importante destacar que nem sempre o direito de propriedade foi
considerado um bem juridico limitado. Silva (2010, p. 70) recupera que na antiguidade, “o
direito de propriedade era tradicionalmente concebido como uma relagdo entre uma pessoa e
uma coisa, de carater absoluto, natural e imprescritivel”. Ou seja, o individuo poderia dispor
de sua propriedade como bem lhe aprouvesse, sem restrigdes € ndo havia a possibilidade de
sua perda por conta do seu nao uso ou subaproveitamento.

Historicamente, coube ao direito Romano estabelecer a estrutura da propriedade, o
sistema feudal, por exemplo, introduziu no regime de propriedade relevantes alteragoes,
sobretudo pela necessidade dos senhores feudais sujeitarem seus servos pela terra. Assim,
nota-se uma dualidade de sujeitos: o dono e o que explorava economicamente o imovel, que,
por sua vez, pagava ao primeiro pelo seu uso. Para garantir a permanéncia das terras nas maos
da familia do senhor feudal existia todo um sistema hereditario que assegurava, também, o
poder politico (GONCALVES, 2014, p. 16). Posteriormente, o direito de propriedade ganha
uma nova vertente a partir da fungdo social da propriedade, que defende que a forma de
utilizagdo do bem deve estar em consonancia com o fim social.

Dessa forma, percebe-se que a legislacdo patria acolheu essa evolugdo do direito de
propriedade, sendo fortemente influenciada pelo Direito Romano, com normas de cunho
limitativo ao poder de propriedade, como se depreende no artigo 1.228 e seus paragrafos, do

Cédigo Civil (Lei n° 10.406/2002):
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Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, € 0
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.
§1°O direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com as suas
finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade
com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio
ecologico e o patrimonio histérico e artistico, bem como evitada a poluigdo do ar e
das aguas. § 2°Sdo defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar outrem. §
3° 0O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriacdo, por
necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de requisi¢do, em
caso de perigo publico iminente. § 4° O proprietario também pode ser privado da
coisa se o imdvel reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de
boa-fé, por mais de cinco anos, de consideravel numero de pessoas, ¢ estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados
pelo juiz de interesse social e econdmico relevante (BRASIL.Codigo Civil, 2002,
art.1.288).

A funcdo social da propriedade proporciona o emprego econOmico util da
propriedade, a favor do interesse publico. O objetivo € aperfeigoar o seu uso, a fim de que ela
ndo seja utilizada em detrimento do progresso ¢ do bem comum (BULOS, 2015, p. 617).
Léon Duguit (1975, p. 236) apud Gongalves (2014, p. 231), expde a implementacdo

normativa da funcao social da propriedade:

(...) a propriedade deixou de ser o direito subjetivo do individuo e tende a se tornar a
funcdo social do detentor da riqueza mobiliaria e imobiliaria; a propriedade implica
para todo detentor de uma riqueza a obrigacdo de emprega-la para o crescimento da
riqueza social e para a interdependéncia social. S6 o proprietario pode executar uma
certa tarefa social. S6 ele pode aumentar a riqueza geral utilizando a sua propria; a
propriedade ndo ¢, de modo algum, um direito intangivel e sagrado, mas um direito
em continua mudanca que se deve modelar sobre as necessidades sociais as quais
deve responder.

O instituto da propriedade foi considerado tdo relevante pelo legislador constituinte
que, somente na CRFB/88, foram dedicados quatro artigos: Art. 5°, XXIII; 170; 182, §2° ¢
186, caput. Ademais, ¢ tradicdo constitucional brasileira que em todos os seus textos (1824,
1891, 1934, 1946, 1964 ¢ 1969), com excecdo da Carta Constitucional de 1937 (Estado
Novo), se consagre a fun¢do social da propriedade (BULOS, 2015, p. 617).

Todavia, ¢ certo evidenciar que o principio da func¢ao social ndo autoriza suprimir,
por via legislativa, a instituicdo da propriedade privada e nem autoriza esvaziar a propriedade
de seu contetido essencial minimo, sem indenizacdo, porque este esta assegurado pela norma
de sua garantia (SILVA, 2010, p. 75).

Diante do exposto, nota-se que a legislacao garante os direitos do proprietario em sua

acepcao de uso, gozo, disposi¢ao e reinvindicagdo, com a adocdo da funcdo social da
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propriedade. A grande questdo que se deve levar em consideragdo ¢ se essa normatizagao vem
sendo aplicada pelos gestores urbanos.

O exercicio do direito de propriedade ndo ¢ absoluto, a ponderacdo existe para que
outros direitos nao sejam violados. No caso da Serra dos Montes Claros, cabe aos gestores,
através dos instrumentos urbanisticos, ponderar acerca de qual direito deve prevalecer para o
interesse social: os direitos de propriedade ou a preservacao ambiental.

Compulsando a legislagdo patria, verificou-se que as limitagdes na propriedade
recaem, sobretudo, em bens imoveis. Assim, essas restricoes a propriedade tornam-se ainda
mais importantes na organizagdo dos espagos urbanos, pois possibilita a coexisténcia de
detentores de propriedade e aqueles que, em regra, ndo as detém.

Neste sentido, a intervencdo do municipio na propriedade privada toma wvulto,

conforme assevera Costa (2014, p. 231):

A intervengdo do Municipio na propriedade privada vem a ser o ato, precedido do
devido processo administrativo, que, obrigatoriamente, retira ou diminui direitos
dominiais privados ou, ainda, submete o uso de bens particulares a uma destina¢do
de interesse publico. Compete a Unido legislar sobre direito de propriedade e
interven¢do no dominio econdmico, respectivamente, arts. 22, Il e III, e 173, da
Constituicdo Federal. Cabem ao Municipio medidas de policia administrativa e de
condicionamento do uso de propriedades ao bem-estar social e ao ordenamento
urbano. Enquanto a Unido legisla sobre a matéria, a municipalidade exerce os
poderes a ela conferidos por essa legislagao.

As restrigdes ao direito de propriedade podem ocorrer, em ambito municipal, através
das limitagdes administrativas, bem como pela desapropriagdo, tombamento, servidao
publica, requisi¢do administrativa, ocupag¢do temporaria e edificagdo e parcelamento
compulsorios. Essas limitagdes devem estar em conformidade com os preceitos
constitucionais € com o poder de policia administrativo (COSTA, 2014, p. 232).

As limitagdes administrativas sdo determinagdes impostas pelo Poder Publico aos
proprietarios, podendo ser elas de carater permissivo, restritivo ou limitativo, ndo abrangendo
um bem especifico, mas todas as propriedades que se enquadrarem na descricdo da norma, a

fim de atender a sua fungao social.

(...) as limitagdes decorrem do exercicio do poder de policia do Estado, ensejando a
limitacdo do uso de bens privados, como forma de os adequarem as necessidades
publicas. Configuram-se aplicacdo direta da garantia constitucional de fun¢do social
da propriedade. Assim, a norma geral incide sobre os bens pertencentes a
particulares, definindo restri¢do ao seu carater absoluto, uma vez que limita a forma
de utilizagdo do bem pelo proprietario (CARVALHO, 2016, p. 1014).
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Exemplo desse instituto ¢ a disposicao contida no artigo 27 da Lei Municipal 4.198,
de 23 de dezembro de 2009, que dispde sobre o uso e ocupagdo do solo no municipio de

Montes Claros/MG:

Art. 27. Para que um terreno possa receber edificacdes € necessario que ele se
enquadre nas caracteristicas das zonas de uso e ocupagdo do solo e dos modelos de
assentamentos constantes dos anexos 2 ¢ 4 desta lei e atenda as seguintes condigdes:
a) Faca parte do parcelamento do solo aprovado pela Prefeitura Municipal; b) Faca
frente para logradouro publico existente ou projetado. Pardgrafo Unico — Nio se

[7Pe L)

aplica a regra prevista na letra “a” deste artigo aos terrenos legalmente
individualizados anteriormente a vigéncia desta lei.

E importante verificar que, em virtude do seu carater geral, normalmente, as regras
de limitagdes administrativas nao retroagem para prejudicar propriedades ja existentes antes
da entrada em vigor de uma nova norma, como se verificano paragrafo tinico da Lei de Uso e
Ocupacao do Solo do Municipio de Montes Claros (CARVALHO, 2016, p. 1015).

Considerando os objetivos dessa pesquisa, na sequéncia analisou-se as modalidades
de intervencao municipal na propriedade privada (limitagdes administrativas) que se associam
a Serra dos Montes Claros, sendo eles: a desapropriacdo, tombamento, edificagdo e
parcelamento compulsorio.

A desapropriacdo ¢ a intervengdo publica na propriedade particular com a
transferéncia compulsoria do dominio desta em favor do Poder Publico, por utilidade ou
necessidade publica, bem como por interesse social, através de prévia e justa indenizacao, via
de regra, em dinheiro (MASSON, 2016, p. 255). Ademais, ¢ importante verificar que o bem
pretendido tenha finalidade administrativa ou coletiva, ndo podendo ser atribuido para outro

fim, sendo aquele declarado:

A desapropriacdo ¢é, sem duvida, uma agressiva maneira de o Estado intervir no
direito de propriedade, todavia ¢ uma forma que o Poder Publico possui de vencer
entraves a efetivacdo de obras e servicos de interesse da coletividade, como por
exemplo a construcdo de um viaduto, de uma rodovia, ou até mesmo a criagdo de
uma reserva ambiental (MASSON, 2016, p. 255).

A CRFB/88 estabelece a competéncia da Unido para legislar sobre desapropriacdo
(art. 22, inciso II). Porém, Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios sdo competentes
para declarar a utilidade ou necessidade publica, bem como o interesse social do bem, para

fins de desapropriagao.



51

Os casos de utilidade publica estdo no art. 5°, do Decreto-Lei n°. 3.365 de 1941,

excetuando as alineas a, b e c, e s@0 0s seguintes:

d) salubridade publica; e) criagdo e melhoramento de centros de populagdo; f)
aproveitamento industrial das minas e das jazidas minerais, das dguas e da energia
hidraulica; g) assisténcia publica, obras de higiene e decoracdo, casas de saude,
clinicas, estagdes de clima e fontes medicinais; h) exploracdo ou conservacdo dos
servigos publicos; i) abertura, conservacdo ¢ melhoramento de vias ou logradouros
publicos; a execugdo de planos de urbanizagio; o parcelamento do solo, com ou sem
edificagdo, para sua melhor utilizagdo economica, higiénica ou estética; a construgdo
ou ampliacdo de distritos industriais; j) funcionamento dos meios de transporte
coletivos; k) preservacdo e conservacdo dos monumentos histéricos e artisticos,
isolados ou integrados em conjuntos urbanos ou rurais, bem como as medidas
necessarias a manter-lhes e realcar-lhes os aspectos mais valiosos ou caracteristicos
e, ainda, a prote¢do de paisagens e locais particulares dotados pela natureza; 1)
preservacao e conservagao adequadas de arquivos, documentos e outros bens méveis
de valor historico ou artistico; m) constru¢do de edificios publicos, monumentos
comemorativos e cemitérios; n) criacdo de estadios, aerédromos ou campos de
pouso para aeronaves; o) a reedi¢do ou divulgagdo de obra ou invento de natureza
cientifica, artistica ou literaria; p) os demais casos previstos em leis especiais
(BRASIL. Decreto-Lei 3.365, 1941, art. 5°).

Verifica-se que a “utilidade publica” ocorre quando o bem a ser desapropriado ¢
conveniente ¢ vantajoso para o interesse coletivo, todavia, ndo constitui uma necessidade
iminente. Por outro lado, a “necessidade publica” realiza-se quando o Poder Publico esta
diante de um problema inadiavel e premente, que ndo pode ser removido ou adiado, de modo
que a unica solugao ¢ incorporar ao dominio publico o bem particular. A doutrina entende que
as situagdes descritas no art. 5°, do Decreto-lei 3.365/1941, alineas a, b e ¢ (seguranca
nacional, defesa do Estado e socorro publico se aplicam em casos de calamidade) sdo
hipodteses de necessidade ptiblica (MASSON, 2016, p. 256).

Ja a desapropriagdo por interesse social encontra-se disciplinada no artigo 2° e

incisos, da Lei n®. 4.132 de 1962, a saber:

I — aproveitamento de todo bem improdutivo ou explorado sem correspondéncia
com as necessidades de habitagdo, trabalho e consumo dos centros de populagéo a
que deve ou possa suprir por seu destino economico; II — a instalacdo ou
intensificag@o das culturas nas areas em cuja explora¢do ndo se obedeca a plano de
zoneamento agricola; III — o estabelecimento e a manutengdo de coldnias ou
cooperativas de povoamento e trabalho agricola; IV — a manutencdo de posseiros em
terrenos urbanos onde, com a tolerancia expressa ou tacita do proprietario, tenham
construido sua habitacdo, formando nucleos residenciais de mais de dez familias; V
— a construgdo de casas populares; VI — as terras e aguas suscetiveis de valorizacdo
extraordinaria, pela conclusdo de obras e servigos publicos, notadamente
saneamento, portos, transporte, eletrificagdo, armazenamento de agua e irrigagdo, no
caso em que ndo sejam ditas areas socialmente aproveitadas; VII — a prote¢do do
solo e a preservagdo de cursos ¢ mananciais de agua e de reservas florestais; VIII — a
utilizag@o de areas, locais ou bens que, por suas caracteristicas, sejam apropriados ao
desenvolvimento de atividades turisticas (BRASIL. Lei 4.132, 1962, art. 2°).
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Para Costa (2014, p. 236) a desapropriagdo por interesse social se justifica quando ha
conveniéncia para as classes mais pobres, pois cabe ao Municipio propiciar melhores
condi¢cdes de vida e mais distribuicdo de renda, para diminuir as desigualdades na populagdo.

Além da desapropriacao por utilidade ou necessidade publica e por interesse social, o
Municipio também pode desapropriar para fins urbanisticos, que possui a peculiaridade
instrumental de intervir no meio urbanistico, sem o fim especial da ordenag¢do urbana,

conforme se depreende no art. 182, § 4°, 11, da CRFB/88:

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo
urbano ndo edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: III - desapropriagdo com pagamento
mediante titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada pelo Senado
Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e
sucessivas, assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais (BRASIL.
1988, art. 182, §4°, I1I).

Assim, a desapropria¢do para fins urbanisticos pode ser “caracterizada como um
instrumento de realizag¢do da politica do solo urbano em fun¢do da execugdo do planejamento
urbano. Destina-se a obter determinada utilizagao positiva dos bens expropriados” (COSTA,
2014, p. 237).

O tombamento, conforme o Decreto-Lei n°. 25, de 1937 ¢ suas modificacdes
produzidas pelo Decreto-Lei n°. 3.866, de 1941, ¢ forma de intervencdo do Poder Publico na
propriedade privada, com o objetivo de proteger o patrimonio historico, artistico, paisagistico,
turistico, cultural ou cientifico de coisas ou locais que, pela propria natureza, devem ser
preservados. Além dos bens supramencionados, podem ser tombados, segundo o art. 216 da

CFRB/88:

I — as formas de expressdo; II — os modos de criar, fazer e viver; Il — as criagdes
cientificas, artisticas e tecnologicas; IV — as obras, objetos, documentos, edificagdes
e demais espagos destinados as manifestacdes artistico-culturais; V — os conjuntos
urbanos e sitios de wvalor histérico, paisagistico, artistico, arqueoldgico,
paleontoldgico, ecoldgico e cientifico (BRASIL. 1988, art. 216).

Carvalho (2016, p. 1021) explica os objetivos da instituicdo do tombamento no

ordenamento juridico brasileiro:
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(...) atinge o carater absoluto da propriedade, definindo algumas limitagdes ao
exercicio do direito de propriedade, definindo regras de forma a evitar que a
destrui¢ao deste bem resulte na perda de informagdes relevantes a historia do pais ou
cause prejuizos a obras artisticas de valor cultural inestimavel para a identidade de
um povo.

Em regra, a imposi¢do de tombamento sobre bens privados nao gera indenizagao,
pois se entende que a preservacao do bem, com suas caracteristicas originais, nao gera efetivo
prejuizo ao proprietario. No entanto, ha casos especiais em que o dano gerado ao proprietario
¢ vultoso e por ele ndo podera ser suportado sozinho, cabendo nestes casos, a devida
indenizagao (CARVALHO, 2016, p. 1027).

E importante ressaltar que a competéncia para proteger os documentos, obras e
outros bens de valor historico, artistico e cultural, os monumentos, as paisagens naturais
notaveis e os sitios arqueoldgicos ¢ comum entre a Unido, Estados, Distrito Federal e
Municipios (artigo 23, III, CRFB/8S).

Ademais, a CRFB/88 incumbiu a comunidade o dever de colaborar com o Poder
Publico na promogdo e protecdo do patrimonio cultural brasileiro, por meio de inventarios,
registros, vigilancia, tombamento e desapropriacdo, e de outras formas de acautelamento e
preservacao (art. 216, §1°).

O tombamento pode ser voluntario, quando o pedido ¢ realizado pelo proprietario do
bem, ou compulsorio, quando a iniciativa ¢ do poder publico, mesmo que contraria a vontade
do particular. Pode ser também individual ou geral, sendo que no primeiro caso o tombamento
recai sobre um bem especifico enquanto no segundo ¢ expedido de forma abstrata, atingindo
inimeros bens que ficardo sujeitos as restri¢des impostas pelo ente federativo (CARVALHO,
2016, p. 1023).

Por fim, ressalta-se que, em nivel municipal, cabe ao Prefeito, através de decreto,
efetivar o tombamento, que deve ter seu ato devidamente publicitado. Este instituto so se
concluird com a inscricdo do bem no livro proprio, com a discriminacao das caracteristicas
que o individualizem. Mas, em se tratando de bem imdvel, o tombamento definitivo deve ser,
ainda, averbado a margem da respectiva matricula no Registro de Iméveis (COSTA, 2014, p.
239-240).

A edificagdo e parcelamento compulsério correspondem a sangdo imposta ao
proprietario de solo urbano, ndo edificado ou ndo utilizado, conforme previsto no art. 182,

inciso I, do § 4°, da CRFB/88, a saber:
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§4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo
urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu adequado
aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: I - parcelamento ou edificacdo
compulsérios (BRASIL. 1988, art. 182, §4°, inciso I).

E importante ressaltar que a lei federal, mencionada no texto supracitado, ainda nio
foi editada.

A edificagdo e parcelamento compulsorio dos iméveis ndo atingem as caracteristicas
da propriedade. O proprietario continua tendo o poder de dar o destino que lhe convier a
propriedade, desde que observe as restrigdes urbanisticas e os direitos de vizinhanga (COSTA,

2014, p. 241).

(...) apds anotificacdo de parcelamento ou edificagdo compulsoria, podera, o Poder
Municipal, determinar a aplicagdo de imposto sobre a propriedade predial e
territorial urbana progressivo no tempo, mediante a majoragdo da aliquota, pelo
prazo de cinco anos consecutivos. Escoado o prazo de cinco anos sem que o
particular tenha tomado qualquer providéncia no sentido que conferir fungdo social
ao bem o ente municipal poderd decretar a desapropriagdo especial urbana, com
pagamento de indenizagdo mediante a entrega de titulos da divida publica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até 10
(dez) anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da
indenizagao e os juros legais (CARVALHO, 2016, p. 1060).

Dessa forma, ¢ possivel verificar que as limitagdes ao direito de propriedade estdo
intrinsecamente associadas a funcao social da propriedade. No entanto, ¢ importante ressaltar
que as limitagdes aos direitos de propriedade devem ser cuidadosamente analisadas e
aplicadas pelo poder publico, visando o interesse social, sob pena de aniquilar direitos
individuais e coletivos.

Além dos direitos que envolvem a propriedade ¢ importante analisar o espago urbano
na perspectiva dos instrumentos legais urbanisticos e, principalmente, da constitucional,
considerando que a CRFB/88 ¢ a lei maxima na qual todos os demais regulamentos devem

obediéncia. Esse ¢ o assunto abordado no proéximo item.

2.2 DIREITO AO ESPACO URBANO E PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS

O Direito Urbanistico ¢ uma area do Direito relativamente nova, cuja formagao esta
atrelada a necessidade de composicdo dos problemas advindos da urbanizacdo, ou seja, da

desorganizagdo social, caréncia habitacional, desemprego, problemas de higiene e de
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saneamento basico, além de modificagdo da utilizacdo do solo e transformacao da paisagem
urbana (SILVA, 2010, p. 27).

Meirelles (2009, p. 513) conceitua o Direito Urbanistico como "o ramo do direito
publico destinado ao estudo e formulacdo dos principios € normas que devem reger os
espacos habitaveis, no seu conjunto cidade-campo". Neste mesmo sentido, Silva (2010, p. 21)
pontua que o Direito Urbanistico ¢ um “conjunto de normas juridicas reguladoras da atividade
do Poder Publico destinada a ordenar os espagos habitaveis, o que equivale dizer: conjunto de
normas juridicas reguladoras da atividade urbanistica”.

Além dessas defini¢des, faz-se necessario apontar a existéncia das duas faces do
Direito Urbanistico: a primeira que a considera como ciéncia juridica e, a segunda, como
conjunto de normas (objetivo), as quais possuem seus proprios objetos de estudo.

Sobre isso, Meirelles (2009, p. 526) elucida que o direito urbanistico objetivo
(conjunto de normas) visa “precipuamente a ordenagdo das cidades, mas os seus preceitos
incidem também sobre as areas rurais, no vasto campo da ecologia e da protecdo ambiental,
intimamente relacionadas com as condicdes da vida humana em todos os nucleos
populacionais, da cidade e do campo™.

Por outro lado, o direito urbanistico como ciéncia ¢ o “ramo do direito publico
destinado ao estudo e formulagdo dos principios e normas que devem reger os espagos
habitaveis, no seu conjunto cidade-campo” (MEIRELLES, 2009, p. 525).

Costa (1991, p.110), em uma perspectiva objetiva, contribui com a sua analise ao

afirmar que:

(...) o Direito Urbanistico possui objeto bastante amplo. Abrange todas as regras
juridicas que cuidem do planejamento urbanistico, do uso e da ocupagido do solo
urbano (parcelamento, loteamento, protecdo ambiental), da ordenacdo da atividade
edilicia (zoneamento, licencas urbanisticas) e da utilizacdo de instrumentos de
intervengdo urbanistica (desapropriagao, tombamento, serviddo administrativa).

Diante do exposto, verifica-se que as atividades urbanisticas sdo de natureza publica
e o Direito Urbanistico atuara na consolidagao e elaboragao de instrumentos normativos, a fim
de que possa, com respeito ao principio da legalidade, constranger e limitar interesses
privados em prol do bem comum. Dessa forma, ¢ comum que surjam conflitos de interesse, e
¢ neste momento que o Direito ganha notabilidade, pois “na medida em que a atividade
urbanistica se faz mais necessaria e intensa, vao surgindo normas juridicas para regula-la e

fundamentar a interven¢ao no dominio privado” (SILVA, 2010, p. 35).
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A atuagfo urbanistica do Poder Publico gera conflitos entre o interesse coletivo a
ordenacdo adequada do espaco fisico, para o melhor exercicio das fung¢des sociais da
cidade, e os interesses dos proprietirios, que se concretizam em que seja
aproveitavel toda a superficie de seus lotes, que desejam edificar todo seu terreno e
nele construir 0 maximo volume, fundados no espirito de lucro ¢ em uma concepgao
individualista da propriedade como direito absoluto. Em consequéncia, o
proprietario particular sempre se opora a que se limite o volume edificavel de seu
terreno ou a que se dediquem a espagos livres superficies superiores aquelas que
sejam indispensaveis para facilitar uma exploracdo mais completa do solo de que
seja titular (SILVA, 2010, p. 35).

Nesse sentido, o estudo do Direito Urbanistico e¢ de seus instrumentos ¢
imprescindivel para compreender qual ¢ o posicionamento do Poder Legislativo nos processos
de ocupacio nas cidades, sobretudo em areas que demandam maior protecao legislativa, como
¢ o caso das APP's.

No Brasil, legislagdes esparsas de carater urbanistico existem desde o periodo
colonial, pode-se citar, por exemplo, as Ordenacdes Filipinas, que, entre outros assuntos,
tratavam da organizag@o urbana e atribuiam competéncia as autoridades locais para tratar dos

assuntos urbanos (DALLARI, 1981, p. 15).

Regras gerais e simples de direito urbanistico ja encontramos no velho Direito Luso-
Brasileiro. As Ordenagdes do Reino fixavam principios basicos e genéricos sobre a
ordenac¢do das povoagdes, como aquele que determinava que: ‘Aos vereadores
pertence ter encargo de todo o regimento da terra e das obras do Conselho, e de tudo
que puderem saber, e entender, por que a terra e os moradores dela possam bem
viver, e nisso hdo de trabalhar’. Nisso estaria, ainda, a ideia de que as imposigdes
urbanisticas eram de competéncia das autoridades locais (SILVA, 2010, p. 51).

Ressalta-se que as normas urbanisticas nacionais se encontram espalhadas em varios
diplomas legais, tanto na esfera federal quanto na estadual e municipal. Entre elas, existe
conexao puramente material em funcao do objeto regulado (SILVA, 2010, p. 50).

No entanto, pode-se dizer que a CRFB/88 permitiu a realizagdo dessa unidade
substancial da legislagdo urbanistica brasileira, ao subsidiar, em 10 de julho de 2001, a
implementagdo da Lei Federal 10.257 conhecida como “Estatuto da Cidade”. Sobre o Estatuto

da Cidade, Fernandes (2002, p.13) elucida:
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Juntamente com o capitulo constitucional sobre politica urbana, O Estatuto da
cidade confirmou de maneira inequivoca o Direito Urbanistico como ramo
autonomo do direito publico brasileiro. Em que pese a relevincia dos novos
instrumentos juridicos e urbanisticos criados ou regulamentados pela lei federal,
acredito eu a importancia maior do estatuto da Cidade se deve principalmente ao
marco conceitual por ela consolidado que, se devidamente assimilado, deverad se
tornar a referéncia central para a devida compreensdo e interpretacdo das muitas e
complexas questdes juridicas intrinsecas ao processo de uso, ocupacdo €
parcelamento do solo urbano, bem como as praticas de gestdo urbana.

Conforme preceitua a CRFB/88 e os ensinamentos de Silva (2010, p. 44), o direito
urbanistico contemporaneo, no Brasil, forma-se de um compilado de normas que
compreendem normas gerais, de competéncia legislativa estrita a Unido (CRFB/88, art. 24 §
1°), hoje consubstanciadas no Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001); normas suplementares de
cada Estado (CRFB/88, art.24 § 2°) e normas municipais, também de cardter suplementar
(CRFB/88, art. 30, II, VIII e 182).

Ademais, ¢ necessario pontuar que ha assuntos do Direito Urbanistico de
competéncia privativa dos Estados e Municipios. Nos termos do artigo 25, §3° da CRFB/8S,
por exemplo, os Estados possuem competéncia privativa para instituir regides metropolitanas,
aglomeragoes urbanas e microrregioes. J4 os Municipios sao competentes privativamente para
legislar sobre assuntos de interesse local (art. 30, inciso I, da CRFB/88) e para editar os seus
respectivos planos diretores (art. 182, §10, da CRFB/88).

Por fim, pode-se afirmar que as normas do direito urbanistico sdo aquelas que
disciplinam o uso e a ocupag¢do do solo urbano, o planejamento urbano, os bens urbanisticos
naturais ¢ culturais, as atividades edilicias e a utilizacdo dos instrumentos de intervengao
urbanistica (SILVA, 2010, p. 38).

No que se refere ao estudo dos principios que norteiam o Direito Urbanistico, estes
sdo imprescindiveis para a compreensdo dos objetivos e aplicabilidade das normas. Por essa
razao, diversos principios se aplicam as leis urbanisticas, apesar de nao estarem pacificados na
doutrina patria.

Os principios do Direito Urbanistico se classificam em: principio da func¢ao publica,
da conformacdo da propriedade urbana, do planejamento urbanistico ao custo da
urbanificacdo e da justa distribuicao dos beneficios e 6nus derivados da atuacdo urbanistica

(FERNANDEZ apud DI SARNO, 2004, p. 47).
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(1°) principio de que o urbanismo € uma juncgdo publica, que fornece ao direito
urbanistico sua caracteristica de instrumento normativo pelo qual o Poder Publico
atua no meio social e no dominio privado, para ordenar a realidade no interesse
coletivo, sem prejuizo do principio da legalidade; (2°) principio da conformagio da
propriedade urbana pelas normas de ordenag@o urbanistica - conexo, alias, com o
anterior; (3°) principio da coesdo dindmica das normas urbanisticas (nao
mencionado no citado autor), cuja eficdcia assenta basicamente em conjuntos
normativos (procedimentos), antes que em normas isoladas; (4°) principio da
afetacdo das mais-valias ao custo da urbanificagdo segundo o qual os proprietarios
dos terrenos devem satisfazer os gastos da urbanificagdo, dentro dos limites do
beneficio dela decorrente para eles, como compensagao pela melhoria das condi¢des
de edificabilidade que dela deriva para seus lotes; (5°) principio da justa distribuigao
dos beneficios e 6nus derivados da atuagdo urbanistica (SILVA, 2010, p. 45).

Para Silva (2010, p. 45) esses principios foram acolhidos pelo Estatuto da Cidade,
expressa ou implicitamente, especialmente pelas diretrizes que constam no seu art. 2°.

Ja a CRFB/88 apresenta os principios aplicdveis ao espaco urbano com categoria
normativa, a exemplo da fun¢do social da cidade e da propriedade. O principio da funcao
social da cidade estd previsto no artigo 182 da CRFB/88 e sintetiza a finalidade ultima das
cidades que ¢ a de servir a seus habitantes, mais do que a propriedade (DI SARNO, 2004,
p-47).

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes. § 1° O plano diretor, aprovado pela Cadmara Municipal, obrigatorio para
cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansdo urbana. § 2° A propriedade urbana cumpre sua
funcdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenagdo da cidade
expressas no plano diretor. § 3° As desapropriagdes de imdveis urbanos serdo feitas
com prévia e justa indenizagio em dinheiro. § 4° E facultado ao Poder Piblico
municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos
termos da lei federal, do proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou
ndo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento, sob pena,
sucessivamente, de: I - parcelamento ou edificagdo compulsorios; I - imposto sobre
a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo; III - desapropriagdo
com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada
pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais,
iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indeniza¢do e os juros legais
(BRASIL. 1988, art. 182).

A CRFB/88 determina que tanto a propriedade urbana quanto a rural deve cumprir a
sua funcdo social. Dificil, no entanto, € tracar essa “fun¢do social”, pois elas alcangam sua
finalidade de forma distinta, pois seu contexto traz elementos peculiares a cada territorio. De
qualquer modo, o Poder Publico tem a obrigatoriedade de determinar qual ¢ o papel que cada

imoével deve exercer (DI SARNO, 2004, p.48).
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(...) a funcdo social da propriedade ocorre no equilibrio entre o interesse ptblico e o
privado, no qual este se submete aquele, pois o uso que se faz de cada propriedade
possibilitara a realizag@o plena do urbanismo e do equilibrio das relagdes da cidade.
Por certo que tais dispositivos, que interferem completamente no uso da
propriedade, atingirfo o seu conteiido econdmico, ja que a fungdo social determina o
direito do proprietdrio no uso e na disposi¢ao de sua propriedade dispondo seu
rendimento possivel. Esta interferéncia no contetido econdmico faz com que, muitas
vezes, os proprietarios de grandes espagos urbanos dificultem a acdo do estado nesta
reorganizagdo urbana voltada para o social (DI SARNO, 2004, p.48).

A CRFB/88 estabelece, em seu art. 5°, incisos XXII e XIII, o direito de propriedade e

a funcao social da propriedade como direitos e garantias fundamentais:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos
seguintes: XXII — ¢ garantido o direito de propriedade; XXIII — a propriedade
atendera a sua funcao social (BRASIL. 1988, art.5°, XXII e XIII).

Além disso, o artigo 170, III, da CRFB/88, consagra a fun¢do social da propriedade

como um principio constitucional de ordem econdmica:

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valoriza¢do do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados os seguintes principios: III — fungéo social da propriedade.

O objetivo do principio da funcdo social da propriedade ¢ dar uma destinacdo
adequada ao uso do solo urbano. Nesse sentido, ao delimitar, por exemplo, uma APP,
tecnicamente a norma cumpre a sua fun¢ao social, porém, ¢ comum as falhas na execugao das
leis, o que gera a necessidade de uma analise mais minuciosa das situa¢des de aplicabilidade
do referido principio.

No caso da Serra dos Montes Claros?, deve-se analisar se o principio da fun¢io social
da propriedade vem sendo aplicado pela administracdo municipal e pela sociedade, a natureza
dos imoveis localizados nessa area e a atuagdo dos poderes publicos no sentido de garantir a
integralidade dos recursos naturais.

Ressalta-se que ha, ainda, diversos outros principios que convivem com o Direito
Urbanistico, sobretudo aqueles que estdao diretamente relacionadas aos atos do Poder Publico,

como a legalidade, boa-f¢ e igualdade.

2 O item 2.4 desse capitulo da pesquisa desenvolvera a contextualizagio geral da 4rea de estudo na
cidade média de Montes Claros/MG.
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Outro aspecto abordado pela CRFB/88 no que diz respeito a politica de
desenvolvimento urbano se refere a autonomia municipal. Sendo assim, os municipios
adquirem capacidade de auto-organizacdo, normatizagdo propria, autogoverno e
autoadministragdo; passando a planejar o espaco urbano através dos instrumentos urbanisticos
elaborados pelo Poder Legislativo local.

No Brasil, o Poder Legislativo ¢ realizado pelo Congresso Nacional, conforme
previsto na CRFB/88, em seus artigos 44 e seguintes. J4 em ambito municipal, o Poder
Legislativo ¢ exercido pela Camara de Vereadores, a quem incumbe o papel de regulamentar
as normas de interesse local.

E importante salientar que além das condutas sociais, o espaco urbano também é
objeto de regramento por parte da Administragdo Publica, devendo ser igualmente estudado e
planejado pelos 6rgaos competentes para o melhor funcionamento das cidades.

Como mencionado, ao Poder Legislativo local cabe o papel de elaborar leis que se
aplicam ao espago urbano. A partir da CRFB/88 os municipios adquirem maior autonomia,
sendo assegurados a capacidade de auto-organizacdo, normatizacdo propria, autogoverno e

autoadministracao:

(...) ndo conhecemos uma unica forma de unido federativa contemporanea onde o
principio da autonomia municipal tenha alcangado grau de caracterizagdo politica e
juridica tdo alto e expressivo quanto aquele que consta da defini¢do constitucional
do novo modelo implantado no Pais com a Carta de 1988 (BONAVIDES apud
MORAES, 2007, p. 261).

Nota-se que os municipios ganharam for¢ca administrativa e politica a partir da

CRFB/88, que preve, em seu artigo 30, inciso VIII, o seguinte:

Art. 30. Compete aos Municipios: VIII — promover, no que couber, adequado
ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e
da ocupagdo do solo urbano (BRASIL. 1988, art. 30, VIII).

A autonomia e forga municipal se justificam pela aproximagdo com as realidades
locais, assim o ente municipal teria maiores condi¢des de elaborar uma legislacao que esteja
compativel com a realidade daquela localidade. Nessa perspectiva, o artigo 182, §1°, da
CRFB/88, estabelece que o Plano Diretor ¢ instrumento basico de desenvolvimento e

expansao da cidade:
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Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes. § 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para
cidades com mais de vinte mil habitantes, ¢ o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansdo urbana (BRASIL. 1988, art.182, §1°).

Sendo assim, aos municipios cabe o papel de planejar o espaco urbano. Nesse
sentido, o Plano Diretor e as Leis de Zoneamento sdo instrumentos essenciais para a
realizagdo do adequado planejamento do espago urbano, devendo estar compativeis com os

preceitos estabelecidos no Estatuto da Cidade, conforme analisado no préximo item.

2.3 O ESTATUTO DA CIDADE E A IMPORTANCIA DO PLANO DIRETOR
EM NiVEL MUNICIPAL

A Lein® 10.257, conhecida como Estatuto da Cidade, foi promulgada em 10 de julho
de 2001. O objetivo do legislador foi regulamentar os artigos 182 e 183 da CRFB/8S,
estabelecendo diretrizes gerais da politica urbana.

O Estatuto da Cidade ¢ o resultado de numerosas tentativas de regulamentacao da

politica urbana através de projetos de lei. Sobre esse assunto, Grazia (2012, p. 57) esclarece:

A primeira tentativa de aprovar uma Lei de Desenvolvimento Urbano — LDU —
surge no ambito da Comissdo Nacional de Desenvolvimento Urbano — CNDU —, em
1977, cujo corpo técnico avaliava que as administragdes locais ndo dispunham de
um instrumental urbanistico para enfrentar a especulacdo imobiliaria e a distribuigao
dos servigos publicos urbanos.

Apesar das constantes tentativas, a Comissao Nacional de Desenvolvimento Urbano
ndo consegue elaborar um projeto de lei que regulamente a politica urbana. Somente em 1983
foi elaborado o projeto de lei 775/83, sendo alvo de intensas criticas, discussdes e emendas.

Nessa direcao, Cardoso (2012, p. 27) esclarece:

Em meados da década de 70 formula-se a primeira versdo do projeto de lei de
desenvolvimento urbano, com o objetivo de dotar o Poder Publico de instrumentos
adequados para combater os processos especulativos prevalecentes nos grandes
centros urbanos, mas apenas em 1983 o projeto é enviado a Camara de Deputados,
ganhando o nimero PL 775/83.

Com a vigéncia da nova CRFB/88, o debate em torno da politica urbana se

intensifica e em 1990 ¢ elaborado o projeto de lei 5.788/90, que, nas palavras de Cymbalista
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(2006, p.31) “tramitou por mais de uma década no Congresso, foi sendo intensamente
discutido e alterado e resultou posteriormente no Estatuto da Cidade”. Dessa forma, constata-
se que, embora a CRFB/88 trate a politica urbana em seus aspectos gerais, ¢ o Estatuto o
definidor de seus instrumentos. E importante ressaltar que os artigos 182 ¢ 183 da CRFB/88
eram considerados normas de eficacia limitada, porque dependiam de lei ulterior para que
alcancassem plena eficacia.

A regulamentacdo das normas de direito urbanistico ¢ de competéncia da Unido,
Estados, Distrito Federal ¢ Municipios. O artigo 24 da CRFB/88 destaca a descentralizagao

em matéria legislativa:

Art. 24 Compete a Unido, aos Estados e ao Distrito Federal legislar
concorrentemente sobre: I — direito tributario, financeiro, penitenciario, econémico e
urbanistico (BRASIL. 1988, art. 24, I).

E importante destacar que as normas de contetido urbanistico emanadas pela Unido
possuem carater geral e devem ser direcionadas para todos os entes da federagdo. Sendo
assim, normas que envolvem conteudos gerais sobre a propriedade urbana, desenvolvimento
urbano, definidas como de interesse especial (como as de protecdo ambiental), planejamento
urbanistico e intervencao se aplicam ao objeto de estudo Serra dos Montes Claros, tendo em
vista as caracteristicas dessa area ambiental localizada no espago urbano (SILVA, 2010, p.
66).

A competéncia dos Estados em matéria urbanistica envolve o estabelecimento de
normas suplementares a legislagdo federal, principalmente as de cunho ambiental, o que
justifica a sua aplicacdo na andlise da Serra dos Montes Claros. Silva (2010, p. 68) explica

que os Estados devem legislar:

(...) nos setores da protecdo florestal, conservagao da Natureza, defesa do solo e dos
recursos naturais, da protecdo do meio ambiente e controle da poluigdo (art. 24, VI,
e § 2°), da proteg¢ao ao patrimonio imobilidrio histdrico, cultural, artistico, turistico e
paisagistico (art. 24, VII e VIII, e § 2°). Esses setores integram o campo do direito
urbanistico, com a observagao de que o patrimdnio historico, cultural e artistico s6 o
integra quando for de natureza imobiliaria.

Apesar da Carta Magna nao mencionar expressamente os Municipios como ente
competente para legislar matéria de direito urbanistico, a doutrina majoritaria entende que,

por forca do artigo 30, incisos I e II, os municipios estdo dotados de autonomia para assuntos
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urbanisticos, principalmente por estarem mais proximos as realidades locais. Sobre esse

assunto, elucida Almeida (2005, p. 156):

A leitura do art. 24 mostra que a competéncia legislativa concorrente foi distribuida
entre a Unido, os Estados e o Distrito Federal, ndo se mencionando os Municipios
entre os aquinhoados. Isto ndo significa que estes estejam excluidos da partilha,
sendo-lhe dado suplementar a legislacao federal e estadual, no que couber, conforme
dispde o art. 30, II, da Constituigao.

Dessa forma, salienta-se que o Estatuto da Cidade, sendo uma legislacdo federal,
deve ser observada pelos demais entes estaduais e municipais, por emanar conteiido geral, na
qual as suas legislagdes devem manter consonancia. Isso ocorre, porque a Unido edita normas

gerais, cabendo aos demais entes suplementa-las. Araajo (2006, p. 274) explica o fendmeno:

Nesse sentido, cumpre logo verificar que o art. 30, II, da Constitui¢do Federal atribui
aos Municipios competéncia para ‘suplementar a legislagdo federal e estadual no
que couber’. Assim sendo, parece claro que a divisdo de competéncias concorrentes
proprias ocorre em trés niveis: no federal, onde foi conferido a Unido o poder de
criagdo de normas gerais; no estadual, em que foi outorgada a competéncia
suplementar dos Estados-membros; ¢ no municipal, onde os municipios ficaram
encarregados da suplementagdo das normas gerais ¢ estaduais em nivel local todas
as vezes em que esse interesse ficar evidenciado.

A eficacia de uma legislagdo depende de sua adequagdo as realidades que rege.
Nesse sentido, 0s municipios, por estarem mais proximos das questdes urbanas, sdo os entes
responsaveis por regulamentarem o planejamento das cidades, conforme explica Grazia

(2012, p. 55):

A cidade ¢ o lugar do conflito e da diversidade cuja origem depende da histéria de
cada localidade, construida por diferentes composi¢des sociais, culturais, histéricas,
interesses organizados, conjunturas econdmicas e politicas. Dessa forma ¢
impossivel ndo considerar essas caracteristicas reais em qualquer pratica a ser
realizada e principalmente quando se tratar da elaboracdo e implementacdo de
legislagdes, normas e politicas urbanas.

Sobre o contetido do Estatuto da Cidade, destaca-se a fun¢do social da cidade, da
propriedade, a participacdo das entidades civis e os movimentos sociais, como instrumentos

inovadores no desenvolvimento das cidades.
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A produgdo técnica em torno do Estatuto foi efervescente, tanto do ponto de vista
juridico quanto do planejamento urbano, e a nova lei foi saudada como uma grande
conquista por uma série de autores, técnicos e gestores comprometidos com a
trajetoria da reforma urbana (CYMBALISTA, 2006, p. 32).

A fungdo social da cidade estd prevista nos artigos 182 da CRFB/88 e 2° do Estatuto
da Cidade, sendo considerado um principio substancial na politica urbana. Entende-se que a
funcdo social da cidade estd diretamente associada ao principio da supremacia do interesse
publico sobre o particular, que deve pautar todos os atos administrativos. Sobre o assunto,

Mello (2017, p. 93) esclarece:

O principio da supremacia do interesse publico sobre o interesse privado € principio
geral de Direito inerente a qualquer sociedade. E a propria condigio de sua
existéncia. Assim, ndo se radica em dispositivo especifico algum da Constituicdo,
ainda que inimeros aludam ou impliquem manifestagdes concretas dele, como, por
exemplo, os principios da funcdo social da propriedade, da defesa do consumidor ou
do meio ambiente (art. 170, III, V e VI), ou tantos outros. Afinal, o principio em
causa ¢ um pressuposto logico do convivio social. Para o Direito Administrativo
interessam apenas os aspectos de sua expressdo na esfera administrativa. Para nao
deixar sem referéncia constitucional algumas aplicagdes concretas especificamente
dispostas na Lei Maior e pertinentes ao Direito Administrativo, basta referir os
institutos da desapropria¢do e da requisicdo (art. 5°, XXIV e XXV), nos quais ¢
evidente a supremacia do interesse ptblico sobre o interesse privado.

O artigo 2° do Estatuto da Cidade estabelece que a consecucdo da funcdo social da
cidade esta relacionada ao alcance de determinados bens e servigos, com a garantia de cidades
sustentaveis (direito a terra urbana, moradia, saneamento ambiental, infraestrutura, transporte,
servigos publicos, trabalho e lazer).

Ja a fungdo social da propriedade foi uma importante inovagdo da CRFB/88, que deu
especial atengdo ao direito de propriedade, classificando-o no rol dos direitos e garantias
fundamentais. Seu objetivo ¢ dar uma destinacdo adequada aos imoveis urbanos, coibindo
acdes que atentem contra o direito de propriedade e o interesse publico. Além disso, o artigo
39 do Estatuto da Cidade estabelece que “a propriedade urbana cumpre a sua fungao social
quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor”
(BRASIL. Lei 10.257, 2001, art. 39).

O Estatuto da Cidade, através do principio da fungdo social da propriedade,
regulamenta o uso do solo. Nesse sentido, articulando-se as demais legislagdes especificas, a
propriedade imdvel deve atender aos fins sociais, sob pena de parcelamento e edificacao
compulsorios, imposto progressivo e desapropriacdo. No entanto, a adequada utilizagdo do

solo urbano tem sido um grande desafio diante da expansdo do capitalismo imobiliario.
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Ribeiro (2012, p. 15) explica os modelos de politicas urbanas encontradas no Estatuto da

Cidade:

O Estatuto da Cidade contém dois modelos de politicas urbanas. O primeiro &
redistributivo, na medida em que pretende capturar parte da renda real gerada pela
expansdo urbana para financiar a acdo publica que igualize as condigdes
habitacionais e urbanas da cidade; e regulatério por pretender submeter o uso e a
ocupacao do solo urbano, vale dizer, a valorizacdo da terra aos imperativos das
necessidades coletivas. Este modelo esta expresso no principio da fungdo social da
propriedade na regulagdo dos mecanismos de produgdo e do uso da cidade. Esta
também expresso em instrumentos como a concessdo onerosa do direito de construir
(“solo criado”), IPTU progressivo etc. Este modelo redistributivo e regulatorio
implica agdes conflituosas, ja que intervém nos interesses econdmicos e
patrimoniais que historicamente comandam a politica urbana no Brasil. O segundo
modelo ¢ distributivo. Tem a ver com a provisdo de servigos habitacionais ¢ urbanos
direta ou indiretamente pelo Poder Publico: regularizagdo fundiaria, usucapido
espacial urbano, urbanizacdo das favelas etc. (Grifo dos autores).

Mais desafiador ainda ¢ compatibilizar a expansao urbana, o capitalismo e a prote¢ao
ambiental nas cidades. As normas estipulam uma série de penalidades a quem nao cumpre a
funcdo social da propriedade, porém, na pratica, o que se observa ¢ que a propriedade tem
sido alvo dos produtores do espago, que muitas vezes interferem na elaboracdo dos Planos
Diretores, mascarados por uma legalidade capitalista.

Ressalta-se que o Estatuto da Cidade também aponta a necessidade de uma gestao
democrética, com a “participagdo da populacdo e de associagdes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulagdo, execug¢do e acompanhamento de planos, programas
e projetos de desenvolvimento urbano” (BRASIL. Lei 10.257, 2001, art. 2° II). Esse
mandamento possibilitou a inclusdo social na formulagdo das politicas urbanas. No entanto,
deve-se observar o principio da publicidade dos atos administrativos, divulgando as
ocorréncias de audiéncias publicas para que seja efetiva a participagdo social. Sobre esse

assunto, elucida Oliveira (2001, p. 8)

O Estatuto da Cidade estabelece a gestdo democratica, garantindo a participagao da
populagdo urbana em todas as decisdes de interesse publico. A participagdo popular
estd prevista e, através dela, as associagdes representativas dos varios segmentos da
sociedade se envolvem em todas as etapas de constru¢do do Plano Diretor —
elaboragdo, implementacdo e avaliagdo — e na formulagdo, execugdo e
acompanhamento dos demais planos, programas e projetos de desenvolvimento
urbano municipal. Esta fixada, ainda, a promog¢ao de audiéncias publicas. Nelas, o
governo local e a populacdo interessada nos processos de implantacdo de
empreendimentos publicos ou privados, ou atividades com efeitos potencialmente
negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, podem discutir e encontrar,
conjuntamente, a melhor solugdo para a questdo em debate, tendo em vista o
conforto e a seguranga de todos os cidadaos.
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O Estatuto da Cidade prevé a participagdo popular na gestdo das cidades, como
representacdo do exercicio de cidadania, na qual a populagdo pode reivindicar a previsao de
servicos publicos essenciais nos instrumentos urbanisticos. Destaca-se especialmente o Plano
Diretor, que deve ser elaborado para satisfazer as necessidades humanas e o alcance da

qualidade de vida. Para Cardoso (2012, p. 30) a:

Gestao democratica da cidade: significando aqui a ampliacdo do direito de cidadania
através da institucionalizacdo da participacao direta da sociedade nos processos de
gestdo, como forma complementar & democracia representativa. A concretizacao
deste principio se traduziria na proposi¢ao de leis e nos processos de elaboracdo e
implantagdo de politicas urbanas, dando énfase a representagdo das entidades
comunitarias.

A participagdo popular na gestdo das cidades ¢ um instrumento essencial para a
eficacia da atuacdo politica. Em ambito local, a influéncia dos produtores do espago, como
construtoras e imobiliarias, na ocupacao da Serra dos Montes Claros, evidencia a necessidade
de intensificar a atuagcdo popular nas questdes urbanas, em especial quando relacionadas a
protecdo do meio ambiente.

Ressalta-se que o Estatuto da Cidade também aborda o tema cidade sustentavel,
evidenciando a necessidade de prote¢do do meio ambiente nos espagos urbanos. Sobre esse

assunto, Oliveira (2001, p. 12) esclarece:

A adogdo de padrdes de produgdo e consumo de bens e servicos e de expansao
urbana devem ser compativeis com os limites de sustentabilidade ambiental, social e
economica do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia. O Estatuto, com
esta diretriz, recomenda que a produgdo e o consumo de bens e de servigos respeite e
vise uma sociedade mais justa (sustentabilidade social); a preservacdo e utilizacdo
racional ¢ adequada dos recursos naturais, renovaveis € ndo renovaveis,
incorporados as atividades produtivas (sustentabilidade ambiental); ¢ a gestdo e
aplicagdo mais eficientes dos recursos para suprir as necessidades da sociedade e
ndo permitir a submissdo absoluta as regras de mercado (sustentabilidade
econOmica). Prevé-se, também, a protecdo, a preservagdo e a recuperacdo do meio
ambiente natural e construido, do patrimonio cultural, histérico, artistico,
paisagistico e arqueoldgico. Esta ¢ mais uma importante medida para se obter a
garantia da convivéncia vital entre 0 homem e o meio, bem como para a manuten¢ao
de nossa histdria urbana, seja ela local, regional ou nacional.

Além da protecdo ao meio ambiente urbano, o Estatuto da Cidade versa sobre o
acesso da populagdo aos servigos considerados essenciais, conforme exposto por Cardoso

(2012, p. 40):
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(...) o Estatuto da Cidade incorporou boa parte dos principios e dos instrumentos
discutidos ao longo dos ultimos 20 anos, apresentados nos itens anteriores. Em
primeiro lugar, em seu art. 2°, recupera-se a nogao de direitos urbanos, quando, no
inciso I, se estabelece como diretriz da politica urbana a “garantia do direito a
cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra urbana, a moradia, ao
saneamento ambiental, a infraestrutura urbana, ao transporte e servigos publicos, ao
trabalho e ao lazer, para as presentes e futuras geragdes”. Logo em seguida, a
proposta de gestao democratica das cidades ¢ instituida, no inciso II do mesmo
artigo, sendo garantida através da “participagdo da populacdo e de associagdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagdo, execugdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano”.
Essa diretriz ¢ refor¢ada pelo § 3° do art. 4°, que estabelece que “os instrumentos
previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos por parte do Poder
Publico municipal devem ser objeto de controle social, garantida a participacdo de
comunidades, movimentos e entidades da sociedade civil”’(Grifo do autor).

Como demonstrado, o desenvolvimento com sustentabilidade deve pautar toda a
gestdo administrativa das cidades e a protecdo ambiental merece especial atengdo,
considerando os impactos ambientes decorrentes da expansdo urbana.

Apesar da previsao legislativa relacionada as cidades sustentaveis e protecao ao meio
ambiente, na pratica, ¢ comum a violagao dessas normas por parte de segmentos da sociedade,
principalmente em relagdo aos grupos econdmicos, como construtoras, imobiliarias, a fim de
que a cidade seja projetada em atencdo aos seus interesses. No entanto, mesmo com as falhas
relacionadas a aplicabilidade, ndo se pode negar que o Estatuto da Cidade, como mecanismo
regulador da politica urbana, foi um grande avango para a sociedade.

No que tange ao Plano Diretor, este ¢ o principal instrumento de planejamento

urbano em ambito local, conceituado por Paula (2007, p. 17) como:

(...) o instrumento orientador e normativo dos processos de transformacao do
Municipio. Ele realiza uma radiografia do municipio no seu atual estado e identifica
quais sdo os problemas que o municipio enfrenta e as suas necessidades para um
futuro estimado de dez anos, possibilitando que os Prefeitos, Vereadores,
comerciantes, industridrios, investidores e municipes de forma geral possam impedir
o agravamento dos atuais problemas e planejar o desenvolvimento e crescimento do
municipio.

A CRFB/88 atribui aos municipios a tarefa de planejar o espago urbano através do
Plano Diretor. Este instrumento deve apresentar o conjunto de propostas necessarias a gestao

democratica da cidade, conforme esclarece Villaga (1999, p. 238):
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Seria um plano que, a partir de um diagnostico cientifico da realidade fisica, social,
econdmica, politica e administrativa da cidade, do municipio e de sua regido,
apresentaria um conjunto de propostas para o futuro desenvolvimento
socioeconomico ¢ futura organizacdo espacial dos usos do solo urbano, das redes de
infra-estrutura e de elementos fundamentais da estrutura urbana, para a cidade e para
o municipio, propostas estas definidas para curto, médio e longo prazos, e aprovadas
por lei municipal.

O Estatuto da Cidade estabelece que o Plano Diretor ¢ o instrumento basico da
politica de desenvolvimento e expansdo urbana. O artigo 41 prevé as situagdes de

obrigatoriedade da elaboracao do Plano Diretor:

Art. 41. O plano diretor ¢ obrigatorio para cidades: I — com mais de vinte mil
habitantes; II — integrantes de regides metropolitanas e aglomerag¢des urbanas; I1I —
onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos previstos no §
4°do art. 182 da Constituicao Federal; IV — integrantes de areas de especial interesse
turistico; V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de ambito regional ou nacional; VI - incluidas no
cadastro nacional de Municipios com areas suscetiveis a ocorréncia de
deslizamentos de grande impacto, inundagdes bruscas ou processos geoldgicos ou
hidrolégicos correlatos (BRASIL. Lei 10.257, 2001, art.41 e incisos).

A CRFB/88 estabelece a obrigatoriedade do Plano Diretor para municipios com mais
de 20 mil habitantes. Além do relevante papel no processo do planejamento, o Plano Diretor
refor¢a a necessidade de observagao ao principio da funcao social da propriedade.

E certo que a atividade de planejar o espago urbano deve ser realizada de maneira
continua. As mudangas sociais, 0s processos migratorios, as necessidades de novos
empreendimentos em determinadas localidades. Tudo isso modifica o espago, gerando, por
consequéncia, a necessidade de planejamento a médio e longo prazo. Por essa razdo, o
Estatuto da Cidade estabelece, em seu artigo 40, § 3°, que o Plano Diretor devera ser revisto,
pelo menos, a cada dez anos.

O Estatuto da Cidade estabelece, em seu artigo 52, inciso VII, que os agentes
publicos que nao elaborarem o Plano Diretor, quando obrigatdério, ou ndo o revisarem, por
pelo menos a cada dez anos, incorrerdo em improbidade administrativa.

A partir do Estatuto da Cidade a sociedade passa a integrar a gestdo municipal,
reclamando por um planejamento eficaz e pratico, que ultrapasse os limites de mera discussao
politica. No entanto, ndo sao poucos os obstaculos encontrados para a efetivacdo do Plano
Diretor, como a influéncia dos agentes produtores do espago e a falta de investimentos em
infraestrutura, potencializando as desigualdades sociais e a desordem espacial urbana. Nesse

sentido, Ribeiro e Cardoso (2012, p. 108) esclarecem:
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A sobrevivéncia das populagdes na cidade depende fundamentalmente de um bem
social cujo acesso ¢é regulado pelo exercicio do “direito de propriedade”. Trata-se do
solo urbano, que ndo se restringe a um pedago de terra, mas a um conjunto de
equipamentos (infraestrutura) e servigos que lhe sdo proximos, fisica e socialmente.
O direito de acesso a esta “riqueza social”, fundamento da cidade moderna, ¢é restrito
pela cobranga de diversas modalidades de renda (fundiaria, imobilidria etc.),
apropriadas principalmente pelos proprietarios (da terra, dos iméveis etc.).

Como demonstrado, o Plano Diretor foi elaborado com o objetivo de atender aos
interesses sociais. Nele deve constar todo o planejamento referente a gestdo de servigos
urbanos como a moradia, infraestrutura, transporte, sade, educacio e meio ambiente. Ribeiro
e Cardoso (2012, p. 111-112) explicam as condi¢des e objetivos que deverdo orientar o Plano

Diretor:

(...) atuacdo do poder publico com o objetivo de redugdo das desigualdades entre as
diferentes areas urbanas, em termos de acesso aos equipamentos e servigos publicos;
atuacdo do poder publico com objetivo de estabelecimento de uma rede de
transportes que viabilize o acesso de todos os grupos sociais aos espacos centrais,
onde se concentram equipamentos, servicos e amenidades; estabelecimento de
mecanismos de controle dos processos de produ¢do do ambiente construido, seja no
setor imobilidrio, seja no setor de obras publicas, submetendo os interesses
capitalistas as necessidades das camadas populares; estabelecimento de mecanismos
de controle e apropriacdo dos ganhos resultantes da produgido ¢ comercializa¢do do
ambiente construido, revertendo-se parte para o atendimento das necessidades
basicas da populacdo; institui¢do de formas de controle ¢ melhoria da qualidade de
vida no meio urbano, propiciando a formagdo de um meio ambiente equilibrado e
saudavel, cujo acesso deverd estar ao alcance de toda a populagdo; instituicdo de
formas de participagdo da populacdo organizada no processo de elaboracdo e de
decisdo sobre os planos, projetos, programas e orcamentos; institui¢do de formas de
controle popular sobre os processos de desenvolvimento e de implantacdo de planos
e politicas publicas, principalmente o regime de concessdo de servigos publicos;
instituicdo de sistemas de informagdo sobre quaisquer iniciativas publicas ou
privadas sobre o urbano, tornando “transparente” a gestdo do desenvolvimento
urbano e permitindo a participacdo e controle popular de forma mais eficaz.

O Plano Diretor deve apontar os principais elementos para subsidiar a politica urbana
de planejamento. E importante frisar que um bom planejamento depende do envolvimento,
participagdo e troca de experiéncias entre diferentes profissionais das diversas areas do
conhecimento em um perfil interdisciplinar, a exemplo dos arquitetos urbanistas, geografos,
advogados, engenheiros, ambientalistas, dentre outros. A participacdo da sociedade civil
também ¢ de fundamental importancia para ressaltarem os problemas e as possiveis solugdes
as questdes municipais.

O zoneamento integra o Plano Diretor, na medida em que divide o solo urbano em

zonas especificas, e essa configuragdo facilita a gestdo administrativa, principalmente no que
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concerne as areas ambientais. Porém, se torna um elemento intensificador de segregacao

social ao dividir o espago de acordo com as classes sociais.

Dois pontos devem ser agora indicados. Primeiramente por ser reflexo social e
fragmentado, o espaco urbano, especialmente o da cidade -capitalista, ¢é
profundamente desigual: a desigualdade constitui-se em caracteristica propria do
espaco urbano capitalista. Em segundo lugar, por ser reflexo social e porque a
sociedade tem a sua dindmica, o espaco urbano ¢ também mutéavel, dispondo de uma
mutabilidade que é complexa, com ritmos e natureza diferenciados (CORREA,
2005, p. 08).

E evidente que o solo urbano nio pode ser considerado um produto para satisfazer o
mercado capitalista. Cabe ao gestor publico analisar o espaco levando em consideracdo a
supremacia do interesse publico sobre o particular. Nessa dire¢do, argumenta Santos (2006, p.

39):

A configuragdo territorial, ou configuracdo geografica, tem, pois, uma existéncia
material propria, mas sua existéncia social, isto €, sua existéncia real, somente lhe é
dada pelo fato das relagdes sociais. Esta ¢ uma outra forma de apreender o objeto da
geografia.

O zoneamento também estabelece as areas destinadas a reservas ambientais nos
espacos urbanos ¢ o modo de ocupagdo dessas reservas, determinando os tipos de
empreendimentos permitidos, o angulo de suas construgdes e as areas que ndo podem ser

alteradas.

A nog¢do de zoneamento a ser produzida deve procurar articular os dois principios
fundamentais que definem as bases do pacto territorial: os direitos e garantias
urbanos, no que concerne ao enfrentamento das desigualdades sociais expressas no
espago ¢ & conquista e defesa de um padrdo minimo de qualidade urbana de vida.
Ela deve permitir a regulamentacdo social do uso do solo para fins de produgdo do
meio ambiente construido, garantindo a aplicagdo destes principios, isto &,
promovendo o processo de equalizacio das condigdes urbanas de vida e
estabelecendo padrdes de utilizagdo e ocupacdo dos terrenos que assegurem as
condicdes de habitabilidade desejadas e a preservagao do meio ambiente (RIBEIRO;
CARDOSO, 2012, p. 114).

No caso da Serra dos Montes Claros, observa-se que o potencial ambiental beneficia
toda a populagdo montes-clarense. Diante disso, o interesse publico deve sobressair em
relacdo aos interesses dos grupos econdmicos, € isso deve ser levado em consideragdao nos
instrumentos de planejamento municipal e nas determinagdes administrativas que envolvem a

area em analise. A expansdo do espaco urbano pelos agentes deve ocorrer em dareas
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tecnicamente adequadas, que ndo causem prejuizos a situacdo ambiental. Sabe-se que o
crescimento econdmico e imobilidrio € importante para o desenvolvimento, mas as questdes
sociais devem ter um grau de relevancia ainda maior, o que inclui qualidade de vida
ambiental.

Sendo assim, constata-se que o Plano Diretor ¢ um instrumento de grande
importancia para a organizacao territorial do espaco urbano, devendo ser elaborado apds uma
profunda andlise das condi¢des de uso e ocupagdo do solo. A n3o observancia do Plano
Diretor pelos agentes ou pela coletividade acarreta a aplicacdo de sangdes administrativas
visto que o objetivo do mencionado dispositivo estd no cumprimento da funcdo social da
propriedade e no bem-estar social.

O proximo item abordara os instrumentos legais relacionados a Serra dos Montes

Claros e a sua ocupagao.

2.4 ANALISE DA SERRA DOS MONTES CLAROS A LUZ DA
LEGISLACAO URBANA

O municipio de Montes Claros esta localizado na regido Norte do Estado de Minas
Gerais (Mapa 1), na Depressdo Periférica do Sao Francisco, Bacia do Alto Médio Sao
Francisco, a aproximadamente 425 km da capital Belo Horizonte. Possui uma drea de
3.568,94 km? e populagio estimada pelo IBGE em 2018 de 404.804 habitantes. E um
importante centro universitario, se destacando pela presenga de industrias, comércios e
prestacdo de servigos dindmicos. Por essas caracteristicas, Montes Claros ¢ considerada uma
forte centralidade, o que tem gerado uma crescente demanda imobilidria, inclusive

direcionada para a area da Serra dos Montes Claros.



Mapa 1 — Localizagao do Municipio de Montes Claros (MG)
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A Serra® dos Montes Claros esta localizada na zona oeste do municipio (Mapa 2), se
destacando pelo seu potencial ambiental, hidrico, espeleoldgico e beleza cénica. E uma area
ambiental fundamental para a manuten¢do do equilibrio natural da cidade. Neste sentido,

dispdem Leite e Pereira (2008, p. 64):

A regido oeste de Montes Claros tem uma caracteristica que a diferencia das outras,
pois esta localizada em uma area de uma beleza natural exuberante — o chamado
Morro do Mel ou Morro do Ibituruna. E uma area de relevo cérstico, coberta por
mata seca, onde se localizam os dois parques ecoldgicos da cidade, o Parque
Guimardes Rosa e o Parque Sapucaia.

3 Conforme Guerra (2003, p. 570) Serra ¢ o “termo usado na descricdo da paisagem fisica de terrenos
acidentados com fortes desniveis. No Brasil, elas designam, as vezes, acidentes variados, como escarpas de
planaltos. (...) O conceito de serra €, pois, do ponto de vista geografico, muito impreciso. Nao ha possibilidade
de emprega-lo com exatiddo, tendo em vista as proprias variagdes de sentido de uma regido para outra. Assim,
serras, monte, colinas, macigos, cadeias de montanhas, sistema montanhoso, cordilheira sdo termos usados com
o sentido descritivo para formas de relevo, cuja origem e evolucdo podem ser completamente diferentes”.



Mapa 2 — Localizagao da Serra dos Montes Claros.
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A Serra dos Montes Claros possui vegetacdo bastante diversificada, com
fitofisionomias inseridas no bioma Cerrado, ocorrendo, ainda, Matas Secas Carsticas (de
dominio da Mata Atlantica) nas areas inclinadas e na sua base. O clima ¢ Tropical Semi
Umido, com uma estacdo seca e outra chuvosa e o solo se caracteriza como Neossolo

Quartzarénico. Nesse sentido, Belém (2002, p.13) explica os aspectos dessa area de estudo:

O clima ¢ o tropical semi-umido. A hidrografia apresenta uma realidade complexa
marcada pela predomindncia de rios temporarios. Os calcarios destacam-se na
geologia da area (...). A vegetacdo predominante & representada por um dos mais
importantes sub-sistemas do bioma Cerrado: a Mata Seca. Por fim, a fauna possui
uma amostra bastante representativa do contexto zoogeografico das areas de
Cerrado.

Por todas essas caracteristicas a zona oeste de Montes Claros tem sido alvo do
mercado imobiliario. Nesse cenario, o bairro Ibituruna chama a atencao pelas mansdes e boa
infraestrutura, é onde se concentra a populagdo de maior poder aquisitivo* e os loteamentos

mais caros da cidade:

Na regido oeste, na década de 1980, surge um novo bairro, o Ibituruna, que ¢ um
bairro de classe média alta, de grande dimensdo, com consideravel area verde, boa
infra-estrutura e beleza paisagistica. Mas a efetiva ocupag¢do desse bairro se
intensifica na década de 1990 com a construgdo de mansdes por toda a parte do
bairro. Os lotes desse bairro estdo entre os mais caros da cidade (LEITE; PEREIRA,
2008, p. 68).

A densidade urbana na zona oeste e a pressao para a construgdo imobilidria na Serra
dos Montes Claros refletem o problema da especulagdo imobilidria e da segregacdo

socioespacial, que nas palavras de Batista et al (2010, p. 106):

(...) se torna um tipo classico de desigualdade urbana, pois expde a fragmentag@o do
espago e, por conseguinte da forma mercadoldgica de acesso a terra. Deste modo, a
cidade se torna setorizada de acordo com as classes sociais que a ocupa, trazendo
consequéncias para o sistema urbano.
Ao solo urbano deve-se atribuir uma natureza social no sentido que todos tenham
igualmente acesso a moradia e a infraestrutura de qualidade. Quando os agentes produtores do

espago atribuem um valor ao solo, de acordo com a sua localizagdo, esta produzindo

4 Para LEITE et al. (2010, p. 118) a renda per capta da zona oeste no ano 2000 era a maior da cidade de Montes
Claros, entre RS 442,19 ¢ R$ 787,09. Segundo Batista (2017, p. 97), em estudo sobre Areas de Ponderagdo da
cidade de Montes Claros, a renda domiciliar mensal na zona oeste, em 2010, era superior a cinco salarios
minimos (de acordo com a lei 12.255 o salario minimo em 2010 era de R$ 510,00).
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processos de segregagdo e contribuindo para que uma determinada classe social ocupe a

mesma area:

No Brasil, como nos demais paises capitalistas, a terra urbana e as edificacdes
integram as mercadorias do modo de producdo capitalista [...] a terra urbana ¢
permanente, nunca se desgasta, e as edificacdes sobre esta terra tém propiciado a
oportunidade de acumular riquezas. Embora ndo seja especifico da terra, esta tem
sido, historicamente, um dos repositorios mais comuns e importantes da acumulagéo
de riquezas (RODRIGUES, 2015, p. 16).

Destarte, a distribuicao de terras acontece de forma diferenciada, de acordo com a
capacidade econdmica em se adquirir um bem em uma localizacdo privilegiada, com acesso a
servigos publicos de qualidade.

A zona oeste, além da amenidade climatica e beleza paisagistica, se destaca por sua
boa infraestrutura: ruas asfaltadas, pracas bem cuidadas, saneamento basico, distribuicao de
agua, transmissdo de energia elétrica, vias de acesso rapido, disponibilidade de transporte
publico, areas verdes e ampla disposi¢ao de servigos publicos, o que reforca a valorizagao dos

bairros localizados nesta area.

Esses bens e servigos coletivos, que sdo pagos individualmente, cujo acesso depende
ndo s6 do salario, mas dos investimentos publicos e privados, so estao disponiveis
exatamente nos lugares onde moram as pessoas que tém condi¢des de pagar por eles.
Neste caso, os investimentos nesses bens e servigos sdo feitos pelo Estado nos
lugares onde as pessoas tém condicdes de pagar ou entdo eles existem num
determinado lugar onde s6 vao residir os que podem pagar. Isto faz com que nos
habitemos uma cidade que aparece como duas: uma parte onde moram os que
podem pagar, por isso dispdem desses servigos, € outra parte onde estdo os que ndo
podem pagar e por isso dispdem desses servicos de modo precédrio ou ndo os tém
(GONCALVES, 1984, p. 68).

O Mapa 3 representa o crescimento urbano de Montes Claros/MG nas décadas de

1970, 1990 e do ano 2000 até 2005, apresentando, ainda, o perimetro urbano no ano de 2014:



Mapa 3 — Evolucao Urbana de Montes Claros/MG
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No Mapa 3, verifica-se a expansao urbana para a zona oeste na década de 1990.
Atualmente, o que se observa, ¢ que a expansao urbana do municipio de Montes Claros tem
sido direcionada para as demais zonas, notadamente, Leste ¢ Norte, onde se encontram os
vazios urbanos. No entanto, a densidade populacional do bairro Ibituruna, localizado no oeste
proximo a encosta da Serra dos Montes Claros, ¢ um fator que indica a necessidade de se
adotar uma postura de preservagdo, considerando que a referida area é visada pelo mercado
imobiliario, principalmente pelo elevado custo do solo urbano.

Em ambito federal, o Novo Cdédigo Florestal (Lei 12.651/2012) prescreve os limites
no uso da propriedade levando em consideracdo a preservacdo de areas de relevancia

ambiental. A supracitada lei descreve o que ¢ uma APP no art. 3°, inciso II:

Art. 3°, 11 — Area de Preservagio Permanente - APP: 4rea protegida, coberta ou nio
por vegetacdo nativa, com a funcdo ambiental de preservar os recursos hidricos, a
paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo gé€nico de
fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populagdes humanas
(BRASIL. Lei 12.651, 2012, art. 3°, II).

Nesse sentido, traduz-se que conforme os principios tragados pelo artigo 3° do novo
Codigo Florestal a Serra dos Montes Claros € uma APP.

Para o Conselho Municipal de Defesa e Conservagdo do Meio Ambiente —
CODEMA (2018), ha uma faixa continua de APP ao longo de toda a Serra dos Montes Claros
(nas inclinagdes acima de 45%, topos de morro e margens de corregos).

Por meio da pesquisa de campo com as entrevistas realizadas, constatou-se que os
orgdos ambientais (SEMMA e IEF) consideram a Serra dos Montes Claros como uma APP.
Todavia, alguns entrevistados, representantes da comunidade académica (docentes de IES),
consideram que parte dela ¢ APP, isto €, as escarpas, € ndo toda a serra.

O Codigo Florestal prevé que a vegetacao situada em uma APP deve ser mantida
pelo ocupante da area, e havendo supressdo vegetal o responsavel terd que promover a sua
recomposi¢do, obrigacdo esta transmissivel ao sucessor no caso da transferéncia de dominio
ou posse (art. 7°, §1° e 2°, Lei 12.651/2012).

Complementando, o artigo 8° da lei em comento assevera que a intervengdo ou
supressao de vegetagdo nativa em APP somente ocorrerd nas hipdteses de utilidade publica,
interesse social e baixo impacto ambiental. Percebeu-se no trabalho de campo que orgdos
ambientais consideram que a Serra dos Montes Claros comporta uma significativa faixa de

APP.
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Quanto a legislagao municipal, a Lei 4.198/2009, que trata do uso e ocupagao do solo
no municipio de Montes Claros, ressalta a necessidade de preservacdo das areas ambientais
urbanas, porém, a referida Lei, ndo tratou expressamente sobre a Serra dos Montes Claros. Os
artigos aplicaveis a Serra sdao aqueles que dizem respeito a preservagao dos recursos naturais
de forma ampla. O artigo 6°, por exemplo, classifica as areas sujeitas a preservagdo como

Setores Especiais, € em seu § 1° dispoe:

Art. 6°. § 1° - Setores Especiais — 1 (SE — 1) s@0 os espagos, estabelecimentos e
instalacdes sujeitos a preservacdo ou controle especifico, tais como: areas de
preservacao paisagistica, de prote¢do de mananciais, bosques, matas naturais,
reservas florestais e minerais (MONTES CLAROS. 2009, art. 6°, § 1°).

Neste ponto, ressalta-se que o zoneamento estabelecido pela Lei 4.198/2009 foi
alterado pelas Leis 4.243/2010 e 4.428/2011. O objetivo da alteragdo foi a expansdo do
perimetro urbano, inclusive em dire¢ao a Serra dos Montes Claros, autorizando a construcao
imobilidria nessa area. Posteriormente, o0 MPMG questionou a constitucionalidade da Lei,
solicitando estudos técnicos de impactos ambientais e de vizinhanga e proferindo a seguinte

recomendacao:

RECOMENDAR ao Conselho Estadual de Politica Ambiental — COPAM e ao
Conselho Municipal de Defesa e Conservacdo do Meio Ambiente — CODEMA,
através, respectivamente, da Superintendéncia Regional de Meio Ambiente e
Desenvolvimento Sustentavel do Norte de Minas e Secretaria Municipal de Meio
Ambiente, que suspenda, em observancia ao principio da precaugdo, a analise de
todos os processos de licenciamento ambiental que contemplem projetos
(especialmente de loteamentos) previstos em areas de expansao do perimetro urbano
inserido na atual lei de uso e ocupagdo do solo n°® 4.198/2009, através das alteragdes
introduzidas pelas leis municipais n® 4243/2010 e n°4428/2011°.

Sobre a expansdao do perimetro urbano em direcdo a Serra dos Montes Claros, o
CODEMA (art.14 e 15 da Lei n°. 3.754/2007) emitiu parecer’, demonstrando que a expansio
urbana na dire¢do oeste viola diversos pontos da legislagdo municipal.

A expansdo urbana para o oeste do municipio, além de violar dispositivos legais,

conforme veremos a seguir, afeta o equilibrio natural proporcionado pela Serra dos Montes

5> Recomendagdo do Ministério Publico do Estado de Minas Gerais de 23 de julho de 2012. Disponivel em:
http://salvemsapucaia.blogspot.com. Acesso em 09 de novembro de 2018.

6 Parecer quanto a expansdo do perimetro urbano na diregdo oeste — Regido da Serra do Mel e Zona de
Amortecimento do Parque Estadual da Lapa Grande — PELG
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Claros. Nessa situagdo, o direito de propriedade ndo pode estd acima do direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado, por ser esse ultimo do interesse de toda a populagdo
montes-clarense.

Segundo o CODEMA, as disposi¢des contidas nas Leis 4.243/2010 e 4.428/2011,
contrariam o artigo 13 da Lei Organica Municipal, que ressalta a necessidade de observancia
da Legislacao Federal nos assuntos que dizem respeito a ordenacdo do territdrio. O Estatuto
da Cidade, por exemplo, em seu artigo 2° II, estabelece a participacdo da populagdo e
associacoes representativas como condi¢do para que ocorra a gestdo democratica nas cidades.

Ademais, o artigo 7°, inciso XVIII e artigos 75 ¢ 76 do Plano Diretor do Municipio
de Montes Claros (Lei n° 2.921/2001) também determinam a participagdo da populacdo na
gestao do municipio.

No entanto, na ocasido da elaboracao das Leis 4.243/2010 e 4.428/2011, ndo foram
realizadas audiéncias publicas para que a sociedade se pronunciasse. Inclusive, a CRFB/8S,
em seu artigo 225, caput, confere a coletividade o dever de defender e preservar o meio
ambiente ecologicamente equilibrado para as presentes e futuras geragoes.

Sobre esse assunto, foi publicado informe a populagio de Montes Claros’, em 08 de

julho de 2011, pela campanha SOS Sapucaia®

No caso da Serra do Mel, o perimetro foi ampliado englobando exatamente a area de
interesse das empresas. O mais grave ¢ que em nenhum momento essa decisdo,
endossada pela Camara Municipal por unanimidade em duas ocasides (23/12/09 —
Véspera de Natal) e 12/07/10 (um dia apds a final da Copa do Mundo), teve
participacdo democratica da populagdo em seus diversos segmentos, além de ignorar
normas e recomendagoes legais (...).

Ainda segundo o CODEMA, as Leis 4.243/2010 e 4.428/2011 infringiram o artigo
7°, incisos VI, XII e XVIII do Plano Diretor Municipal, Lei n® 2.921/2001:

7 INFORME A POPULACAO DE MONTES CLAROS, 08 de julho de 2011. Disponivel em:
http://salvemsapucaia.blogspot.com. Acesso em 09 nov. 2018.

$Movimento social criado com o objetivo de preservar as areas verdes da cidade de Montes Claros. Em geral, o
movimento ¢ composto por moradores do sopé da Serra, que tem interesse na sua preservacao.
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Art. 7°. - S@0 objetivos estratégicos para promogdo do desenvolvimento urbano: VI -
o controle do adensamento habitacional, segundo as condigdes geoldgicas e a
capacidade da infra-estrutura urbana das diversas areas; XII - a criag@o de condi¢des
para preservar a paisagem urbana e manter o patrimonio cultural; XVIII -a
participagdo popular na gestdo do Municipio (MONTES CLAROS. 2001, art. 7°, VI,
XII e XVIID).

Sendo assim, a constru¢ao imobiliaria na encosta, ¢ mesmo na Serra dos Montes
Claros, nao ¢ indicada pela situacdo de vulnerabilidade geoldgica (area em declividade, com
riscos de deslizamentos de terra por processos erosivos). Além disso, deve-se proteger a Serra
pela paisagem e o por ser considerado um patriménio historico e cultural de Montes Claros,
devendo-se ouvir a populacdo quanto a possiveis interferéncias ambientais.

E importante ressaltar que o Servico Geolégico do Brasil (CPRM) emitiu, em agosto
de 2012, no documento “Acdo emergencial para delimitacdo de areas em alto e muito alto

risco a enchentes e movimentos de massa” o seguinte parecer:

Na base da serra, ha presenga de moradias de alto padrdo com risco de atingimento
por possiveis deslizamentos de solo. Embora a serra seja formada por material
relativamente estavel e com camada de solo muito delgada, chuvas intensas podem
deflagrar rompimentos no topo, que percorrem a encosta de inclinacdo elevada,
podendo atingir as casas & jusante. E importante ressaltar que intervengdes, mesmo
pequenas, em encostas ingremes, podem desestabilizar os terrenos e condicionar
processos erosivos € movimentos de massa. Portanto, ¢ recomendével que hajam
restricdes legais a ocupacdo dessas areas, impedindo a expansdo da malha urbana
para areas de risco.

Dessa forma, percebe-se que o Plano Diretor de Montes Claros, Lei n° 2.921/2001,
condiciona o adensamento habitacional a condigdes geoldgicas favoraveis, o que, segundo
parecer emitido pelo CPRM, nao corresponde a situagdo da Serra dos Montes Claros. Para o
orgdo geologico, a ocupacao no alto da Serra traria riscos aos moradores que se encontram na

base (Foto 1), tendo em vista a desestabilizagao dos terrenos e os processos de erosao.

*Documento fornecido pela ONG OVIVE, em anexo.
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Foto 1 — Moradias no sopé da Serra dos Montes Claros

Autor: BATISTA, S. P.; 2018.

Além dos riscos de processos erosivos na qual os moradores da base da Serra estdo
expostos, a ocupagdo da Serra dos Montes Claros afeta a paisagem desse monumento natural,
simbolo da cidade, violando o inciso XII do Plano Diretor Municipal, Lei n°. 2.921/2001, que
prevé “a criacdo de condigdes para preservar a paisagem urbana e manter o patrimonio
cultural”. Inclusive, essa mesma lei classifica expressamente a Serra como uma area de

interesse histdrico e ambiental para o municipio:

Art. 14 - Sdo diretrizes de protecdo da memoria e do patriménio cultural: XI - definir
o mapeamento cultural para areas histdricas e de interesse de preservacdo da
paisagem urbana, adotando critérios especificos de parcelamento, ocupagdo e uso do
solo, considerando a harmonizacdo das novas edificacdes com as do conjunto da
drea em torno. Paragrafo Unico - As diretrizes referidas neste artigo devem ser
aplicadas preferencialmente na Serra dos Montes Claros, em suas proximidades e
nos conjuntos urbanos (MONTES CLAROS. 2001, art. 14, paragrafo nico). (Grifo
Nn0ss0).




83

Portanto, as Leis 4.243/2010 e 4.428/2011, ao permitirem a expansao urbana para a
zona oeste, autorizando a construcdo imobilidria, descumprem as determinagdes impostas
pelo Plano Diretor Municipal, que classifica a Serra dos Montes Claros como uma area que
merece preservacao pelo seu potencial histdrico, paisagistico e ambiental.

Posteriormente as edi¢des das Leis 4.243/2010 e 4.428/2011, diversos o6rgaos se
manifestaram contrarios a expansao, pressionando pela realizagdo de audiéncia publica, o que

se concretizou em 30 de julho de 2011:

A audiéncia publica realizada no dia 30 de junho de 2011 na Camara Municipal,
para discutir aspectos da Lei Municipal de Uso e Ocupacao do Solo, foi certamente
uma li¢do de cidadania como h& muito tempo ndo se via em Montes Claros. Com a
presenca de todos os vereadores e a participagdo de representantes de instituicdes e
orgdos como o Ministério Publico, IBAMA, IEF, Secretaria Municipal do Meio
Ambiente-Semma, Policia Ambiental, SEPLAN, CREA, ACI, OAB, AREA, 1AB,
Instituto Randal, Codema, Instituto Grande Sertdo-IGS, Organizacdo Vida Verde-
OVIVE, dentre outros. O debate ocorreu de forma objetiva e esclarecedora, dando
amplos argumentos ao movimento SOS Sapucaia, deflagrado contra a especulagdo
imobiliaria na Serra do Mel, ou Serra da Sapucaia, ou do Ibituruna como também
sdo conhecidos os historicos Montes Claros. O movimento vem expondo claramente
sua posi¢ao contraria ao disposto nas duas edi¢cdes que alteraram a Lei Municipal de
Uso e Ocupagao do Solo, que além de outras medidas, ampliou a area urbana em
parcela significativa da Serra do Mel, limite oeste da cidade e na zona de
amortecimento do Parque Estadual da Lapa Grande(...)"°

E notdrio que os imdveis localizados proximos as areas ambientais urbanas, por suas
amenidades climaticas e beleza paisagistica, sdo os mais valorizados pelo mercado imobilidrio
“pois areas com melhor qualidade ambiental se justapdem e contrapdem ao resto da cidade”

(LEITE e PEREIRA, 2008, p. 61).

A espacializagdo dos valores do solo urbano nos permite inferir que a concentragao
de renda na cidade em questdo encontra-se regionalizada em sua porcdo oeste,
excetuando o Centro, cujo metro quadrado ¢ altamente valorizado devido ao intenso
uso comercial (BATISTA, 2017, p. 96).

Apesar dos elevados pregos do solo urbano na zona oeste, principalmente em relagdo
ao bairro Ibituruna'!, percebe-se que a area ¢ densamente ocupada, conforme demonstra o

Mapa 4.

10 SOS SAPUCAIA: Cimara Municipal promove Audiéncia Publica sobre lei da ocupagio do solo em Montes
Claros. Disponivel em: http://salvemsapucaia.blogspot.com. Acesso em 19 nov. 2018.

I “Entre 2006 e 2009 esse crescimento foi menos expressivo pela grande valorizagdo do solo urbano no
Ibituruna. O preco dos imdveis nessa area elevou, em fungdo da grande procura, com isso, o lote de 450 m? que
era comercializado no ano de 2005 por 30 mil reais, em 2008 apresentava valora¢do de mercado de 100 mil reais
(...)” (BATISTA et al., 2010, p. 122).
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Mapa 4 — Densidade urbana na zona oeste de Montes Claros/MG

Densidade Urbana na Zona Oeste de Montes Claros/MG
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Fonte: Imagens WoldView — I1, 2014.
Org. BATISTA, S. P.; 2018.

Na presente pesquisa a area da Serra foi delimitada de acordo com as coordenadas

apresentadas no Decreto 3.467/2016 (limite proposto no tombamento da Serra dos Montes



85

Claros). Segundo o IBGE, o municipio de Montes Claros/MG possui area territorial
equivalente a 3.568,94 km? enquanto o mencionado Decreto estipula a area da Serra em
18,92 km?. Sendo assim, a Serra dos Montes Claros ocupa o equivalente a 0,53% da area
territorial de Montes Claros/MG. No Mapa 4 a area vermelha indica a ocupacdo j& existente
na Serra (equivalente a 0,39 km).

A expansdo urbana de Montes Claros “objetiva atender aos interesses do capital”
(BATISTA, 2017, p. 52) e para Leite e Pereira (2008, p. 75) os vazios urbanos se concentram

na regiao leste:

Os grandes vazios urbanos de Montes Claros estdo localizados em sua maioria na
regido leste da cidade uma vez que as areas com melhor infra-estrutura estdo nas
outras regides. O leste da cidade teve seu processo de ocupagdo mais recente, o que
favorece a pratica da especulagdo imobiliaria. Sem infra-estrutura e ocupado por
pessoas de baixo poder aquisitivo, pois o preco do solo ¢ muito baixo, os loteadores
deixam terrenos vazios esperando a sua valorizagdo, esperam a ocupacdo dos
pequenos vazios urbanos nas outras regides da cidade e a instalacdo de infra-
estrutura nessa regido para depois comecarem a lotear os terrenos.

Assim posto, para que haja o adequado crescimento e desenvolvimento da cidade
deve-se considerar os vazios urbanos nas areas propicias para a expansao, gerando o minimo

de degradagdo ambiental possivel.

(...) podemos afirmar que seria melhor lotear os vazios urbanos de Montes Claros,
mesmo sem a infra-estrutura adequada, do que esperar pela instalagdo da mesma que
encareceria os lotes e marginalizaria a populagdo de baixa renda, que
consequentemente procuraria outros meios de habitacdo mais baratos (LEITE;
PEREIRA, 2008, p. 80).

Os gestores municipais, ao planejarem a cidade, devem considerar a preservagao dos
recursos naturais e também o acesso a uma boa infraestrutura nas regioes mais indicadas para
a expansao urbana. Dessa forma, os instrumentos legislativos podem ser de grande valia para
conter a especulagdo imobiliaria, desde que elaborados visando assegurar a protecao
ambiental e os interesses do bem comum.

A fim de garantir a prote¢ao da Serra dos Montes Claros, no dia 29 de dezembro de
2016, foi sancionado, através do Decreto Municipal n°. 3.467, o tombamento da Serra. Como
explanado, o tombamento ¢ uma modalidade de restri¢ao ao direito de propriedade em que o
poder publico, através dessa limitacdo administrativa, interfere no direito sobre um

determinado bem para assegurar a sua protecao.
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No caso da Serra dos Montes Claros, o tombamento ocorreu por meio de uma
proposta encaminhada pelo Executivo, para avaliacdo e aprovacao do Conselho Municipal do
Patriménio Historico, Artistico e Cultural (COMPHAC), o qual possui, dentre as suas
atribui¢des, a fundamentacao das propostas de tombamento ¢ a indicagdo dos bens que ficardo
sob protecao especial do poder publico (art. 15 da Lei 2.705/1999).

Na ocasido do tombamento, determinou-se a protecdo especial do poder publico
municipal em relacdo a Serra dos Montes Claros, pelo seu valor histérico, cultural e
ambiental, conforme explanado no preambulo do Decreto 3.467/2016.

O §1° do art. 1° do decreto estabelece que a area tombada corresponde ao perimetro
total de 18.920.350,85 m?. O art. 2° determina que o bem tombado seja inscrito em livro de

tombo da Secretaria Municipal de Esporte, Juventude e Cultura.

Mapa 5 — Perimetro da area para Tombamento da Serra dos Montes Claros

PERIMETRO DAAREA PARA TOMBAMENTO - PROPOSTAFINAL

l PROPOSTA PARA TOMBAMENTO SERRA DOS MONTES CLAROS

Fonte: Decreto Municipal n°. 3.467 de 29 de dezembro de 2016, anexo 1.

Percebe-se que o tombamento da Serra dos Montes Claros foi um importante avango
para a preservacdo da d4rea, uma vez que, legalmente, proibe a sua destruicio e
descaracterizagao.

Os entrevistados foram questionados se o tombamento tem sido eficaz para a
preservagdo da Serra (Grafico 1): 37% afirmaram que o tombamento foi eficaz porque atingiu
o objetivo de afastar projetos de implantacdo de grandes empreendimentos imobiliarios na

area; 27% afirmaram que o tombamento tem sido eficaz, porém, ndo ¢ um instrumento capaz
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de manter a protecdo de forma definitiva, 18% responderam que o tombamento ndo ¢ eficaz e

18% nao opinaram.

Grafico 1 - Eficacia do tombamento da Serra dos Montes Claros

O tombamento da Serra dos Montes Claros esta sendo eficaz?

M Sim
M Eficaz temporariamente
M Nao

H N3osouberesponder

Fonte: PESQUISA DIRETA. SET.; 2018.
Org.: BATISTA, S. P.; 2018.

Apesar da maioria dos entrevistados considerarem a eficacia do tombamento na
preservacgdo da Serra, 27% responderam que essa eficacia ¢ temporaria, justificando que, por
ora, ¢ a modalidade de limitagdao com efeitos mais imediatos para afastar projetos de grandes
empreendimentos, no entanto, a longo prazo, s6 o tombamento ndo serd suficiente para
assegurar a efetiva prote¢do dos recursos naturais da Serra, devendo a administracao aplicar
outras politicas de cunho preservacionista.

Os entrevistados também fizeram uma avaliacdo da atual legislacdo na protegdo da
Serra dos Montes Claros (Quadro 1). A maioria acredita que a legislagdo ndo ¢ protetiva, por
possuir conteido generalista, trés pessoas acreditam que a legislacdo € protetiva, dois
entrevistados se posicionaram no sentido de que o problema nao esta na lei e sim na falta de

fiscalizacao por parte dos 6rgaos publicos e dois ndo opinaram.
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Quadro 1 — Opinido dos entrevistados sobre a eficacia da atual legislagdo na protecdo da Serra

dos Montes Claros

Pergunta Entrevistado Resposta
“(...) A atual legislagdo € ndo protetiva, o que nds estamos tentando € para
Entrevistado 1 | que se crie uma situagdo de protecdo, da forma que estd, em um futuro muito
(OVIVE) proximo, trara problemas para a Serra, nds entendemos isso, a regido ¢ de
fundamental importancia para a cidade (...)".
Entrevistado 2 "(...)Jaseusa a lei de ocupagdo do solq com esse ’limite de efiiﬁcagﬁo €eo
(SEMMA) tombamento vai ao encontrp do plapo diretor que é .de.protegao da Serra, a
legislacdo ¢ mais protetiva do que permissiva (...)".
Entrevistado 3 ~ .
(CREA) Nao opinou
Entrevistado 4
(Prof. Nao opinou
Universitario)
"(...) tem todos os elementos necessarios para fazer uma boa urbanizagao,
isso ¢ fato, mas a cidade ¢ informal, entdo € uma cidade que vocé tem
Entrevistado 5 inumeros loteamentos e parcelamentos, clandesti~nos ou ileg.ais, clalndes.tinos
(Prof. porque nem passou pelo processo de aprovagdo na Izrefeltura e ilegais
Universitario) porque muitas vezes passou pelo processo Qe aprovagao na prefelmrg, mas
ndo foi registrado, entdo a cidade ¢ muito informal, e essa informalidade
leva a um descontrole do poder publico na medida que ele ndo tem os
agentes necessarios para que se garanta o cumprimento total da lei (...)".
Entrevistado 6 "(...) o que eu vejo ndo & um problemg de’ falta de lei, df: brecha na lei, ¢ um
(Prof. ,problemft de descumprimento da lei, ha uma ocupagao 1rregula'r degsas
Universitario) areas, entdo o grande problema de Montes Claros hoje ¢ a fiscalizagdo da
ocupacao do solo (...)".
Entrevistado 7 | “A legislagdo existente ¢ muito ampla e generalista. O Plano Diretor ndo traz
(Prof. metas claras, prazos, responsabilidades, nem penalidades no caso da falta de
Universitario) cumprimento de seus dispositivos. E um plano discurso”.
“A atual legislagdo se mostra precaria e deficiente no que se refere a
protecdo e defesa dos recursos naturais, principalmente por ampliar o
Entrevistado 8 perimetro urbano e se permitir o direito de construir em areas que deveriam
(Prof. ser pfesaf:rvadas, 0 que vem demor}str.atr%do que mult?s vezes o status
Universitario) economico, Qe cupho meramente 1n.d1V1dual sobreppem ao 1'nteresse
coletivo, o que implica em perca consideravel no passivo ambiental e que
em contrapartida privilegia a obtengao de receitas pelo municipio e
Como vocd empoderamento econdmico dos empreendedores”.
\

avalia a atual
legislagdo em
relagdo a
protecdo da
Serra dos
Montes Claros?

Entrevistado 9
(Membro da
Associagdo

dos Moradores

do Bairro
Ibituruna)

“Timida, pois poderia ser flexivel e atuante para trazer novos investimentos
ao municipio sem deixar de lado a preservacgao da natureza”.

Entrevistado
10
(Representante
da Imobiliaria)

Nao opinou

Entrevistado
11
(Representante
do Ministério
Publico)

“Boa, porém pode melhorar ainda mais”.
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“Ainda é muito fraca, eu sei que o municipio vai comegar trabalhar a
questdo da APA municipal, o que ¢ um ganho, ¢ quem sabe transformar a

Entrevistado . . N

12 Serra em APA estadual? Tem que caminhar pra isso, agora porque que nao
(Representante amplia o PELG? Houve uma ampliagdo recente, € nds pensamos nessa
go IEF) questdo de incluir a Serra, mas sdo categorias diferentes, o parque ¢ de

protegdo integral, ja a APA seria de uso sustentavel, e nds temos muitos usos
consolidados na Serra”.

Fonte: PESQUISA DIRETA. SET.; 2018.
Org.: BATISTA, S. P.; 2018.

Apesar da relevancia do tombamento para a Serra dos Montes Claros, outros
procedimentos legais de protegao também devem ser adotados. Para tanto, o IEF sugeriu a
criagio de uma Area de Protecio Ambiental (APA) ou a incorporagdo da area da Serra dos
Montes Claros ao PELG. Tais medidas iriam estabelecer uma condicdo de area especial
protegida por lei, garantindo maior efetividade na protegdo ambiental da Serra, além disso, a
tutela de outro ente federativo (Unido ou Estado) dificultaria as investidas politicas na area.

Por fim, ressalta-se que a implementacdo de outra Unidade de Conservagdo (UC) na
drea da Serra dos Montes Claros possibilitaria a criacdo de um Mosaico de UCs'?, que,
segundo o artigo 26 da Lei 9.985/2000 (Lei do Sistema Nacional de Unidades de Conservagao
- SNUC), ¢ um modelo de gestdao que busca a integracdo e aproximac¢ao entre a populagdo
local e os gestores das UCs, de forma a compatibilizar a presenca da biodiversidade, a
valorizagdo da socio diversidade e o desenvolvimento sustentavel no contexto regional.

O capitulo 3 dessa pesquisa analisou a importancia ambiental da Serra dos Montes
Claros, a natureza das propriedades existentes na darea, as consequéncias ambientais
decorrentes da ocupag¢do humana e os entraves encontrados para a sua preservagao. Além
disso, o capitulo aborda a relacdo da Serra como PELG e os resultados obtidos a partir da

pesquisa de campo.

12Art. 26. Quando existir um conjunto de unidades de conservacgdo de categorias diferentes ou ndo, proximas,
justapostas ou sobrepostas, € outras areas protegidas publicas ou privadas (...) (Lei 9.985/2000).
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CAPITULO 3

A SERRA DOS MONTES CLAROS
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Este capitulo analisa a Serra dos Montes Claros em seus aspectos legais, ambientais,
historicos, culturais e paisagisticos. Discutem-se as razdes pelas quais a zona oeste tem sido
alvo de especulacdo imobilidria; os impactos ambientais decorrentes de sua ocupagio;
possiveis estratégias para ampliar a protecao desse bem; a situagdo da Serra como Zona de
Amortecimento (ZA) do PELG e os tipos de propriedades construidas. Apresenta os
resultados obtidos com a pesquisa nos meios normativos, jornalisticos € documentos de
interesse social, além das entrevistas prestadas por diferentes 6rgdos publicos e segmentos
civis. Por fim, o capitulo expde os registros iconograficos demonstrando o modo de ocupagao

na area de estudo.

3.1 SERRA DOS MONTES CLAROS: Contextualizacao e Resultados

Como demonstrado, o estudo do Direito Urbanistico torna-se imprescindivel para a
atuacdo efetiva da gestdo publica frente aos interesses socioambientais, principalmente no que
se relaciona ao tema do planejamento urbano. Sendo assim, a Serra dos Montes Claros, por
sua importancia histérica, hidrica, paisagistica, cultural, ambiental e economica, merece
atencao na elaboragdo de politicas publicas ambientais e urbanisticas, principalmente por estar
localizada em uma 4rea de interesse para o mercado imobilidrio.

Este capitulo apresenta a contextualizagdo da Serra dos Montes Claros, a partir dos
resultados obtidos no campo. Foram entrevistados doze segmentos que responderam
perguntas (anexo I) relacionadas a pesquisa, sendo eles: representantes da comunidade
académica (cinco docentes cujas areas de atuacdo tem relacdo com o meio ambiente),
movimentos sociais urbanos (representados pela ONG OVIVE), SEMMA, MPMG, CREA,
IEF, membro da Associagdo dos Moradores do Bairro Ibituruna e representante de
construtoras imobilidrias.

Os entrevistados foram indagados acerca da pressdo para constru¢do imobilidria na
Serra dos Montes Claros (Grafico 2): 42% afirmaram que existe pressdo, 42% decidiram nao
opinar, 8% informaram que ndo ha pressdo e 8% disseram que a pressdo ocorre nas

imediacdes do bairro Ibituruna, proximo a encosta da Serra.
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Grafico 2 — Pressao imobiliaria para edificar o alto da Serra dos Montes Claros

Existe pressdo imaobhiliaria para a edificagdo no alto da Serra dos Montes Claros?

M Sim
M Néo
kd N3o opinou

A pressdo imobilidria ocorre no
s0pé

Fonte: PESQUISA DIRETA. SET.; 2018.
Org.: BATISTA, S. P.; 2018.

Dos entrevistados, 42% ndo responderam acerca de uma possivel pressdo imobiliaria
no alto da Serra por desconhecimento de efetivos projetos de construtoras imobilidrias com
esse intuito. Outra razao seria a diminui¢ao da veiculacao de noticias nesse sentido, nos meios
de comunicagao, apds o decreto de tombamento da Serra (Decreto 3.467/2016).

Sobre a natureza das ocupagdes envolvendo a Serra dos Montes Claros observa-se,
na encosta, a concentracdo de imdveis pertencentes a classe com alto poder aquisitivo, com a
presenga de condominios de alto padrao e luxuosas mansdes, enquanto na parte alta estdo as
comunidades rurais dos Palmitos I e II. Em linhas gerais, os imoveis das comunidades sdo
pequenas chacaras pertencentes a moradores de baixa renda, que vivem da agricultura e da
pecudria, mas também estdo presentes chéacaras de recreio, que normalmente pertencem a
moradores da area urbana de Montes Claros, que se deslocam para a Serra aos finais de
semana em busca de lazer. As imagens (Foto 2) mostram a diferenga nas propriedades

existentes na Serra dos Montes Claros.
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Foto 2 - Padrao das edificacdes localizadas na parte alta e encosta da Serra dos Montes Claros

Autor: BATISTA, S. P.; 2018.

Na encosta, observam-se casas e condominios de luxo (fotos A e B), onde reside a
populagdo com maior poder aquisitivo, enquanto no alto da Serra estdo os chacreamentos das
comunidades dos Palmitos I e II (fotos C e D) que, em sua maioria, pertencem aos moradores
de baixa renda, apesar da existéncia de chacaras destinadas ao lazer (foto C). Verifica-se o
contraste entre as classes sociais que habitam a Serra dos Montes Claros.

O alto da Serra ¢ uma &rea de interesse para imobilidrias, que vislumbram a
possibilidade de construgcdo de imoveis de luxo com vista panoramica da cidade. A fim de se
evitar a ocupacdo na Serra dos Montes Claros, surgiu um movimento social urbano na

campanha SOS Sapucaia'>:

3 INFORME A POPULACAO DE MONTES CLAROS, 08 de julho de 2011. Disponivel em:
http://salvemsapucaia.blogspot.com. Acesso em 09 nov. 2018.
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A campanha SOS SAPUCAIA, em defesa da preservagdo da Serra do Mel (Serra do
Sapucaia ou Ibituruna, como também ¢ conhecida), teve inicio ap6s a confirmag@o
de que grandes empresas pretendiam construir condominios em uma grande area em
cima da Serra, nos limites imediatos com o Parque Estadual da Lapa Grande. Esse
projeto acabou sendo beneficiado pela Prefeitura Municipal que em duas ocasides,
encaminhou propostas de mudancas significativas da Lei de Uso e Ocupagdo do
Solo, que incluiu, além de altera¢des na urbanizagdo da cidade, a ampliagdo do
perimetro urbano.

Sdo muitas as razdes para se proteger a Serra dos Montes Claros. Do ponto de vista
paisagistico, a Serra ¢ dotada de uma beleza natural, se tornando cartdo postal do municipio,
estando presente, inclusive, na sua bandeira oficial.

Além disso, a preservagdo da Serra ¢ necessaria para a seguranca dos habitantes da
cidade, principalmente para os que residem proximos as areas de encostas, considerando que a
mata preservada evita processos erosivos de grandes impactos.

A construcdo de grandes propriedades no alto da Serra dos Montes Claros provocaria
graves problemas de cunho ambientalista, trazendo risco aos moradores da encosta através de

processos erosivos, conforme explanado no relatério do CPRM (2012)!:

Além dos problemas relacionados a inundagdo e enxurradas, existem, pontualmente,
problemas relacionados a ocupagdo das areas altas e de serra, como deslizamento de
terra e queda de blocos. Por possuirem alto potencial destruidor, embora localizados,
esses processos representam um alto risco a populacdo e, portanto, a populagdo que
vive nesses locais deve ser removida. Obras de contengdo também podem ser
realizadas, mas o alto custo das mesmas pode inviabilizar essa op¢do. Em todos os
casos, quando considerada a op¢ao de remogdo da populacdo, nas areas desocupadas
devem ser implementadas areas publicas de lazer, parques, ou areas verdes que,
além de levarem beneficios a populagdo local, impedem novas ocupagdes,
minimizando significativamente os problemas relacionados a riscos geologicos.
Como medidas preventivas, podem ser realizadas nas regides mais afetadas,
campanhas de sensibilizagdo junto as comunidades, com oferecimento de cursos,
palestras e campanhas preventivas antes da época das chuvas, além da formacgao de
lideres comunitarios que possam apoiar nas horas de emergéncia.

Outro aspecto de importancia ambiental ¢ a amenidade climéatica proporcionada pela
Serra, que interfere em toda a cidade, sendo certo que o desmate da area aumentaria as
temperaturas médias. Além disso, os impactos diminuiriam a capacidade de permeabilidade
das dguas pluviais, acarretando inundag¢des em diversos pontos da cidade.

E importante ressaltar ainda que a Serra dos Montes Claros é uma importante area de

recarga hidrica'>, onde estdo localizados a cabeceira hidrografica do Rio Vieiras e as sub-

“Documento fornecido pela ONG OVIVE (anexo II).
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bacias dos rios Gameleira, Vargem Grande, Carrapato, Pai Jodo e Porcos. O Mapa 6
demonstra a hidrografia da cidade de Montes Claros, com destaque para o potencial hidrico

da Serra.

15 As nascentes em comento ndo estdo localizadas na 4rea de estudo (localizagdo dos Palmitos I e II,
area tombada), mas como pertencem ao potencial hidrico da Serra dos Montes Claros, torna-se relevante
menciona-las.
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Mapa 6 — Mapa Hidrografico de Montes Claros com destaque para a Serra

Mapa Hidrografico de Montes Claros/MG
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Fonte: Imagens WoldView — 11, 2014.
Org. BATISTA, S. P.; 2018.

Segundo o IEF, 30% do abastecimento de agua do municipio de Montes Claros

provém dessa area. Sobre o assunto, dispde 0 CODEMA!'®:

16 ANALISE DE INSTRUMENTOS PARA A PRESERVACAO DA SERRA DO MEL, 17 de agosto de 2011.
Disponivel em: http://salvemsapucaia.blogspot.com. Acesso em 08 nov. 2018.
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Dois vales importantes derivam dessa regido. Ao norte a regido das nascentes do Rio
Vieira ¢ ao sul o Rio Lapa Grande, que na zona urbana recebem mais duas
denominagdes — corrego dos Bois e Pai Jodo, até a barra com o Rio Vieiras, ja
canalizado.

Portanto, a Serra dos Montes Claros € uma importante area de recarga hidrica, isto &,
mais um fator que justifica a sua protegao.

Os entrevistados também opinaram em relacdo as dificuldades para a efetiva
protecdo da Serra, (Grafico 3): 25% acreditam que a dificuldade estd na exploragdo
econdmica da area, principalmente em relagdo a pressdo para construcdo imobilidria; 20%
responderam falta sensibilizagdo coletiva para a preservagdo; 15% argumentaram que a
ocupacao humana tem sido o empecilho para a preservagao; 10% afirmaram que a ineficiéncia
do poder publico ¢ o obstaculo; 5% responderam: que ndo ha dificuldades para preserva-la;
que a expansao urbana para a zona oeste do municipio de Montes Claros dificulta a sua
preservacao; fragilidade dos movimentos sociais; falta de compensagao financeira para quem

ja preserva a Serra e falta de acdo de combate aos incéndios.
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Grafico 3 — Dificuldades para a prote¢ao da Serra dos Montes Claros.

Dificuldades para a protegdo da Serra dos Montes Claros

M Ocupagdo Humana

M Exploracdo/Pressdo Econdmica

i Ndo ha dificuldades

H Falta de sensibilizagdo para preservar

M Falta de compensacdo financeira pela preservagao
 Ineficiéncia do poder publico

14 Fragilidade dos movimentos sociais

1 Expansdo Urbana

H Falta de agdo de combate a incéndio

M Nao opinou

Fonte: PESQUISA DIRETA. SET.; 2018.
Org.: BATISTA, S. P.; 2018.

Conforme preceitua o artigo 1° da Resolugdo CONAMA n° 01/1986, entende-se por
impacto ambiental “qualquer alteracdo no meio ambiente provocada pela atuagdo humana,
que afete, direta ou indiretamente, a salide, a seguranca, o bem estar-estar da populacdo, as
atividades sociais e econdmicas, a biota, as condi¢goes estéticas e sanitarias do meio ambiente,
bem como a qualidade dos recursos ambientais”.

Neste sentido, a Lei 6.938/1981, que tragou a Politica Nacional de Meio Ambiente,
tratou, em seu artigo 9°, inciso III, da Avaliacdo de Impactos Ambientais (AIA), como um dos
instrumentos de defesa do meio ambiente. Sanchez (2006, p. 45) pontua que a AIA pode ser
configurada como um instrumento que tem como proposito identificar as consequéncias
futuras de agdes, fazendo o teste de hipdteses e sugerindo solugdes menos impactantes e que

aumentem os beneficios socioecondmicos € ambientais.

Avaliag@o de Impactos Ambientais (AIA) é a expressdo que caracteriza o conjunto
de estudos ambientais. O Estudo Prévio de Impacto Ambiental, por exemplo,
necessario para obras ¢ atividades potencialmente causadoras de significativa
degradacdo ambiental, ¢ uma espécic de AIA. Nao se caracterizando como
causadora de significativa degradacdo ambiental, a obra ou atividade vai demandar
outras espécies de AIA, como o Relatéorio Ambiental Simplificado (RAS), o
Relatorio Ambiental Preliminar (RAP) etc. (OLIVEIRA; SILVA, p. 86, 2012).

Verifica-se que a AIA ¢ uma importante ferramenta diante de situagdes de risco ou

de incerteza para o meio ambiente. Inclusive, a AIA se sustenta nos principios da prevengao e
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da precaucao: o primeiro ao prever a adogao de medidas efetivas para evitar o dano ambiental,
mesmo no caso de haver um mero risco de danos graves e irreversiveis ao meio ambiente; por
sua vez, o segundo pressupde que a prevencao deve ocorrer também quando existir divida
cientifica acerca do risco do dano ambiental (FARIAS et al, 2015, p. 149).

Posto isso, chama-se atencdo para as modificagdes realizadas na Lei de Uso e
Ocupacdo do Solo de Montes Claros, pelas Leis Municipais 4.243/2010 e 4.428/2011, as
quais permitiram a urbaniza¢ao na parte alta da Serra sem AIA.

Quando indagados sobre a urbanizagao da Serra dos Montes Claros (Quadro 2), a
maioria dos entrevistados discordou, argumentando que causaria impactos ambientais. Outro
argumento ¢ de que existem outras areas em melhores condi¢des geologicas para a expansao
urbana. Todavia, os membros que representam a Associacdo de Moradores do Bairro

Ibituruna e as Construtoras Imobilidrias foram a favor da urbanizacao da Serra, mediante a

apresentacao de projetos que contemplem a preservagdo ambiental.

Quadro 2 — A urbanizagao da Serra dos Montes Claros.

Pergunta Entrevistado Resposta
"(...) ¢ a principal preocupacdo da ocupacao urbana da regido que, como eu
Entrevistado 1 disse, € uma area de recarga hidrica, e quando vocé tira a condigao de
(OVIVE) impermeabilidade da dgua da chuva vocé vai direcionar essa agua para a
parte baixa da cidade (...)"
Entrevistado 2 “Da forma que estd hoje ainda ndo gera significativos impactos porque é
(SEMMA) uma comunidade pequena (...)”
Qual a sua

opinido sobre a
urbanizagao da
Serra dos
Montes Claros?

Entrevistado 3

“Sou completamente contra a urbanizagdo da Serra, acho que Montes
Claros ja carece muito de espagos verdes, a nossa cidade j se encontra

(CREA) praticamente toda impermeabilizada, com poucos espagos de contemplagao
verde, de uso pela populacio (...)"
Entrevistado 4 "(...) j& temos um problema de dgua enorme, temos um problema de calor
(Prof. enorme, e essas mudangas nesses ciclos também ¢ advindo dessa
Universitario) ocupacio”.

Entrevistado 5
(Prof.
Universitario)

"(...) aparaentemente, neste momento, eu acho que ela ndo deve ser
urbanizada (...) pode ter outro tipo de utilizagdo como parque, como uma
area de lazer, preservando seus elementos"
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Entrevistado 6
(Prof.
Universitario)

“(...) ndo ¢ interessante haja vista que Montes Claros tem outras areas que
pode expandir, nés estamos falando da area da Serra que esta na regido
oeste, 0 oposto que ¢ a regido leste é que deve expandir, para a regido leste
seria a regido do Camilo Prates, Belvedere, que seria a regido ideal para a
expansdo urbana, porque vocé tem uma topografia que permite isso, um
relevo menos acidentado, e outra coisa, 14 ¢ uma ocupagéo ainda de uma
renda baixa pra média baixa, entdo tudo o que vocé incentiva, coloca
equipamentos urbanos para aquilo, entdo essa regido leste ¢ que precisa de
investimento, vocé tem que incentivar o empreendimento imobilidrio de alta
renda, de renda média, de média alta, deslocar para a regido leste, até pra
vocé criar uma diversidade social nessa regido, sendo vocé so incentiva essa
segregagdo que acontece no espago: nds temos uma regido oeste cada vez
com uma renda mais alta e a regido leste com a renda mais baixa, espago
fragmentado ndo € o ideal em qualquer lugar do mundo (...)".

Entrevistado 7
(Prof.
Universitario)

“Penso que dada a suas caracteristicas especificas (area de recarga hidrica,
declividade, mata seca sobre calcario, etc) ela nao deveria ser espaco de
expansao urbana. A sua ocupacao podera gerar problemas futuros, como o
aumento de enchentes urbanas, entre outros”.

Entrevistado 8
(Prof.
Universitario)

“Em minha opinido, a urbanizacdo da Serra é uma questdo temeraria,
considerando os possiveis impactos ambientais dela decorrentes, ademais,
existem outras areas muito mais vidveis do ponto de vista estrutural para se
urbanizar de forma a causar impactos menos significativos”.

Entrevistado 9
(Membro da
Associagdo dos
Moradores do

Bairro Ibituruna)

“Desde que tenha um projeto urbanistico e preservagdo na natureza, ndo
vejo problema”.

Entrevistado 10
(Representante
da Imobiliaria)

“sou favoravel, desde que seja um empreendimento sustentavel e ndo viole
a legislacdo ambiental”.

Entrevistado 11
(Representante
do Ministério
Publico)

“O processo de urbanizagao da Serra dos Montes Claros deve ser evitado o
maximo possivel”.

Entrevistado 12
(Representante
do IEF)

“Montes Claros precisa de um zoneamento mais elaborado, para verificar as
areas que podem ser usadas, que podem servir para expansao urbana, os
tipos de imdveis e as areas verdes, € claro que a Serra ¢ impar em relagdo a
preservacao de area verde”.

Fonte: PESQUISA DIRETA. SET.; 2018.
Org.: BATISTA, S. P.; 2018.

Ademais, questionou-se sobre a produg¢ao ou nao de impactos ambientais pelas
ocupacgoes dos Palmitos I e II (Grafico 4) e do sopé (Grafico 5) da Serra dos Montes Claros.
Os resultados foram: 31% dos entrevistados acreditam que a ocupacdo pelos Palmitos nao
gera impactos ambientais; 31% ndo opinaram; 23% acreditam que a ocupagdo da parte alta
gera impactos ambientais parciais, devendo-se evitar a ocupacdo das mesmas; e, 15% acredita

que a ocupagao dessas comunidades impactam ambientalmente a Serra (Grafico 4).
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Grafico 4 — A ocupagdo das comunidades Palmito I e II e os impactos ambientais.

A ocupacdo das comunidades Palmito | e Il geram impactos ambientais?

MSim

H Nao

kd N3o opinou

M Parcialmente/Evitar
chacreamento

Fonte: PESQUISA DIRETA. SET.; 2018.
Org.: BATISTA, S. P.; 2018.

Aqueles que responderam que a ocupacgdo pelos Palmitos I e II ndo geram
significativos impactos (31%) argumentaram que os chacreamentos sdo de pequena extensao,
com aproximadamente 1.000 m?, abrigando moradores que praticam a atividade agropecuaria.
Para os entrevistados, essa forma de utilizagdo do solo ndo apresenta graves danos ao meio
ambiente.

Boa parte dos entrevistados (31%) ndo opinou sobre essa questdo, isso pode ser
explicado pela proximidade e respeito com as comunidades ali estabelecidas e ja
consolidadas, principalmente em relacdo ao sentimento de pertencimento dos moradores que,
em sua maioria, ocupam a area ha bastante tempo.

Ja 23% dos entrevistados responderam que as comunidades ndo geram significativos
impactos da forma como estd, porém, a continuidade dos parcelamentos de solo, com a
construcao de novos chacreamentos, inevitavelmente degradard a area.

Considerando a ocupagdo existente no sopé da Serra (Grafico 5), os entrevistados
possuem as seguintes opinides: 42% acreditam que ndo ocorrem impactos ambientais; 41%

consideram que essa ocupacao gera impactos ambientais e 17% preferiram nio opinar.
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Grafico 5 — Impactos ambientais das edificagdes nas areas do sopé da Serra

As construgdes no sopé da Serra dos Montes Claros geram impactos ambientais?

M Sim

M Nao

d Nao opinou

Fonte: PESQUISA DIRETA. SET.; 2018.
Org.: BATISTA, S. P.; 2018.

A maioria dos entrevistados que responderam que as constru¢des no sopé da Serra
dos Montes Claros ndo geram significativos impactos ambientais argumentaram que 0s
projetos de empreendimentos nessas localidades passaram pela aprovacdo dos oOrgdos
ambientalistas e estdo de acordo com as disposi¢des legais municipais de uso e ocupagao do
solo.

Porém, muitos entrevistados consideram que mesmo com a andlise dos Orgaos
ambientalistas, e estando de acordo com a legislagdo, ainda assim, as constru¢des no sopé
geram impactos: alterando a paisagem, afetando a impermeabilidade das aguas pluviais (o que
contribui para as inundacdes em outras areas da cidade) e bloqueando o acesso da populagao
aos recursos naturais existentes na Serra.

Sobre o uso do solo no alto da Serra dos Montes Claros, analisou-se as areas de
pastagens e areas degradadas relativas aos anos de 2005, 2011 e 2018 (Mapa 7). Para efeito de
mapeamento do uso do solo da Serra dos Montes Claros, adquiriu-se imagens do Google
Earth referente aos anos de 2005, 2011 e 2018, em seguida, inseriu-as no software Arc Gis
10.2 e realizou-se o georreferenciamento das imagens. Logo apo6s, criou-se um shapefile para

efeito de vetorizar os usos do solo presentes na area de estudo.
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Verificou-se que na por¢ao norte as pastagens diminuiram gradativamente, porém, as
areas degradadas, representadas em vermelho, permaneceram praticamente as mesmas. No
entanto, ¢ importante ressaltar que a vegetagdo natural é predominante, o que confirma a

necessidade de preservacao da Serra, devido ao seu potencial florestal.

Mapa 7 — Evolugdo do uso do solo no alto da Serra dos Montes Claros

| Evolug&o do Uso do Solo no Alto da Serra dos Montes Claros

-44 -44 -44 -44 44 -44 -44 -44
1 1 1 1

20M

17

T
44 -44 -44 N 44 44 44 -44 -44
" Sistema de Coordenadas Geodésica
Legenda I Area Degradada A SIRGAS 2000
- km Fonte: Google Earth 2005, 2011 e 2018.
Pastagem [JI Vegetagao Natural 0 075 15 3 Org: BATISTA, $. P. 2018,

Fonte: Google Earth, 2005, 2011 ¢ 2018.
Org. BATISTA, S. P.; 2018.

No ano de 2005, as areas de pastagens totalizavam 1,01 km?. Em 2011 essas areas
reduziram para 0,97 km?, representando uma queda de 0,04%. J4 em 2018 a area de pastagem
diminuiu para 0,79 km?, o que equivale a uma redugao de 0,17%.

Quanto as ocupagdes ja consolidadas na Serra dos Montes Claros, o IEF levantou a
possibilidade da criacao de uma APA, para compatibilizar a prote¢ao dos atributos ambientais
com a ocupa¢do humana. Dessa forma, os entrevistados responderam se a transformacdo da
Serra em uma APA ampliaria a sua protecao (Grafico 6): 67% responderam que sim enquanto
apenas 17% acreditam que a criacdo de uma APA ndo seria importante para a protecdo da

Serra.
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Grafico 6 — A transformacao da Serra dos Montes Claros em APA.

A transformacdo da Serra dos Montes Claros em APA ampliaria sua protegao?
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Fonte: PESQUISA DIRETA. SET.; 2018.
Org.: BATISTA, S. P.; 2018.

Os entrevistados consideraram que classificar a Serra dos Montes Claros como APA
ampliaria a sua protecdo, tendo em vista que essa medida criaria um mosaico de UC’s
(medida estudada pelo IEF) englobando a Serra, o PELG e o Parque Sapucaia, o que
envolveria o Estado de Minas Gerais que poderia, inclusive, dificultar novos parcelamentos
de solos para chacreamentos.

Segundo previsao da Lei 9.985/2000, a qual instituiu o SNUC, a APA ¢ uma
modalidade de UC de uso sustentavel, com certo grau de ocupacdo humana, dotada de
relevante riqueza ambiental, especialmente importante para a qualidade de vida e o bem-estar
da populacdo humana, com o objetivo de proteger a diversidade biologica, disciplinar o
processo de ocupagdo e assegurar a sustentabilidade do uso dos recursos naturais (Art.15, Lei
9.985 de 2000).

As APAs podem ser criadas pela Unido, Estados e Municipios, tanto em areas de
dominio publico quanto privado, sendo dispensavel a desapropriacdo neste ultimo caso. No
entanto, ¢ permitido ao poder publico estabelecer normas e restricdes para a utilizagdo da
propriedade privada localizada no interior da APA, ressalvado os direitos individuais de

propriedade.
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No interior de uma APA ¢ permitida a existéncia de ecossistemas urbanos, desde que
as praticas ali utilizadas conciliem o desenvolvimento com a manutengdo dos processos
ecoldgicos essenciais.

E importante destacar que a Serra dos Montes Claros esta localizada na ZA do
PELG. Inclusive, em muitos pontos o Parque faz divisa com a estrada que da acesso a
comunidade do Palmito II, conforme observado na Foto 3:

Foto 3 — Limites do PELG com a estrada de acesso a comunidade do Palmito II.
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Autor: BATISTA, S. P.; 2018.

Assim, a Serra faz limite com o PELG e com o perimetro urbano de Montes Claros
(Mapa 8). Em alguns pontos, constata-se que o PELG se adentra na comunidade do Palmito
II. O Mapa 8 também ilustra a implantacdo de condominios e os loteamentos do bairro

Ibituruna, indicando a densidade urbana na zona oeste.
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Mapa 8 — Limites da Serra dos Montes Claros com o PELG e com o perimetro urbano de

Montes Claros.
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Os impactos ambientais na Serra dos Montes Claros repercutem diretamente no
PELG, pela proximidade entre essas duas areas ecologicas. Inclusive, durante o levantamento

em campo, verificaram-se nas comunidades dos Palmitos I e I, algumas atividades antrépicas

(Foto 4), podendo interferir no equilibrio ambiental.
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Autor: BATISTA, S. P.; 2018.
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Na pesquisa de campo identificou-se a utilizagdo da Serra dos Montes Claros por
motoqueiros e ciclistas para pratica esportiva, foto A, que degradam o meio ambiente através
da abertura de trilhas e afugentando os animais da area. A foto B demonstra a degradagdo da
Serra pela extragdo de minério. A pecuaria, representada na foto C, degrada através do
pisoteamento do gado e impermeabilizagao do solo. A agricultura, foto D, extrai a vegetacao
nativa, deixando o solo suscetivel a degradacdo. A foto E corresponde a uma barragem
construida pelos moradores da comunidade do Palmito I para captacdo e armazenamento das
aguas pluviais. A imagem F retrata o impacto ambiental decorrente de incéndio na Serra dos
Montes Claros.

O IEF emitiu parecer a respeito das alteragdes no ambiente natural decorrentes da

acdao humana no entorno do PELG:

Mais especificamente em relagdo a area de estudo, a agricultura de subsisténcia e
pecuaria extensiva em areas declaradas de relevancia ambiental sdo os grandes
causadores da alteracdo do ambiente natural, por desencadear o uso do fogo, que
com frequéncia provoca incéndios florestais. Outros impactos negativos verificados
na regido dizem respeito a alteragdo de uso do solo em areas de preservacao
permanente — APP (...). Além disso, os desmates clandestinos provocam a exposicao
do solo, o que consequentemente pode acarretar no lixiviamento, e posteriormente,
podem acarretar no seu empobrecimento ¢ na diminui¢do do volume dos cursos
hidricos, causado pela erosdo. Além disso, cabe destacar o aumento do
chacreamento de terras que vem sendo identificado na regido, o que também pode
representar uma pressdo antropica para a area de ampliagdo da UC (IEF, 2014, p.
43).

O PELG ¢ uma UC de protecdo integral, criada pelo Decreto n® 44.204/2006, com
uma area de aproximadamente 15.320 hectares. Esté localizada na por¢do oeste do municipio
de Montes Claros, sendo seus objetivos precipuos a protecdo e conservagao do complexo de
grutas e abrigos da Lapa Grande, além dos principais mananciais de fornecimento de agua
para o municipio de Montes Claros (de acordo com o IEF corresponde a 30%), assim como
sua biodiversidade, representada pela fauna e flora local (IEF, 2014, p. 8), representados na

Figura 2.
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Figura 2 — Potencial ambiental do PELG.

|
Autor: COUTINHO JUNIOR, J. A_; 2013.

As imagens representam a biodiversidade do PELG (na qual a Serra dos Montes
Claros se limita, pertencendo a sua Zona de Amortecimento (ZA)). Pelas figuras, observa-se o
potencial hidrico (Figura A), arqueoldgico (Figura B), a fauna (Figura C) e a flora (Figura D)
presentes nessa UC.

A Zona de Amortecimento de uma UC ¢ normalmente definida no seu Plano de
Manejo!”. Como o PELG ainda nfio possui esse documento técnico, se aplica o entendimento
da Resolugdo CONAMA 428/2010 (atualizada pela Resolugdo CONAMA 473/2015), a qual
define como area de entorno a faixa de trés mil metros, a partir dos limites da UC, nos casos
em que envolva empreendimento de significativo impacto ambiental (Art. 1°, §2°) e de dois
mil metros nos casos em que o empreendimento for de baixo impacto ambiental (Art. 5°,
inciso III). Nesses dois casos, as atividades desenvolvidas na area de entorno deverdo ser

previamente informadas ao 6rgao gestor da UC.

17 Segundo a Lei 9.985/2000, Plano de Manejo é um documento técnico, que estabelece o zoneamento, as
normas de uso da UC e o manejo dos recursos naturais (Art. 2°, XVII).
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Art. 1° O licenciamento de empreendimentos de significativo impacto ambiental que
possam afetar Unidade de Conservagdo (UC) especifica ou sua Zona de
Amortecimento (ZA), assim considerados pelo 6rgdo ambiental licenciador, com
fundamento em Estudo de Impacto Ambiental e respectivo Relatério de Impacto
Ambiental (EIA/RIMA), s6 podera ser concedido apds autorizagdo do orgdo
responsavel pela administragdo da UC ou, no caso das Reservas Particulares de
Patriménio Natural (RPPN), pelo 6rgdo responsavel pela sua criagdo. (...) §2°
Durante o prazo de 5 anos, contados a partir da publicagdo da Resolugao n® 473, de
11 de dezembro de 2015, o licenciamento de empreendimento de significativo
impacto ambiental, localizados numa faixa de 3 mil metros a partir do limite da
UC, cuja ZA nao esteja estabelecida, sujeitar-se-4 ao procedimento previsto no
caput, com exce¢io de RPPNs, Areas de Protegdio Ambiental (APAs) e Areas
Urbanas Consolidadas (...) Art. 5° Nos processos de licenciamento ambiental de
empreendimentos ndo sujeitos a EIA/RIMA o 6rgdo ambiental licenciador devera
dar ciéncia ao orgdo responsavel pela administragdo da UC, quando o
empreendimento: (...) III — estiver localizado no limite de até 2 mil metros da UC,
cuja ZA nio tenha sido estabelecida no prazo de até 5 anos a partir da data da
publicacdo da Resolugdo n° 473, de 11 de dezembro de 2015. (Grifo do autor)
(CONAMA, Resolugdo n° 428, 2010).

Consta no artigo 2° inciso XVIII, da Lei do SNUC, que as ZAs sdo o “entorno de
uma unidade de conservagdo, onde as atividades humanas estdao sujeitas a normas e restricdes
especificas, com o propdsito de minimizar os impactos negativos sobre a unidade”. Essas
areas estdo sujeitas as normas e restrigdes especificas, estipuladas pelo 6rgado gestor da UC.

Ademais, conforme o paragrafo inico do artigo 49 da Lei do SNUC, uma vez que a
ZA de uma UC ¢ definida formalmente, ela ndo podera se transformar em zona urbana. Dessa
forma, a definicao formal da ZA do PELG, através da futura elaboracdo do seu Plano de
Manejo, podera contribuir para a preservagao da Serra.

Outras sugestdes para intensificar a protecdo da Serra dos Montes Claros foram
apresentadas pelos entrevistados, conforme representado no Grafico 7. Os resultados indicam
que as possibilidades de intensificagao da prote¢dao da Serra ocorreriam, sobretudo, com a

compensagdo ambiental (22%) e “conscientizagdo” ambiental (21%).
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Grafico 7 — Possibilidades para a prote¢ao da Serra dos Montes Claros.
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Fonte: PESQUISA DIRETA. SET.; 2018.
Org.: BATISTA, S. P.; 2018.

A maior parte das respostas dos entrevistados (22%) indica compensa¢do ambiental
como possibilidade para a protecdo da Serra dos Montes Claros, no sentido que politicas de
retribui¢do financeira, para os habitantes que preservem dreas ambientais, incentivaria a
populacdo a adotar uma postura preservacionista.

Outros entrevistados (21%) defenderam a necessidade de elaboracdo de projetos
sociais direcionados para a populacdo consolidada, a fim de que sejam prestados
esclarecimentos por profissionais ambientalistas quanto a importancia da Serra dos Montes
Claros, dos seus recursos naturais e as atividades que devem ser evitadas para fins de
preservacao.

Sobre a ocupacao no alto da Serra dos Montes Claros, os iméveis localizados nas
comunidades Palmitos I e II, como demonstrado pela Foto 5, sdo chéacaras que, em sua
maioria, abrigam moradores de baixa renda. Esses chacreamentos originam-se do

parcelamento de antigas fazendas e, normalmente estdo em situagdo irregular.
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Foto 5 — Perfil das moradias localizadas no alto da Serra dos Montes Claros

Autor: BATISTA, S. P.; 2018.

As fotos A e B sdo de chécaras localizadas na comunidade do Palmito I, ja os
imoveis representados nas imagens C e D estdio na comunidade do Palmito II. E importante
ressaltar que nao hd uma divisdo oficial entre os Palmitos, as localidades foram assim
denominadas pelos proprios moradores.

A Lein®. 4.822 de 2015 dispde sobre o parcelamento do solo para chacreamentos de
sitios de recreio no municipio de Montes Claros. Os chacreamentos das comunidades dos
Palmitos I e II estdo, em sua maioria, em desacordo com diversos requisitos da lei, entre os
quais se pode citar o tamanho das propriedades, tendo em vista que o artigo 11, inciso I, prevé
que os projetos de empreendimentos devem contemplar chacaras com area minima de 5.000
m? (cinco mil metros quadrados). Ademais, a Lei Federal 2.223/2015 prevé que o
parcelamento do solo rural para chacreamentos deve ter uma area minima de 20 mil metros.
No caso da Serra dos Montes Claros, os chacreamentos, em geral, sdo inferiores a area

estabelecida na Lei n°. 4.822/2015. Além disso, todo o projeto de chacreamentos deve ser
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aprovado pelo Poder Executivo Municipal para concessao da licenga para o parcelamento do
solo, o que ndo aconteceu.
Os incisos 111, VI, VII, VIII e IX do artigo 9° da Lei 4.822 de 2015 estabelecem que

as seguintes areas nao estdo sujeitas a parcelamentos para a finalidade de sitios de recreio:

IIT — que sejam cobertos total ou parcialmente por matas ou florestas, sem prévio
consentimento da autoridade municipal competente, observadas as leis e as
competéncias de orgaos federais e estaduais; VI - com declividade igual ou superior
a 45% (quarenta e cinco por cento); VII - com declividade entre 30% (trinta por
cento) e 45% (quarenta e cinco por cento), salvo se atendidas as exigéncias de
ordem urbanistica, de acordo com diretrizes tragadas pelo municipio ou quando se
tratar de projeto oficial, VIII — onde as condi¢des geoldgicas ndo aconselham a
edificacdo; IX — em areas de preservacgdo ecologica

Ja o paragrafo 1°, também do artigo 9° da Lei em comento, dispde que ¢ vedada a
implantacdo de chacreamentos de sitios de recreio em ZA de UC. Como ja exposto, grande
parte da Serra dos Montes Claros estd na ZA do PELG, o que legalmente inviabiliza o
chacreamentos da area para fins da Lei 4.822/15.

O paragrafo 5° do artigo 9° também veda chacreamentos de sitios de recreio nas
APP’s. Além disso, a Lei 4.822/15 estabelece que o chacreamento deve ter via pavimentada,
com saneamento basico e dgua fornecida por concessiondria de servigo publico, o que nao
acontece nos Palmitos I e II. Pelo exposto, percebe-se que os chacreamentos no alto da Serra
dos Montes Claros estdo em desconformidade com diversos parametros estabelecidos na Lei
4.822/15, seja pela falta de requisitos ou por vedacdes expressas na Lei. Dessa forma,
verifica-se a necessidade da fiscalizacdio do municipio, sobretudo em relagdo a novos
chacreamentos.

As comunidades dos Palmitos I e II se encontram em uma situagdo complexa, pois se
tratam de chacaras ou terrenos j& antropizados, via de regra, com moradores de baixo poder
aquisitivo, em que aquele imovel € o Unico patriménio familiar utilizado para a produ¢do da
vida. Dessa forma, mesmo estando em desacordo com a legislacdo, a desapropriagdo das
comunidades seria desaconselhada, considerando a fungdo social que essas propriedades
representam. As medidas mais eficientes seriam: a educacdo ambiental, estimulando os
moradores a praticas sustentdveis, a participacdo dessas comunidades na gestdo do PELG e a
fiscalizacdo do municipio para impedir a continuidade de novos chacreamentos e

desmatamentos de vegetacdes nativas.
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Na pratica, novos chacreamentos estao sendo abertos nas comunidades localizadas
no alto da Serra dos Montes Claros, sobretudo no Palmito I, conforme constatado nas imagens

da Foto 6.

Foto 6 — Novos chacreamentos no alto da Serra dos Montes Claros

.

20 :
[P

Autor: BATISTA, S. P.; 2018.

As fotos A, B, C e D demonstram a continuidade dos parcelamentos de solo para
futura ocupacao, representando a expansao de novos chacreamentos.

Como ja disposto, estes chacreamentos estdo em desacordo com a Lei Municipal
4.822/15, sobretudo no que se refere a sua area, inferior a 5.000 m? e auséncia de
infraestrutura basica, como agua potavel ofertada pela concessiondaria local, pavimentagdo e
saneamento basico.

Dessa forma, a ocupagdo humana na Serra dos Montes Claros, tanto na encosta como

na parte alta pelas comunidades dos Palmitos I e II, retratam a degradagdo e os impactos
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ambientais através da expansao e densidade urbana, pelos agentes produtores do espago, isto
¢: proprietarios fundiarios, industriais, imobilidrias e Estado.

Constatou-se nessa pesquisa que a Serra dos Montes Claros ¢ essencial para o
equilibrio natural da cidade, e, atualmente, os instrumentos legais urbanisticos ainda ndo
garantem a efetividade de sua protecdo, devendo-se buscar novas alternativas protetivas a
exemplo da criagdo de uma APA e, assim, a formacao de um mosaico de UCs entre a Serra, o
PELG e o Parque Sapucaia, bem como a participagdo mais efetiva da populagdo nas questoes

que envolvam a defesa desse bem.
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CONSIDERACOES FINAIS

A Revolugdo Industrial intensificada no século XVIII influenciou diretamente o
crescimento populacional dos espacos urbanos. O fluxo migratorio em direcao as cidades
gerou, entre outros, problemas relacionados ao inapropriado uso do solo urbano, tanto pela
populacdo que migrava em busca de empregos nas industrias quanto pela populagdo de maior
renda, que estabelecia suas residéncias em locais estratégicos ambientalmente, proximos as
areas verdes urbanas.

A preservacdo das areas verdes urbanas merece a atencao dos gestores publicos,
principalmente na tarefa de planejar o espaco, através dos instrumentos legais urbanisticos,
como o Estatuto da Cidade, o Plano Diretor e a Lei de Uso e Ocupagdo do Solo.

O Estatuto da Cidade, de competéncia legislativa da Unido, emana conteudo geral na
qual os demais entes federativos devem observancia na elaboracdo de seus proprios
instrumentos. O elemento destaque do Estatuto da Cidade é o principio da fung¢do social da
propriedade, determinando que se deva dar uma destinagdo adequada aos iméveis, observando
os interesses sociais, sob pena de sangdo. Ressalta-se que o Estatuto da Cidade também
disserta a respeito da cidade sustentavel, defendendo a protegdo ambiental nos espacos
urbanos e o acesso da populagdo a servigos essenciais.

O Plano Diretor deve conter os instrumentos para o planejamento espacial em ambito
local. Nele deve estar incorporado toda a gestdo de servigos urbanos, inclusive no que diz
respeito as moradias € ao meio ambiente. Ja a Lei de Uso e Ocupagao do Solo define o
zoneamento, dividindo o solo urbano em zonas especificas, determinando as areas mais
propicias para a implantacdo de industrias, comércios, habitacdes e futura expansido da malha
urbana.

Uma cidade nao planejada ou com o planejamento ineficiente ¢ alvo dos agentes
urbanos que produzem o espaco de acordo com os seus proprios interesses. Dessa forma, os
processos de segregacdo residencial se intensificam, acentuando as desigualdades sociais,
além de comprometer a protecao de areas de relevancia ambiental.

Quando os agentes produtores do espaco atuam com a finalidade de obter vantagens
através da comercializagdo do solo, geralmente escolhem uma érea préxima a monumentos
naturais e de beleza cénica. Esses atrativos facilitam que grupos de maior poder aquisitivo

adquiram imoveis por pregos exorbitantes, garantindo o lucro para as imobiliarias.
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Por isso, os instrumentos legais urbanisticos devem abarcar, além da organizacgdo
espacial, as areas destinadas a protecdo ambiental, preferidas pelo mercado imobilidrio. O
problema estd na corroboragdo do poder publico quando legisla de forma parcial,
beneficiando os agentes espaciais.

E certo que a CRFB/88 classifica o direito 4 moradia e a propriedade como
principios fundamentais, que devem ser exercidos de acordo com a sua funcdo social. No
entanto, esses direitos devem considerar a preservacdo ambiental, garantindo o
desenvolvimento sustentavel, para que as geragdes futuras também usufruam dos recursos
naturais existentes nas cidades.

E importante ressaltar que, além do aspecto ambientalista, o principio do
desenvolvimento sustentdvel também envolve o crescimento econdmico e o acesso da
populagdo a servigos publicos que garantam a qualidade de vida da populagdo, e as politicas
publicas devem estar previstas nos instrumentos urbanisticos.

A protecdo direcionada as areas ambientais urbanas s6 ¢ possivel quando a sociedade
local, érgios publicos e segmentos civis participam ativamente da defesa desse bem. E dever
dos gestores publicos incorporarem as audiéncias publicas para a tomada de decisdes que, de
alguma forma, possam degradar areas ambientais inseridas nas zonas urbanas.

Propriedades que se localizam em dareas de interesse ambiental estdo sujeitas as
limitagdes administrativas, em que os direitos de propriedade ndo poderdo ser exercidos de
forma absoluta, tendo em vista a singular importancia da area para a coletividade. Nesse
contexto, insere-se a Serra dos Montes Claros, de grande riqueza natural, inclusive hidrica,
localizada na zona oeste de Montes Claros. Por sua amenidade climatica, ampla cobertura
verde e pela boa infraestrutura urbana disponivel na area, percebe-se a pressdo imobiliaria na
area, inclusive, com alteragdes no zoneamento urbano de Montes Claros, a exemplo das Leis
n°® 4.243/2010 e 4.428/2011, que permitiram que a expansao urbana se direcionasse para o
alto.

Assim, construtoras imobiliarias apresentaram projetos de licenciamento junto aos
orgdos ambientais visando a constru¢do de condominios de luxo na parte alta, onde se
localizam as areas de pasto, argumentando que tratam-se de areas ja degradadas, ndo afetando
o meio ambiente. Ocorre que essa pesquisa revelou através do mapa de uso do solo (referente
aos anos de 2005, 2011 e 2018) a diminuigdo das areas de pasto na Serra dos Montes Claros,

colocando em xeque esse argumento das empresas. Além disso, construgdes de luxo no alto
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da Serra dos Montes Claros atrairiam a populacdo de alta renda, gerando novos
empreendimentos e expulsando os atuais moradores das comunidades dos Palmitos I e II.

No caso das habitagdes presentes na Serra dos Montes Claros, ¢ notoria a contradi¢ao
das formas de ocupagdo: enquanto a populagdo de maior poder aquisitivo se concentra na
encosta da Serra, na parte alta tém-se os moradores dos Palmitos I e II, de baixa renda. A area
do sopé se tornou alvo do mercado imobiliario, o que demanda politicas de atencdo e
preservagdo dos recursos naturais presentes na zona oeste.

Analisou-se o processo de urbanizacdo na Serra dos Montes Claros a luz da
legislagao urbana e ambiental, constatando-se que a ocupagdo a oeste do municipio nao ¢
recomendavel pelos riscos geologicos existentes na area e pelos impactos ambientais
decorrentes da agdo antropica. Por outro lado, devem-se aplicar politicas para sensibilizar os
usudrios em relagdo a ocupacao ja consolidada, principalmente em relacdo as comunidades
dos Palmitos I e II, que abrigam, em sua maioria, moradores de baixa renda com um tnico
imovel para subsisténcia.

Como demonstrado, os chacreamentos existentes nas comunidades dos Palmitos I e
IT encontram-se em uma situagdo complexa, pois estao irregulares em relagao a Lei Municipal
4.822/15. No entanto, desapropriar essas areas para fins de preservacao nao ¢ a solu¢ao mais
adequada, uma vez que tal medida traria um problema social em relacdo aos moradores ja
consolidados. Assim, a administragdo publica deve atuar ponderando os principios do direito
a moradia e do meio ambiente ecologicamente equilibrado, e pela natureza dos imoveis e
perfil dos moradores, a adogdo de politicas de sensibilizacdo ambiental projeta-se como uma
boa medida para tal problemdtica. Além disso, a administracio deve fiscalizar a area
periodicamente, a fim de coibir o surgimento de novos chacreamentos e atividades
degradantes.

Verificou-se que o Plano Diretor Municipal trata a Serra dos Montes Claros como
uma area de importancia histdorica e ambiental. No entanto, sua abordagem nas leis urbanas
municipais ¢ superficial, como ¢ o caso da Lei de Uso e Ocupagdo do Solo. Tal fato pode
demonstrar a negligéncia do poder publico em relagdo a tutela do meio ambiente.

Em 29 de dezembro de 2016, a Serra dos Montes Claros foi tombada pelo Decreto
Municipal n°. 3.467, o que garantiu certa prote¢do a area. Lembrando que o tombamento ¢
uma modalidade de limitagdo administrativa que se destaca por proteger bens considerados
como patrimdnio historico, artistico, paisagistico, turistico, cultural ou cientifico, o que, de

fato, se aplica a Serra dos Montes Claros.
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Segundo os resultados das entrevistas feitas na pesquisa, constatou-se que para a
maioria dos entrevistados (37%) o tombamento estd sendo eficaz. Porém, para 27% dos
entrevistados o tombamento ¢ eficaz temporariamente e para 18% nao ¢ eficaz. Somando os
que consideram o tombamento como medida de eficacia temporaria, mais os que consideram
essa medida como ineficaz, tem-se que para 45% dos entrevistados a Serra dos Montes Claros
ndo estd efetivamente protegida com o tombamento. Inclusive, os entrevistados foram
questionados sobre a atual legislacdo que protege a Serra dos Montes Claros, considerando-a
insuficiente ou fraca, o que demandaria maior fiscalizacdo por parte do Poder Publico
Municipal para o seu cumprimento.

Durante a pesquisa de campo foi possivel identificar que, a partir do tombamento da
Serra, através do Decreto 3.467/2016, a pressdo para a construgdo imobilidria, principalmente
na parte alta, diminuiu consideravelmente. Sem duvidas o tombamento da Serra dos Montes
Claros foi um grande avango para a preservacdo desse monumento natural e o
enfraquecimento da pressdo imobilidaria sob a drea demonstra isso. No entanto, a
administragcdo publica ndo deve entender esta acdo como suficiente, pois a elaboragdo de
novos regramentos € necessaria para que se intensifique a sua protec¢ao.

Nesse sentido, a partir das ocupagdes ja existentes na Serra dos Montes Claros, o IEF
levantou a possibilidade de criacdo de uma APA nessa area, para compatibilizar a protecao de
seus atributos ambientais com sua ocupa¢do humana. Inclusive, segundo 67% dos
entrevistados, essa proposta ampliaria a protecao da Serra. Dessa forma, a transformacao da
Serra dos Montes Claros em uma APA garantiria maior protecdo ambiental, pois além da
criagdo de um mosaico de Unidades de Conservagdo, criaria uma area protegida
ambientalmente, com um orgao gestor a frente das atividades ali desenvolvidas.

E importante ressaltar que, atualmente, a Serra dos Montes Claros é considerada uma
APP pelas prerrogativas do novo Codigo Florestal (2012) e, também, na perspectiva dos
orgdos ambientais (SEMMA, IEF). Outra perspectiva adotada por alguns dos entrevistados
nessa pesquisa € a de que apenas parte da Serra ¢ APP, onde se localiza a faixa de escarpa.

Durante a pesquisa de campo foram identificadas algumas agdes antrdpicas na Serra
dos Montes Claros. A pratica esportiva de trilha ¢ comum na érea, degradando o solo e
atingindo espécies nativas, além disso, tem-se a extracao de minério, pecuaria, agricultura,
queimadas e na comunidade do Palmito I a “Barraginha”, construida pelos moradores para

captacao de agua das chuvas.
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Os recursos iconograficos demonstraram as diferentes propriedades e classes que
ocupam a Serra dos Montes Claros. No geral, residem na encosta a populagdo de maior poder
aquisitivo em casas e condominios de luxo, com visdo privilegiada da Serra. Ja no alto da
Serra, as comunidades dos Palmitos I e II, em regra, sdo ocupadas por moradores de baixa
renda, em simples chacaras e sem acesso a infraestrutura urbana de qualidade. O contraste que
envolve a Serra dos Montes Claros € notorio nas imagens da presente pesquisa.

Os graficos e tabelas retrataram as opinides de 12 (doze) segmentos envolvidos
direta ou indiretamente com o tema Serra dos Montes Claros. Em geral, foram feitos os
seguintes questionamentos sobre a Serra: a sua importancia para o municipio de Montes
Claros; as dificuldades encontradas para efetivar a sua protecdo; a avaliacdo sobre a eficacia
das leis que lhe protege; a sua transformacdo em APA; a sua urbanizacdo; os impactos
ambientais decorrentes da sua ocupagdo; as pressdes imobilidrias sobre a drea e a existéncia
de outras medidas que ampliariam sua protec¢ao.

Notou-se que os docentes universitarios, € os representantes da ONG OVIVE, da
SEMMA, do MPMG e do IEF defendem um perfil mais protetivo para a Serra; o entrevistado
do CREA salienta a importancia da retribuicao financeira para quem ocupa e cuida de areas
ambientais, como um incentivo a preservacao; o membro da Associagdo dos Moradores do
Bairro Ibituruna e o representante das construtoras imobilidrias sdo favoraveis a ocupacdo da
Serra, desde que as regras ambientalistas sejam observadas.

Os mapas retrataram a densidade populacional em dire¢do a Serra, demonstrando a
necessidade de se adotar medidas para impedir a gradual ocupagdo e a consequente
degradagdo ambiental; os limites da Serra dos Montes Claros com o perimetro urbano e o
PELG; a riqueza hidrografica e a evolugdo do uso do solo, que demonstra a diminui¢ao das
areas de pastagens entre os anos de 2005, 2011 e 2018 e a permanéncia das areas degradadas.

Os movimentos sociais urbanos, a exemplo do SOS Sapucaia, denotam outra forma
de producdo na serra dos Montes Claros. Os integrantes desse movimento se engajaram na
luta para a preservagdo da Serra dos Montes Claros desde a sua instituicdo em 2011. O SOS
Sapucaia atua por meio dos seus integrantes exigindo das autoridades um posicionamento
mais firme frente a sua preservagao, informando a populagdo montes-clarense, através das
midias sociais, sobre os fatos que envolvem a Serra, tais como: projetos de empreendimentos,
legislagdes, recomendagdes de 6rgios e atuagdo dos gestores administrativos. E importante
ressaltar que o SOS Sapucaia ¢ protagonizado por moradores do sopé da serra, que possuem

alto poder aquisitivo, em sua maioria, que vivem na area e lutam pela sua preservagao.
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A andlise da Serra dos Montes Claros, a partir dos seus aspectos ambientais,
historicos, culturais e paisagisticos nos permite inferir que esse bem ambiental ¢ de
fundamental importancia para o municipio na qual se insere.

Pelo exposto, verificou-se que a Serra dos Montes Claros ¢ essencial para o
equilibrio natural do municipio, apesar dos instrumentos urbanisticos ainda ndo garantirem a
efetividade de sua protecdo, devendo a administragdo publica repensar outros meios de
preservagao.

Por fim, ressalta-se que a preservagao da Serra dos Montes Claros ¢ do interesse de
toda a populacdo montes-clarense, devendo-se observar o principio do desenvolvimento

sustentavel, inclusive nos planejamentos urbanos municipais, a fim de que as proximas

geracdes tenham acesso aos seus recursos naturais.
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ANEXO 01: Roteiro das entrevistas

Qual ¢ a importancia da Serra dos Montes Claros para o Municipio?

Quais sdo as maiores dificuldades encontradas para a efetividade sua prote¢ao?

O tombamento assinado em 30/12/2016 tem sido eficaz, no sentido de garantir a
integralidade da Serra dos Montes Claros?

A transformagédo da Serra em Area de Preservagdo Ambiental ampliaria a protegdo dos
seus recursos naturais?

Qual ¢ a sua opinido sobre a urbanizagao da Serra dos Montes Claros?

Os atuais moradores do alto da Serra (das comunidades dos Palmitos I e II) tém
gerado significativos impactos ambientais? Quais/ Por qué?

E quanto aos empreendimentos imobilidrios localizados no sop¢é da Serra, tem gerado
significativos impactos ambientais? Quais/Por qué?

Tem conhecimento a respeito de uma possivel pressao imobiliaria para construgdo de
imoéveis de luxo no alto da Serra dos Montes Claros?

Como vocé avalia a atual legislagdo municipal em relagdo a preservacao da Serra dos

Montes Claros?

10) Vocé sugere alguma alteragdo em letra de lei para ampliar a preservagao ambiental da

Serra?

11) Cite outras medidas que considera relevantes para protecdo da Serra dos Montes

Claros.
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ANEXO 02: Documento: Ac¢éio emergencial para delimitaciio de dreas em alto e muito
alto risco a enchentes e movimentos de massa

OCPRM

PAISTRICO £ PAIS SEM POBREZA Servigo Geoldgico do Brasil

Acdo Emergencial para Delimitacdo de Areas em Alio e Muito Alto Risco
a Enchentes e Movimentos de Massa

Municipio de Montes Claros — Minas Gerais
Agosto 2012

Intfroducéo e Objetivos

Anuadlmente inUmeros desasires decomentes de eventos naturais castigam todo o pas,
como as inundagdes de Alagoas e Pernambuco em 2010, de Santa Catarina em 2011 e
das chuvas catastréficas ocorridas na regido serrana do Rio de Janeiro em janeiro de
2011, repetido em 2012 nos estados do Rio de Janeiro, Minas Gerais e Espirifo Santo e em
fevereiro de 2012, no Acre. Esses desastres acarretaram a perda de milhares de vidas
humanas e ultrapassaram ern todas as expectativas as previsdes dos sisternas de alerta
existentes. Desta forma o Governo Federal sentiu a necessidade da criac@o de um
programa de prevengdo de desastres naturais, visando minimizar os efeitos desses
eventos sobre toda a populacao.

O crescimento acelerado e desordenado das cidades dliado & ausdncia de
planejamento urbano, técnicas de consirucdo adequadas, e auséncia de educacdo
basica, sanitdria e ambiental, tem sido agentes potencializadores dessas situacdes de
rfisco, que se efetivam em desastres per ocasi@o de eventos naturais, nos grandes e
pequenios nicleos urbanocs. A ocupacdo de encostas sem rienhum critério fécrico ou
plangjomento bem como a ocupacdo das planicies de inundacdo dos principais cursos
d'aégua que corfam a maioria das cidades t&m sido os principais causadores de mortes
e de grandes perdas materiais.

Visando uma reducdo geral das perdas humanas e materiais o Governo Federal, em
agao coordenada pela Casa Civil da Presidéncia da Replblica em consondancia com
os Ministérios da IntegracGo Nacional, Ministério das Cidades, Ministério de Ciéncia e
Tecnologia. Ministério da Defesa e o Ministério de Minas e Energia firmaram convénios
de colaboragdo mutua para executar em todo o pafs o diagnéstico e mapeamento
das dreas com potencial de risco alio a muito alto.

O programa serd executado pelo Servico Geolbgico do Brasil ~ CPRM, empresa do
Govemo Federal ligada ao Ministério de Minas e Energia, durante os préximos quatro
ancs. O projeto foi iniciado em novembro de 2011 em localidades selecionadas pela
Defesa Civil Nacional com o objetivo de mapear, descrever e classificar as situacdes
com potencidlidade para risco alio e muito alto.

Os documentos gerados pelo projeto serdo disponibilizados em carater primdrio &s
defesas civis de cada municipio e os dados findis irdo alimentar o banco nacional de
dados do recém-criacdo CEMADEN (Centro de Monitoramento e Alertas de Desastres
Naturais), localizado em Cachoeira Paulista - SP, ligado ao Ministério de Ciéncia e
Tecnologia. O CEMADEN serG o 6rgdo responsavel pelos dlertas de ocomréncia de
eventos climaticos de maior magnitude que possam colocar em risco vidas humanas.
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Metodologia

0 frabalho é desenvolvido com ¢ visita de campo &s ¢reas com histérico de desastres
naturais ou nagueles municipios que id identificaram situacdes de risco, ainda que sem
registro de acidentes. No local sdo observadas as condigdes das consirucies e seu
enierno, situccdo lopograficn, decividade do terreno, escoaments de dguas pluvidis e
dge aQgouds servides, e indicles de processos desestabiizadores de tereno ou
possibilidadss de inundagdo. O frabalho & complementado com andlise de imagens
céreas de selores mais amplos do tereno, definindo-se um setor de risco de acordo
comum conjunto de situactes de similares dentro de um mesmo contexto geogrdfico.

AvaliacGo das situacdes de risco: Indicios e evidéncias - Diversos aspectos observados
em campo s@o tidos como indicios ou evidéncias de movimentos de massas e
situacdes de risco. Entre eles est@o frincas em muros e paredes, frincas longitudinais em
trihass, depresso de pavimentos, presenca de vogorocas, presenca de areia lavada
em candlizaces abertas, inclinagdo e tombamento de obras, embarigamento de
muros de contengdo, descalgamento de fundacdes e outros. A locdlizacdo da
construcdo e o préprio histérico local de acidentes pretéritos (relaios de moradores
antigos) sdo fambém levados em consideracdo. Alguns desses aspectos estdo ilustrados
aseguir.

Contexto geogrdfico-geolégico iocal

O municipic de Montes Claros possui relevo ondulade de pequena amplitude, com
regides de varzeas alongadas e amplas. O perfmetro urbano estd situado sobre este tipo

de relevo e cercado por serras dlinhadas e ingremes no seu entomo, cuja dlfifude

mdaxima chega a 1000 metros.

Teda a drea do municipio estéd sobre as rochas da Formagdo Lagoa do Jacaré
[Lacerda Filho, 2008), que é composta de metacalcdrios carbondticos, pretos e
laminados. Esses calcdrios sustentam as semas que circundam o municipio e sdo
omplamente utilizados para a producdo de cimento e brita.

Qs mefacaledrios intensamente recristalizados sGo resistentes ac intemperismo & geram
solos muito rasos. Porfanto, nessas regides, as residéncias possuem suas fundacdes
fixadas sobre a rocha, reduzindo. o risco de deslizamentos.

As regides baixas (incluindo a base das senas) fambém séo composta por rochas da
mesma unidade geoldgica, porém sua por¢do indivisa, onde o calcdrio se intercala
com sittitos e margas laminados, mais frageis e erodiveis,

Descrig@o resumida dos setores de risco alte @ muito alto de Candeias
1- Vila Sdo Francisco de Assis:

Regido topograficamente elevada sob a forma de moro isolado, densamente e
imegularmente  ocupada por residéncias de baixa renda. As moradias  s@o
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predominantemente de alvenaria e as ruas e vielas estdo quase em sua totalidade
asfaltadas.

Localmente sGo observados pequenos cortes verticais, tanto no terreno original, quanto
em ateros. Apesar das pequenas alturas dos corles e da boa estabilidade do material
(exceto aterros), hé risco de deslizamentos de solo e blocos, evidenciados por muros
embarigados e rachaduras em residéncias. Devido & grande proximidade entre as
moradias, mesmo deslizamentos de pequeno porte podem induzr a um efeito cascata
ou domind.

A intensa impermeabilizagdo do terreno favorece a estabiidade do mesmo, mas
aumenta o volume e a velocidade de escoamento das aguas superficiais, podendo
levar a problemas de enxurradas e alagamentos nas bases do morro.

2- Vila Sdo Francisco de Assis - Pedreira:

Presenca de uma pequena pedreira desativada de extracdo de calcédrio. A estrutura
da rocha e a auséncia de camada de solo sdo favordveis a ocupacéo em toda a
parte central da cava existente mas, no frecho lateral, ha presenca de blocos soltos
imersos em massa de solo, que podem facilimente se desprender. Esido em risco de
atingimento moradias em construc@e na base do morro, bem como em risco de queda
as morgdias no topo, & beira da encosta.

3- Vila ltatiaia / Santa Rafaela:

Regido baixa, cortada por corego de baixa energia, que se encontra densamente
ocupado em suas margens por moradias de alta fragilidade. No periodo chuvoso este
cdrrego recebe um aporte muito maior do que a média de dgua e sedimentos que,
associados ao assoreamento causado por detritos langados no leito, fazem com que
ocoram danos relacionados a inundagdes.

No caso de chuvas anormais intensas, esta drea estd susceptivel & ocoméncia de
enxumadas, apresentando alto risco as pessoas residentes no entorno do comrego.

4- Condominios:

Na base da sera, ha presenca de moradias de alto padr@o com risco de alingimento
por possiveis deslizamenios de solo. Embora a serra seja formada por material
relativarmente estdvel € com camada de solo muito delgada, chuvas intensas podem
deflagrar rompimentos no topo, que percorem a encosta de inclinacdo elevada,
podendo atingir as casas & jusante.

£ imporiante ressaltar que intervencdes, mesmo pequenas. em encostas ingremes,
podem desestabilizar os terrenos e condicionar processos erosivos @ movimentos de
massa. Portanto, é recomendavel que a hajam restrices legais & ocupacao dessas
dreas, impedindo a expans@o da malha urbana para dreas de risco.
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Resultados Obtidos e Sugestoes

As visitas de campo foram realizadas em companhia do Sr. Maitson Malveira,
Coordenador Técnico Municipal de Defesa Civil. Foi percorida toda a drea urbana de
Montes Claros, tendo sido identificados 4 setores de risco das cafegorias alto e
moderado.

Em linhas gerais o perimeifro urbano de Montes Claros enconira-se sobre um temreno
ondulado com amplas dreas de varzeas e estd rodeado por serras ingremes que
atingem cofas mdximas de cerca de 1000 metros. No pericdo chuvoso, toda a chuva
capiada na cabeceira da serra é levada em direc@o &s partes centrais da cidade
através da rede de drenagem.

Em diversos pontos hd registros de alagamentos de ruas e moradias mas, em sua
maioria, sGo ocasionados por problemas estruturais. A rede drenagem estd em grande
parte candlizada e suas margens urbanizadas e o subdimensionamento e/ou falta de
manutengdo destas obras, além da impermeabilizacdo do terreno induzem o processo
de inundacdo. Sugere-se entdo o redimensionamento e manutencdo periddica de
todas as obras urbanas relacionadas & rede de drenagens, com finalidade de que as
mesmas sejam capazes de suportar os grandes volumes de dgua que recebem, dando
atencdo especial aos pontos de “estrangulamento” da rede.

Algumas drenagens, que recebem umao contribuic@o diretc da dgua captada na semq,
apresentam alta susceptibilidade o ocoméncia de enxuradas e, portante, a populagdo
residente em suas margens deve ser removida.

Também é recomenddvel um estudo especifico sobre a capacidade de carga e vida
Gtil da barragem da COPASA, localizada no alto da sera e que, segundo informacgoes
verbais, € responsdvel por parte do abastecimento de Adgua do municipio. Caso hgja o
rompimento dessa barragem, hd grande risco de ocoméncia de enxuradas nos
corregos & jusante, colocande em risco a populacdo que vive no seu entomo.

A parte, um sistema de alerfa para os moradores das margens dos rios que recebem
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@ssa agua pode ser implementado, para os momentos em que a barragem ultrapassar

sua capacidade de carga e extravazar, aumentando significativamente o aporte de
dgua enviada para a rede de drenagem.

Além dos problemas relacionados & inundag@o e enxuradas, existem, pontualmente,
problemas relacionados & ocupagao das dreas altas e de serra, como deslizamento de
tera e queda de blocos. Por possuirem alto potencial destruidor, embora localizados,
€sses processos representam um alto risco & populacdo e, porfanto, a populacdo que
vive nesses locais deve ser removida. Obras de contencdo também podem ser
readlizadas, mas ¢ alto custo das mesmas pode inviabilizar essa opcao.

Em todos os casos, quando considerada a opcdo de remocdo da populacdo, nas
dreas desocupadas devem ser implementadas dreas publicas de lazer, parques, ou
dreas verdes que, além de levarem beneficios & populacdo local, impedem novas
ocupagdes, minimizando  significativamente  os problemas relacionados a riscos
geoldgicos.
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Como medidas preventivas, podem ser realizadas nas regides mais afetadas,
campanhas de sensibilizacdo junto as comunidades, com oferecimento de cursos,
polestras e campanhas preventivas antes da época das chuvas, além da formacdo de
lideres comunitarios que possam apoiar nas horas de emergéncia.

O presente relatdrio é de cardter informativo e n&o esgota a andlise das dreas de risco
agui consideradas.

(/\I__A/\y)\;mf"w \ .

Nome: Gustavo Moreira Nome: Juliana %es
Cargo: Pesquisador em Geociéncias - Cargo: Pesquisador em Geociéncias

Unidade: CPRM/SUREG-BA Unidade: CPRM/SUREG-GO



ANEXO 03: Leis de expansio do Perimetro Urbano de Montes Claros/MG
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211 — Montes Claros — MG - CEP 39.401-002

Av. Cula Mangabeira,

LEI N°4.243, DE 12 DE JULHO DE 2010

ALTERA A LEI MUNICIPAL N° 4.198, DE
23 DE DEZEMBRO DE 2009 E DA
OUTRAS PROVIDENCIAS.

O povo do Municipio de Montes Claros, por seus representantes na
Cémara Municipal, aprovou ¢ o Prefeito Municipal, em seu nome, sanciona a
seguinte Lei:

Art. 1% - O art. 2° e 0 seu § 1° da Lei Municipal n® 4.198, de 23 de
dezembro de 2009, que dispde sobre 0 uso e ocupacio do solo no Municipio
de Montes Claros, passam a vigorar com as seguintes redagoes:

“Art. 2° - O perimetro urbano da sede do municipio de Montes
Claros -MG, delimitado por meio de coordenadas UTM, tem a seguinte
descri¢do: partindo do eixo da Praca Dr. Carlos Versiani, nas coordenadas
X = 620979.618 Y = 8150786.988 e azimiiic de 318°2]1'59" segue uma reta
imagindria de 3.877,40m (trés mil oitocentos e setenta e sete metros e
quarenta centimetros), onde encontra o ponto de partida deste perimetro,
dai deflete a esquerda e segue as coordenadas relacionadas a seguir: 01

X=0618405.117
X=0618167.199
X=618097.179
X=616546.232

X=617291.343

X=618036.200

Y=8153685.624,
y: 81 5433 1 . 588,
Y=8153550.324,
Y=8153165.919,
Y=8152633.643,
Y=8152857.162,

02 X=0618421.802
04 X=0618195.312
06 X=617462.309
08 X=617250.134
10 X=617537.304

i3

X=0617835.885

Y=8153978.091,
Y=8153813.409,
Y=8153485.719,
Y=8153096.329,
Y=8153178.339,
Y=8152470.281,

03
05
07
09
i1
13

X=018266.781 Y=8152636.201, 134 X=617931.007 Y=8151564.603, 138
X=0617031.000 Y=8151413.000 13C X= 6151125.000 Y=814 7769.000, 13D
X= 615293.928 Y=8146582.953, 14 X=615816.157 Y=8145066.818, 15

X=616276.740
X=617912.852
X=618676.605
X=619976.967
X=620980.722
X=0621806.911
X=023373.830
X=623439.576
X=023439.576

Y=8143729.653,
Y=8143653.230,
Y=8142379.388,
Y=8144478.536,
Y=8144273.346,
Y=8144341.174,
Y=8144450.624,
Y=8143754.335,
Y=8143215.697,

16
18
20
22
24
26
28
30
32

X=616276.741
X=0618129.158
X=620176.450
X=620834.956
X=621099.257
X=023071.395
X=623505.323
X=0623281.784
X=623794.608

Y=8143729.653,
Y=8142748.39],
Y=8142412.932,
Y=8144307.260),
Y=8144315.738,
Y=8144515.029,
Y=8144148.461,
Y=81 434 91 .585,
Y=8143150.009,

17
19
21
23
a9
27
29
31

‘.
\

£

£

2 £
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' i
s
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X=624070.744
X=624478.373
X=624807.107
X=624952.247
X=625825.330
X=627861.644
X=628440.215
X=628979.587
X=629150.528
X=627543.511
X=626750.572
X=624592.007
X=623343.161
X=623040.268
X=622420.703
X=622241.219
X=620709.629
X=619834.518
X=618654.079
X=617842.565
X=618127.946
X=618743.868
X=618644.760

Y=8143202.559,
Y=8143728.060,
Y=8143491.585,
Y=8144253.561,
Y=8148089.719,
Y=8150500.352,
Y=8150671.140,
Y=8154265.4835,
Y=8155684.338,
Y=8156921.740,
Y=8157147.783,
Y=8157380.222,
Y=8157007.510,
Y=8156862.972,
Y=8156975.670,
Y=8157238 058,
Y=81573006.920,
Y=8156900.639,
Y=8156971.675,
Y=8156405.745,
Y=8155754.031,
Y=8155495.201,
Y=8153851.107.

34
36
38
40
42
44
47
49
51
53
55
59
59
61
63
65
67
69
71
73
75
77

X=624281.133
X=024623.016
X=024925.451
X=0624925.392
X=0627620.900
X=028216.676
X=628690.301
X=629268.872
X=6728508.645
X=626911.930
X=625684.603
X=623286.815
X=0623169.766
X=022902.104
X=022200.274
X=021603.532
X=620284.900
X=0619169.960
X=618211.448
X=017854.214
X=618419.151
X=018980.341

Y=8143504.722,
Y=8143688.648,
Y=8143557.272,
Y=8/46699.692,
Y=8150513.490,
Y=8150500.352,
}’:8]53]88 208.
Y=8155145.699,
Y=8156262.389,
Y=8156890.189,
Y=8157509.522,
Y=8157279.914,
Y=8157092.387,
Y=8156978.584,
Y=8157089.094,
Y=8156597.709,
Y=8157201.661,
Y=8157090.175,
Y=8156465.433,
Y=8155754.031,
¥=8155754.031,
Y=8155154.543,

35
37
I
41
43
45
48
50
32
54
56
38
60
62
04
66
68
70
72
74
76
78

§ 1° - A poligonal constante do caput deste artigo delimita o
perimetro urbano da cidade e inscreve vma drea de 136.685.140,60 m2
(cento e irinta e seis milhoes, seiscentos oitenta e cinco mil, cento e
quarenta metros e sessenta decimetros quadrados), sendo que, onde
existirem elementos naturais dentro ou fora da linha imagindria da
poligonal, valem estes elementos, tais como encostas com mais de 30° de
inclinacdo ou cursos d'dgua perenes ou nao”.

Art. 2° — O anexo I - mapa de zoneamento do perimetro urbano - de
que trata o art. 49 alinea “a” da Lei Municipal n® 4,198, de 23 de dezembro
de 2009, ¢ o que instrui a presente Lei e desta fica fazendo parte integrante.

Art. 3% — A alinea “b” do § 3° do art. 9° da Lei Municipal n® 4.198, de
23 de dezembro de 2009, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“Art. 92,
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b) o atendimento dos beneficios previstos no § 4° do art. 19 da
Lei Federal n° 11.977/09, com a concessdo das isen¢ées tribuidrias de ITBI
= Imposto sobre Transmissio de Bens Imdoveis, IPTU — Imposto Predial e
Territorial Urbano ¢ ISS — Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza,
bem como a realizacdo de infra-estrutura, benfeitorias, melhoramentos,
instalacées de redes de distribuicio de energia elétrica ¢ Huminacédo
publica e de redes de dgua potdvel e esgoto sanitdrio ¢ OUIFOS servicos
publicos, no ambito do Programa Minha Casa Minha Vidg - PMCMYV e¢lou
em relagdao a outros programas correlatos que vierem a ser instituidos”,

Art. 4° — O art. 12 da Lei Municipal n° 4.198, de 23 de
dezembro de 2009, passa a vigorar com a redagio a seguir estabelecida,
acrescido do pardgrafo tinico ora incluido:

“Art. 12 — Fica o Poder Executivo Municipal autorizado g
promover, por Decreto, a regulamentacdo, a ampliacdo efou a reducdo das
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) e da Zona de Uso Controlado
(ZUC) de que tratam os artigos 9° e 10, desta Lei, bem comao a modificacdo,
com a inctusdo nas ZEIS-1, dos modelos de assentamentos previstos para a
ZEIS-2; e ainda, criar novas Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS),
com as correspondentes alteracées no zoneamenlto existente,

Pardgrafo tinico — Fica também o Poder Executivo Municipal
autorizado a estabelecer, por Decreto, drea especifica destinada «
instalacdo de Zona de Processamento de Exportagdo — ZPE, no perimetro
urbano e/ou rural do Municipio, bem como estabelecer ejou modificar os
requisitos e critérios de sua instalacdo”.

Art. 59 - Esta Lei entrard em vigor na data de sua publicacio,

retroagindo scus efeitos a 23 de dezemvro de 20009, revogando-se as
disposi¢Ges em contrario.

Montes Cléros, 12 de julho de 2010.

i uiz Tadeu Leite -

Prefeito Municipal
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Altera o zoneamento urbano estabelecido pela Lei Municipal n°
4.198/2009 e da outras providéncias.

O Povo do Municipio de Montes Claros — MG, por seus representantes na
Céamara Municipal aprovou e o Prefeito Municipal, em seu nome, sanciona a seguinte

lei:

Art. 1° — O zoneamento urbano estabelecido pela Lei Municipal n® 4.198, de 23
de dezembro de 2009, passa a vigorar com as alteracdes introduzidas por esta lei.

Art. 2° — Para os efeitos de sua utilizagdo, conforme definicoes e modelos de
assentamentos previstos na Lei Municipal n°® 4.198/2009, ficam as areas a seguir
identificadas, situadas no perimetro urbano de Montes Claros, classificadas como:

| — SETOR ESPECIAL 2 (SE-2), as areas compreendidas pelas seguintes

coordenadas UTM:

a) 01 X=626891.507 Y=8156425.217, 02 X=626897.907 Y=8156564.535, 03

X=627004.118

Y=8156594.038, 04

X=626962.240

Y=8156885.737, 05

X=627293.901 Y=8156903.192, 06 X=627268.843 Y=8156431.353, 07=01;

b) 01 X=624613.933 Y=8152126.501, 02 X=624735.201 Y=8152221.345, 03

X=624983.902
X=624864.883

Y=8151908.029, 04
Y=8151967.098, 06

X=624909.956
X=624734.744

Y=8151890.356, 05
Y=8151982.091, 07

X=624648.990 Y=8152030.951, 08 X=624630.216 Y=8152102.916, 09=01;

il — SETOR ESPECIAL 1 (SE-1), a area compreendida peias cocrdenadas
UTM a seguir descritas, cuja desafetacdo de parte da mesma como via publica

projetada fica autorizada:

Y=8.150.448.48, 03
Y=8.150.527.07, 05
Y=8.150.515.27, 07
Y=8.150.462.07, 09
Y=8.150.495.44, 11
Y=8.150.545.82, 13
Y=8.150.587.73, 15
Y=8.150.607.19, 17
Y=8.150.541.34, 19

X=617.894.05
X=617.947.79
X=618.033.86
X=618.099.05
X=617.986.21
X=617.959.19
X=617.980.96
X=617.899.78
X=617.858.05

Y=8.150.506.46,
Y=8.150.530.35,
Y=8.150.461.37,
Y=8.150.496.69,
Y=8.150.528.61,
Y=8.150.565.97,
Y=8.150.609.65,

Y=8.150.542.22,

Y=8.150.533.45,

Y=8.150.5622.30, 21 X=617.854.79 Y=8.150.486.15, 22=01;

04
06
08
10
12
14
16
18
20

01 x=617.824.44 Y=8.150.447.85, 02 X=617.847.18

X=617.916.28
X=617.976.70
X=618.098.11
X=618.042.00
X=617.965.87
X=617.963.39
X=617.951.39
X=617.861.93
X=617.865.06

I — ZONA COMERCIAL 1 (ZC-1), a area compreendida pelas seguintes
02 X=621.409.64

coordenadas UTM:
Y=8.150.699.80, 03

01

X=621.368.66 Y=8.150.745.03,
Y=8.150.597.64,

X=621.436.51

Y=8.150.609.57, 05 X=621.628.03 Y=8.150.764.13, 06=01:

04
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IV — ZONA RESIDENCIAL 3 (ZR-3), a area compreendida pelas seguintes
coordenadas UTM: 01 X=622.229.59 Y=8.151.167.07, 02 X=622.476.37
Y¥=8.151.167.72, 03 X=622.473.30 Y=8.151.108.94, 04 X=622.571.89
Y=8.151.106.53, 05 X=622555.88 Y=8.150.943.24, 06 X=622.459.21
Y=8.150.738.12, 07 X=622.336.18 Y=8.150.715.53, 08 X=622.187.88
Y=8.150.663.60, 09 X=622.268.49 Y=8.150.833.31, 10 X=622.201.87
Y¥=8.151.032.56, 11 X=622.230.90 ¥=8.151.032.65, 12=01;

V — A area indicada como ZEIS — 2 no anexo 1, mapa de zoneamento e do
perimetro urbano de acordo com a Lei n°® 4.198/2009 situada na confluéncia da

avenida Governador Magalhaes Pinto com a avenida Osmane Barbosa, passa a ser
ZC-1.

Art. 3° — No perimetro urbano do Municipio de Montes Claros, os modelos de
assentamentos previstos para parte de uma determinada quadra ficam estendidos e
autorizados para, além dos lotes / terrenos lindeiros, os demais integrantes da
mesma quadra, de modo a assegurar as mesmas possibilidades de construgdes e
atividades em toda a extensao desta.

Art. 4° — Nas areas integrantes do perimetro urbano do Municipio de Montes
Claros classificadas como “Zona Residencial 1 — ZR-1" |, ficam permitidos, além dos
modelos de assentamentos estabelecidos para referidas zonas, os modelos de
assentamentos “MA-6" e “MA-8" previstos no Anexo 4 da lei municipal n® 4.198/2009,
associados ou nao tais modelos uns com os outros, desde que sejam atendidos os
seguintes requisitos:

a) a area destinada ao empreendimento residencial devera ser de, no minimo
10.000,00m2 (dez mil metros quadrados), devendo conter arruamentos e/ou
acessos, que poderdo ser estabelecidos e/ou alterados conforme disposto na lei
municipal n°. 3.720/2007, ndo sendo estes computados na taxa de permeabilidade
estabelecida nesta lei;

b) afastamentos frontais, laterais e de fundos deverdo ter, no minimo, o dobro
das medidas indicadas para os modelos de assentamentos MA-6 e MA-8 constantes
do Anexo 4 da lei municipal n® 4.198/09;

c) a taxa de ocupacdo maxima das edificagbes em relacdo a area total do
terreno ou gleba sera de, no maximo, 25% (vinte e cinco por cento) da area total
destinada ao empreendimento e o coeficiente de aproveitamento fica limitado a 2,4;

d) devera ser destinado percentual de, no minimo, 75% (setenta e cinco por
cento) do terreno ou gleba para espagos verdes, pragas e arruamentos internos, no

qual poderdo ser computados espelhos d'agua e faixas de prote
d'agua;
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e) sera permitida a utilizagao do subsolo para estacionamento de veiculos,
respeitada a permeabilidade minima estabelecida no inc. Il do art. 5° desta Lei.

§ 1° - Os modelos de assentamentos MA-6 e MA-8 permitidos no art. 4° desta
Lei s6 poderao ser edificados em areas situadas abaixo da cota de altitude de 700,00
m (setecentos metros) em relagéo ao nivel médio do mar e que estejam localizadas a
uma distancia minima de 250,00 m (duzentos e cinquenta metros) da linha imaginaria
que tem como ponto de partida o ponto 01 (ponto de cota), a oeste do eixo formado
pela BR-135 (saida norte da cidade de Montes Claros para a cidade de Januaria) e
ponto final o ponto 30 (ponto de cota), também na BR-135, ao sul (saida de Montes
Claros para Belo Horizonte), compreendida dita linha imaginaria pelas seguintes
coordenadas UTM: 01 - X=618.746,33 Y=8.156.602,53, 02 - X=618.858,67
v=8.154.688,81, 03 - X=617.542.21 Y=8.153.542,36, 04 - X=617.470,77
Yy=8.153.158,43, 05 - X=618.178.77  Y=8.152.419,23, 06 - X=617.396,60
v=8.150.533,83, 07 - X=617.096,80 Yy=8.149.640,16, 08 - X=617.173,58
v=8.148.500,25, 09 - X=617.052,06 Y=8.148.17152, 10 - X=617.024,35
v=8.147.632,10, 11 - X=616.79681 Y=8.147.27472, 12 - X=616.701,45
Y=8.14594838, 13 - X=616.487,98  Y=8.144.68888, 14 - X=617.095,27
Y=8.144.347,88, 15 - X=617.05964 Y=8.143769,70, 16 — X=616.295,67
Y=8.143.012,35, 17 - X=615.742,83 Y=8.142.802,57, 18 - X=817.077,77
Y=8142.157,77, 18 - X=619.116,12 Y=8.141.542,56, 20 - X=619.299,60
Y=8.142.220,04, 21 - X=619.953,81 Y=8.142.414,06, 22 - X=620.482,10
Y=8.142.771,78, 23 - X=620.369,81  Y=8.143.126,11, 24 - X=620.381,39
Y¥=8.143.440,03, 25 - X=620.057,47  Y=8.143.762,07, 26 - X=620.32264
Y=8.144.747,35, 27 - X=622.192,17 Y=8.145.176,02, 28 - X=622.89251
Y=8,145.641,01, 29 - X=623.32669  Y=8.145.326,50, 30 - X=623.601,63
Y=8.145.342,06.

§2°-A observancia do disposto no § 1° do art. 4° desta lei devera ser
comprovada através de laudo técnico de medigo firmado por profissional habilitado,
devidamente inscrito no CREA, o qual se responsabilizara pelas informagdes €
conclusoes apresentadas.

§ 3° - A area minima prevista na alinea “a" do art. 4° desta lei podera resultar
do agrupamento de areas contiguas, cuja somatoria constituira a area total do
empreendimento, ficando este, em qualquer hipotese, sujeito aos limites
estabelecidos nas alineas “d’ e ‘e” do mesmo art. 4°.

§ 4° — Para as areas que nao forem enquadradas nas regras especiais
previstas no art. 4° desta lei, ficam mantidos 0S respectivos modelos de
assentamentos estabelecidos pela Lei Municipal n® 4.198/2009.

Art. 5° — Para os efeitos do art. 4° desta lei:

| - a taxa de permeabilidade & a relagao entre a soma de todas as areas
permedveis do terreno ou gleba, eapressa em percentual, que permite a infiltragag de
agua no solo, em relagéo a area total do mesmo; Ao :
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Il - sdo consideradas impermeaveis as areas das edificagbes, bem como as
que recebam algum tipo de revestimento que img2sa a infiltragao imediata da agua,
como calgadas, pavimentacdes, fossas sépticas e sumidouros, cisternas ou
reservatorios de acumulagéo, piscinas, espelhos d'agua e coberturas, estas mesmo
que removiveis;

Il - sera aplicada a taxa de permeabilidade minima de 50% (cinquenta por
cento), conforme regulamento que poderd ser editado por decreto do Poder
Executivo;

IV - as cisternas elou reservatorios de aguas pluviais para armazenamento de
agua, séo elementos construtivos, destinados a utilizagio futura, ou apenas para
extravasa-la de forma gradual, podendo ser objeto de regulamentagdo por Decreto
do Executivo;

V - na area minima a ser mantida permedvel, é vedada a pavimentagao, a
implantagdo de edificacdo ou de qualquer elemento construtivo que impega a
infiltragao de agua no solo;

VI - a agua acumulada em cisternas e/ou reservatorios sera considerada néo
potavel e somente podera ser utilizada para irrigagao, limpeza, utilizagao sanitaria ou
outros usos correlatos;

VII - as cisternas ou reservatorios de acumuiagéo deveréo ser instalados na
propria area onde se situar o empreendimento, ndo podendo localizar-se em area de
circulagéo de veiculos e devem ter sua superficie livre de qualquer equipamento;

VIIl - nos empreendimentos de uso residencial multifamiliar horizontal, sera
admitido que a area permeavel minima obrigatéria integre a area privativa da unidade
residencial;

IX - para efeito de aplicagéo da taxa de permeabilidade, seréo descontadas da
area do terreno as faixas de dominio publico de rodovias e ferrovias, quando internas
ao terreno, € a area do recuo obrigatério das edificagées;

X - a taxa de permeabilidade sera comprovada por meio de vistoria e laudo
técnico expedido pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente;

XI - implantado o empreendimento, ocorrendo modificagéo para menor do
limite estipulado na alinea “d” do art. 4° desta lei, evidenciada por meio de laudo
técnico emitido pelo 6rgdo competente da Administragdo Municipal, sera aplicada a0
condominio e aos demais responsaveis a multa correspondente a 1.000 (hum mil)
UREFs (Unidades de Referéncia Fiscal do Municipio de Montes Claros), renovavel a
cada 30 (trinta) dias enquanto ndo demolida a edifizacéo ou corrigido o ato irregular,
sem prejuizo da sangdo de interdicdo do empreendimento até a sua plena
adequacdo ao projeto inicialmente aprovado. 3
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Paragrafo Unico - Caberd ao Poder Executivo Municipal elaborar e, por
Decreto, aprovar a tabela com o percentual dos materiais considerados total e/ou
parcialmente permeaveis, para fins de célculo da permeabilidade do terreno objeto
do empreendimento. Bem como estabelecer normas de manutencdo de parte das
aguas de que trata o inc. VI do art. 5° desta lei para prevengéo e combate a
incéndios.

Art. 68° — O licenciamento para construgdes de uso residencial efou nao
residencial, no perimetro urbano de Montes Claros, onde nos modelos de
assentamentos a taxa de ocupacao seja de até 70% (setenta por cento) da area do
terreno, devera ser aplicada a taxa de permeabilidade minima de 10% (dez por
cento), para o que fica adotada a defini¢do constante do inc.l do art. 5° desta Lei.

§ 1° — A taxa de permeabilidzde de que trata o caput do art. 6° desta lei podera
ser reduzida em até 50% (cinquenta por cento), desde que o interessado, para
complementar o percentual exigido na parte interna do terreno, utilize a parcela
objeto da redugio no passeio publico.

§ 2° — A area do passeio a ser utilizada como permeéavel devera localizar-se
junto ao alinhamento do terreno e/ou anexa ao meio fio, mantida no passeio faixa
pavimentada com largura minima de 1,50m (um metro e cinquenta centimetros) para
circulagao de pedestres, observadas as demais exigéncias legais especificas.

§ 3° — A area de permeabilidade prevista no caput do art. 6° desta lei fica
sujeita, no que couber, as normas e regulamentos de que trata o art. 5° da mesma
lei.

Art. 7° — Sera excepcionalmente admitida a regularizagéo de constru¢ées em
desacordo com a lei municipal n° 3.032/2002 (Codigo de Obras e Edificagbes de
Montes Claros), desde que:

a) tenham sido iniciadas e contem com mais de 30% (trinta) do projeto
efetivamente executado até 60 (sessenta) dias antes da vigéncia desta lei;

b) n3o esteja em desconformidade com a legislagdo federal e/ou estadual,

nem com a lei de uso e ocupacdo do solo urbano e a legislagdo ambiental do
Municipio;

¢) nao viole critérios elou restricbes estabelecidos na aprovagdo dos
loteamentos ou regras de condominios fechados, nem ajustes entre partes
interessadas legalmente estabelecidos;

d) nao haja pendéncia judicial entre o proprietario ou detentor do imdvel cuja
construgdo deva ser regularizada e proprietarios ou detentores de imbveis vizinhos
ou terceiros legitimados a discussao;

e) ndo tenha havido invasdo de area publlca nem violagdo do limite do
coeficiente de aproveitamento permitido para o modelo de assentamento.
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Art. 8° — Para aplicagéo do disposto no art. 7° desta lei, devera ser observado
o seguinte:

| — o proprietario, além de demonstrar o previsto no referido art. 7° e demais
exigéncias legais, devera requerer a regularizagdo, acompanhada do respectivo
projeto da construgdo e de prova de quitagdo de tributos municipais, no prazo de 120
(cento e vinte) dias, contados da publicagdo desta lei, findo o qual ndo sera permitida
a regularizagéo, sujeitando-se o proprietario € o responsavel técnico as sangdes
legais;

I — se o interessado estiver em litigio, administrativo ou judicial, com o
Municipio quanto a quaisquer débitos lancados. relativos ao imovel ou  outros
débitos em seu nome, sO6 podera obter os beneficios desta lei se renunciar a
discussado e quitar integralmente o principal e acessérios da divida, no prazo previsto
no inc. | deste artigo, inclusive os débitos relativos as multas decorrentes da
construcdo a ser regularizada e demais encargos;

Ill — caso néo tenha havido notificagdo pelas violagdes relativas a obra a ser
regularizada, o interessado devera apresentar denuncia espontanea e quitar as
multas aplicaveis e demais encargos no prazo estabelecido no inc. | deste artigo;

IV — para a regularizagdo da obra, o proprietario / interessado devera assumir
compromisso formal de ndo promover qualquer nova alteragdo na construgao, sob
pena de incidir em multas equivalentes ao dobro das previstas para as violagoes,
sem prejuizo das demais sangdes legais, inclusive demolicdo, sendo as muitas
extensivas ao responsavel técnico pela obra, se houver.

Art. 9° — As atividades de servigos locais e de servigos de bairro
constantes do art. 16 da Lei Municipal n® 4.198/2009 poderao ter sua area construida
maxima ampliada, 1.000,00 m? (hum mil metros quadrados) e 2.000,00 m? (dois mil
metros quadrados) respectivamente, desde que:

a) seja destinada uma vaga de estacionamento para cada 100,00 m? (cem
metros quadrados) de area construida;

b) permaneca uma area de 25% (vinte e cinco por cento) do terreno como
permeavel”.

Art. 10 — O art. 35 da Lei Municipal n°® 3.720, de 09 de maio de 2007, passa a
vigorar com as seguintes alterages:

“Art. 35 — Para garantia das obrigagbes assumidas, o loteador, antes da
liberagio final da aprovagdo pelo Municipio, devera prestar caugdo, correspondente
esta a 1/3 (um terco) dos lotes do projeto.

§ 1° — A caucéao de que trata o "caput’ deste artigo podera ser prestada pelo
proprietario cu empreendedor:

144




* MUNICIPIO DE MONTES CLAROS
I

Gabinete do Prefeito |

Av. Cula Mangabeira, 211 - Montes Claros - MG - CEP 39.401-002

| = com parte dos lotes integrantes do mesmo loteamento;

Il - outros iméveis situados no perimetro urbano do Municipio, mediante previa
avaliagao e desde que estejam livres de dnus.

Il — fianga bancaria ou outro meio idéneo admitido em direito, desde que
comprovadamente suficiente para assegurar efetivo e integral cumprimento das
obrigacbes assumidas;

§ 2° - Nos loteamentos destinados ao atendimento de programas
habitacionais como o “Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV" ou outros que
vierem a ser instituidos pelos Governos Federal, Estadual efou Municipal, podera o
Municipio dispensar a caugao, nas seguintes condigbes:

| - o proprietario, loteador ou empreendedor devera comprovar, perante o
Municipio, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias, contados da aprovagao do projeto
de loteamento, o enquadramento do empreendimento no programa habitacional
respectivo e que, perante o orgdo responsével pelo programa, assumiu e deu
garantias suficientes de realizar as obras e servigos de infraestrutura pelos quais se
comprometeu perante o Municipio, devendo apresentar, ainda, o cronograma das
obras pactuadas;

Il - o ndo cumprimento, pelo interessado, do contrato efou do cronograma das
obras e servigos pactuados, salvo motivo justificadamente comprovado, implicara na
suspensao do alvara de licenga relativo ao empreendimento;

Il — no caso do inciso anterior, ndo seré liberada ou renovada nenhuma
licenca relativa ac empreendimento enquanto no realizadas as obras e servigos
pelos quais o loteador ou empreendedor se obrigou;

IV — enquanto pendentes quaisquer obras ou servicos de responsabilidade do
loteador ou empreendedor, ndo sera liberado o ‘habite-se” relativo ao
empreendimento.

Art. 11 — Os casos omissos que envolvam a aplicagao do previsto nesta lei
serdo submetidos a andlise prévia da Comissdo de Uso e Ocupagao do Solo e a
Procuradoria Juridica do Municipio de Montes Claros.

Art. 12 — Revogadas as disposigdes em contrario, esta lei entrara em vigor na
data de sua publicagao.

Montes Claros (MG), 12 de novembro de 2011,

Luiz Tadeu Leite\
Prefeito Municipal
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