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RESUMO

Este trabalho tem o proposito de analisar o principio da funcéo social da propriedade urbana,
sob a Otica da Carta Magna, sob os preceitos do Estatuto da Cidade e sob os dispositivos das
legislacBes do Municipio de Sete Lagoas/MG, contrapondo com os lotes de terrenos de dominio
publico deste municipio. Através do estudo de caso do Municipio de Sete Lagoas, foram
realizadas pesquisas com abordagens qualitativas descritivas, relacionadas com a fungéo social
da propriedade urbana, para demonstrar que € necessario o municipio agir sobre seus lotes de
terreno de dominio publico que estdo sem proveito social. Neste contexto, diante dos resultados
obtidos com a pesquisa documental realizada e com o levantamento de dados no sistema de
banco de dados do Municipio de Sete Lagoas, constatou-se que este municipio possui o dominio
publico de uma grande quantidade de lotes de terreno que estdo sem o adequado uso e ocupagdo
do solo. Desta forma, é demonstrado algumas necessidades do municipio que justificam a
alienacdo de seus lotes de terreno e descritas algumas vantagens e sugestdes para 0 municipio,
na alienacdo de alguns de seus lotes de terreno de dominio publico. Neste aspecto, como
exemplo, foram demonstrados que ha possibilidades de aumento da arrecadacao tributaria, de
investimentos para novo patriménio imobiliario, de fomentar programas de habitacdo para
familias de baixa renda, a possibilidade de reducdo de despesas com locacdo de imdveis e,
principalmente, a consecucdo do cumprimento da funcdo social da propriedade urbana de
dominio do municipio.

Palavras-chave: Alienacdo de bens publicos; Dominio publico; Funcdo social; Propriedade
urbana; Uso e ocupacdo do solo.

ABSTRACT:

This work has the purpose of analyzing the principle of the social function of urban property,
under the Magna Carta, under the precepts of the City Statute and under the provisions of the
legislation of the Municipality of Sete Lagoas/MG, public domain of this municipality. Through
the case study of the Municipality of Sete Lagoas, researches were carried out with descriptive
qualitative approaches, related to the social function of urban property, to demonstrate that it
is necessary for the municipality to act on its lots of public domain land that are without social
benefit. In this context, in view of the results obtained with the documentary research carried
out and with the data collection in the database system of the Municipality of Sete Lagoas, it
was verified that this municipality has the public domain of a great amount of lots of land that
are without the proper use and occupation of the soil. In this way, it is demonstrated some needs
of the municipality that justify the disposal of their lots of land and described some advantages
and suggestions for the municipality, in the disposal of some of their lots of public domain land.
In this regard, as an example, it has been demonstrated that there is scope for increasing tax
collection, investments for new real estate assets, promoting housing programs for low-income
families, the possibility of reducing expenses with rental of real estate, and especially
achievement of the social function of the urban property of the municipality.

Keywords: Alienation of public goods; Public domain; Social role; Urban property; Use and
occupation of soil.



INTRODUCAO

A Constituicdo Federal de 1988 (CF/88), prescreve no artigo 5°, inciso XXIII, que
a propriedade urbana deve atender a sua funcgéo social, dispondo ainda nos artigos 170 e 182
que a propriedade urbana cumpre sua funcéo social quando atende as exigéncias expressas no
plano diretor do municipio, para assegurar a qualidade de vida, a justica social e o
desenvolvimento das atividades econdmicas e a fungéo social da cidade.

A propriedade urbana atende a sua fungdo social quando h& o adequado uso e
ocupacdo do imdvel, quando existe uma utilizacdo, um proveito social sobre a propriedade, por
exemplo, a utilizacdo para moradia, trabalho, recreacdo, lazer, prestacdo de servicos e
circulacéo.

Se o imovel ndo cumprir com a sua funcéo social, de acordo com o artigo 182 da
CF/88, BRASIL (1988), podem o0s municipios coercitivamente impor ao proprietario do
imdvel, o adequado uso e ocupacdo de sua propriedade, sob pena de parcelamento ou edificacdo
compulsorios, de ser penalizado com majoracao na tributagdo sob o imdvel, ou, até mesmo com
a perda da propriedade, por meio de desapropriacao.

As imposicdes e penalizacGes para que a propriedade urbana atenda sua funcéo
social, conforme dispde a CF/88, aplica-se para o particular, porém, é necessario que haja
coeréncia do Poder Publico para que a propriedade urbana de dominio publico também atenda
a sua funcéo social.

Neste contexto, diante do estudo de caso do Municipio de Sete Lagoas, 0 presente
artigo utilizando-se dos resultados da pesquisa documental e do procedimento técnico de
levantamento de dados de imoveis de dominio do municipio, com uma abordagem qualitativa
descritiva, combinada com pesquisa bibliogréfica, tem o objetivo de analisar a funcdo social da
propriedade urbana contrapondo com os lotes de terrenos de dominio pablico deste municipio.

Esta pesquisa € relevante, porque, demonstra que agir para 0 cumprimento da
funcgéo social da propriedade de dominio publico, é uma atitude eficiente, eficaz e necessaria,
pois, contribui para o desenvolvimento econdmico, para o urbanismo e para as funcgdes sociais
da cidade, proporcionando a valorizacdo da livre iniciativa, justica social e 0 bem-estar social.

Especificamente, o presente trabalho tem o objetivo de demonstrar a necessidade
de alienacdo de alguns lotes de terreno que pertencem ao Municipio de Sete Lagoas.

Outro objetivo especifico deste artigo é descrever vantagens e sugestfes para o
Municipio de Sete Lagoas na alienacdo de alguns de seus lotes de terreno que estdo sem o

adequado uso e ocupacao do solo.



Com énfase para as disposi¢Oes normativas relacionadas com a fungéo social da
propriedade urbana, foram realizadas pesquisas documentais descrevendo dispositivos de
documentos, como, a Constituicdo Federal/1988 (CF/88) e a Lei 10.257/2001, denominada
Estatuto da Cidade.

Do Municipio de Sete Lagoas foram efetuadas pesquisas documentais, como, a lei
complementar 208/2017, que dispde sobre o parcelamento do solo no municipio e, a lei
complementar 109/2006, que promoveu a revisdo do plano diretor deste municipio.

Na revisdo da literatura foram realizadas também pesquisas bibliograficas
relacionadas com o uso e ocupacao do solo urbano, para demonstrar a relevancia que ha para
sociedade quando a propriedade urbana atende a sua funcéo social.

Por meio de levantamento de dados realizado na Prefeitura de Sete Lagoas, foram
pesquisados dados sobre a quantidade de lotes de terreno de propriedade do municipio, o valor
venal total atribuido para estes lotes e o valor de tributo que poderia ser langado para estes lotes.

No resultado desta pesquisa foram constatados uma grande quantidade de lotes de
terreno que pertencem ao municipio, todavia, esses lotes estdo sem qualquer proveito social.

Sendo assim, a presente pesquisa também é relevante para demonstrar a
necessidade de alienacdo desses imoOveis e as possiveis vantagens para 0 municipio se alienar
alguns desses lotes de terreno de dominio publico.

Subsequente a esta introducdo, o artigo apresenta mais quatro se¢des, sendo que na
segunda secdo € feita uma revisdo da literatura sobre a funcao social da propriedade urbana e
sobre os lotes de terreno de dominio publico do Municipio de Sete Lagoas.

Na terceira se¢do sdo descritos a metodologia aplicada na pesquisa e na se¢ado
seguinte sdo analisados e discutidos os resultados dos dados pesquisados, principalmente, sobre
lotes de terreno de dominio publico do municipio. E, finalizando, na quinta secdo sdo

apresentadas as consideracdes finais.



2 FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE URBANA

De acordo com Cardoso, (2001, p. 79) “o solo urbano deve ser adequadamente
aproveitado para cumprir as func¢des do urbanismo, como a habitacéo, a circulacéo, o trabalho
e a recreacdo dos habitantes da cidade. ”

Neste sentido, Meirelles, (2014), também assevera que as funcgdes sociais que
regulam as atividades dos individuos séo: habitacdo, trabalho, recreacéo e circulacdo, sendo
assim, a propriedade urbana deve cumprir sua funcao social de modo a proporcionar 0 bem-
estar para sociedade, sendo parte Util que integra a sociedade.

Ou seja, é necessario que imovel exerca alguma funcdo diante da sociedade, pois, 0
adequado aproveitamento da propriedade reflete no bem-estar social, no meio ambiente, no
desenvolvimento do urbanismo, contribui para a funcao social da cidade.

Segundo Jelinek (2006), a propriedade destina-se a refletir uma relacdo entre
proprietario e bem imdvel, um direito-meio, apresentando um interesse social relevante, por
exemplo, para moradia, trabalho e lazer. De acordo com esta autora, a propriedade deve atender
a sua funcdo social, com uso racional do imovel, dos seus recursos ambientais que lhe sdo
integrantes.

Battaus e Oliveira (2016), também afirmam que a funcéo social da propriedade ndo
constitui fim em si mesma, mas, € necessario que haja algum proveito social, ou seja, precisa
desempenhar uma funcgédo que contribua para o desenvolvimento da sociedade.

Sendo assim, a propriedade urbana possui uma funcdo social quando ha alguma
utilizacdo sobre ela, uma finalidade de uso, deve haver na propriedade uma destinacao til de
funcionalidade, por exemplo, de moradia, de trabalho, de recreacdo, de lazer ou de prestacédo
de servicos, entre outros.

De acordo com Abe, (2008), sobre o direito de propriedade existe um conjunto de
direitos e deveres e, cumprir com a funcéo social da propriedade urbana é um dever fundamental
constitucional que o proprietario de imdvel tem que atender, porque, a propriedade “deve
atender simultaneamente diversos interesses coletivos e difusos, tais como: preservar 0 meio
ambiente, manter o potencial produtivo da terra, realizar uso adequado conforme o plano
urbanistico da cidade, etc.” (ABE, 2008, p. 142)

Ainda segundo Abe (2008), a propriedade urbana deve atender ndo apenas 0s
interesses do proprietario do imdvel, mas, também deve atender os interesses da coletividade,

cumprindo a funcionalidade que dela se espera, beneficiando assim a sociedade.
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Sendo assim, a propriedade urbana atende a sua funcéo social quando ha o adequado
uso e ocupagdo do imdvel, quando existe uma utilizacdo, um proveito social sobre a
propriedade.

Diante desses conceitos apresentados, podemos concluir que ndo € de interesse da
sociedade o acimulo de imdveis que ficam sem uso e ocupagdo do solo, porque, estes ndo
acrescentam nenhuma serventia para a sociedade, ademais, prejudicam o desenvolvimento das

funces sociais da cidade.

2.1 A funcdo social da propriedade urbana na Constituicdo Federal/1988

O direito de propriedade esta previsto na Constituicao Federal de 1988, (CF/88), no
artigo 5°, inciso XXII, como direito fundamental, no entanto, esse direito ndo é absoluto, pois,
€ necessario que a propriedade atenda a sua fun¢do social, conforme disposto no artigo 5°, inciso
XXI11 da CF/88, (BRASIL, 1988).

A funcdo social da propriedade também esta relacionada no artigo 170 da CF/88,
como principio para valorizacdo do trabalho humano, livre iniciativa, para justica social, dos
quais funda-se a ordem econdmica e financeira.

Para regular o cumprimento da fungéo social da propriedade urbana, a Constituigéo
Federal de 1988, (CF/88) assegura autonomia para 0s municipios legislarem sobre assuntos de
interesse local para a adequada ordenacdo espacial de seu territorio, subsidiando os municipios
para estabelecer regras e normas para planejamento do uso, do parcelamento e ocupacdo do
solo urbano, conforme prescrito no artigo 30 da Carta Magna, (1988).

Portanto, cabe aos municipios, planejar o urbanismo, a ordenacao espacial do seu
territorio, a fiscalizacdo e o controle, devendo inclusive, interferir quanto ao uso e ocupacao do
solo urbano, para assegurar a boa qualidade de vida da comunidade local, principalmente em
relacdo, a moradia, a seguranca, ao trabalho, lazer, circulacdo, no desenvolvimento econémico

da cidade e na preservagdo ambiental. Neste aspecto Meirelles, (2014, p. 560) afirma que:

A competéncia dos Municipios em assuntos de Urbanismo é ampla e decorre
do preceito constitucional (...). Visando o Urbanismo, precipuamente, a
ordenagdo espacial e a regulagdo das atividades humanas que entendem com
as quatro fungdes sociais — habitagdo, trabalho, recreacdo, circulagdo — é 6bvio
que cabe ao Municipio editar normas de atuagdo urbanistica para seu territdrio,
especialmente para a cidade, provendo concretamente todos os assuntos que se
relacionem com o uso do solo urbano, as construgdes, 0s equipamentos e as
atividades que nele se realizam, e dos quais dependem a vida e 0 bem-estar da
comunidade local.
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Os artigos 182 e 183 da CF/88 também prescrevem sobre a competéncia do poder
publico municipal para execucdo de politica de desenvolvimento urbano, conforme diretrizes
fixadas em lei, para garantir o bem-estar das pessoas.

E atribuido ao poder publico municipal autonomia para execucdo de politicas
urbanas e a obrigacdo de realizar um plano diretor, com o objetivo de desenvolver as funcfes
sociais da cidade, planejar a expansdo urbana das cidades e fiscalizar o cumprimento da fungéo

social da propriedade urbana. Neste contexto, o artigo 182 da CF/88, dispde que:

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 fun¢Bes sociais da cidade e garantir o bem-estar
de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério 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 ordenacéo da cidade expressas no plano diretor.
§3°(...)

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietéario do
solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

Il - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de
até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real
da indenizacéo e os juros legais. (BRASIL, 1988)

Desta forma, a Carta Magna de 1988, atribui ao poder publico municipal a
competéncia e autonomia para execucdo de politicas urbanas com o objetivo de assegurar o
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade.

Considerando também a proximidade dos gestores publicos municipais com a
populacédo local, Reinaldim e Lima (2012), entendem que a municipalizacdo de competéncias
relacionadas com politicas publicas de urbanizacdo é acertada, pois, tudo que envolve questdes
de urbanizagdo devem ser enfrentadas pelos municipios.

Ademais, quem diretamente administra os interesses da sociedade municipal séo
gestores publicos municipais, que vivenciam, in loco, o desenvolvimento do municipio e devem
saber das necessidades e prioridades, dos problemas da cidade e as a¢0es que o governo local
precisa realizar para proporcionar o desenvolvimento do municipio.

Inclusive, com relagdo com cumprimento da funcdo social da propriedade urbana,

de acordo com o artigo 182 da CF/88, Brasil, (1988), pode 0s municipios impor ao proprietario
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de imdvel urbano, a adequada utilizacdo e ocupacdo de sua propriedade, sob pena
sucessivamente, de obrigacdo de construir, de majoracdo na tributagdo sob o imoével, ou, até
mesmo perda dessa propriedade, por meio de desapropriacéo, se esta propriedade ndo atende a
sua funcdo social.

Na defesa dos interesses da coletividade, a CF/88 e o Estatuto da Cidade sdo bem
explicitos em seus dispositivos quanto a necessidade e exigéncia da propriedade ter de cumprir
a sua funcéo social, através da adequada utilizacdo da propriedade urbana. Sendo assim, espera-
se que haja coeréncia dos municipios para o cumprimento da funcéo social sobre os lotes de

terrenos de dominio publico municipal.

2.2 A funcdo social da propriedade urbana sob a 6tica do Estatuto da Cidade

As diretrizes gerais para politica urbana, mencionadas no artigo 182 da CF/88,
foram aprovadas ap0s treze anos da promulgacdo da Carta Magna, com a publicacdo da Lei
10.257/2001, denominada de Estatuto da Cidade.

Conforme disp6e o paragrafo Unico, Art. 1°, o Estatuto da Cidade, Brasil, (2001),
“estabelece diretrizes gerais para a execugdo da politica urbana, através de normas de ordem
publica e interesse social, regulando o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranca e do bem-estar dos cidaddos e, ainda, objetivando o equilibrio ambiental. ”

O Estatuto da Cidade € um instrumento imprescindivel para o planejamento na
Administracdo Publica Municipal, pois, tem como finalidade contribuir com diretrizes para
manutencdo do meio ambiente saudavel para a sociedade viver, possibilitando ao poder pablico
municipal aplicar instrumentos normativos para desenvolver e executar agdes de planejamento
urbano com o objetivo de controlar e organizar o uso e ocupacdo do solo urbano.

Para Prieto (2006, p. 05) “o Estatuto da Cidade reune normas relativas a a¢do do
poder publico na regulamentacdo do uso da propriedade urbana em prol do interesse publico,
da seguranca e do bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

Segundo afirmam Battaus e Oliveira (2016, p. 98), o Estatuto da Cidade € um
“documento norteador da aplicabilidade de instrumentos urbanisticos eficazes”, portanto, esta
lei auxilia os gestores municipais para utilizar instrumentos normativos com o intuito de
assegurar o adequado ordenamento e fiscalizagdo do territorio municipal, entre outros, para que
a propriedade urbana cumpra a sua fungéo social.

Com relacdo ao cumprimento da funcéo social da propriedade urbana, destacam-se

no artigo 4° do Estatuto da Cidade, Brasil, (2001), a utilizacdo dos seguintes instrumentos para
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politica urbana: o Plano diretor, a disciplina do parcelamento, do uso e da ocupacéao do solo, a
regularizagdo fundiaria, a demarcacdo urbanistica para fins de regularizacdo fundiéria e a
instituicdo de zonas especiais de interesse social.
O Estatuto das Cidades indica o caminho para reverter o processo inadequado
de ocupacdo do espaco urbano ao incorporar diretrizes para 0 Uso e ocupacao
do solo, para a preservacéo e ocupacao de areas verdes, de forma a reduzir a
impermeabilizacdo das cidades, bem como acGes de intervencdo preventiva e

de realocagdo de populacdo das areas de risco, regularizacdo fundiaria e
medidas estruturais (...) (COUTINHO et al. 2015, p. 386).

2.3 A funcao social da propriedade urbana sob a 6tica do plano diretor

O Plano Diretor estd inserido na lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), com
disposicBes normativas descritas a partir do Art. 39 desta lei. E um importante instrumento
normativo que pode auxiliar no planejamento de ordenacéo do territério municipal e no uso e
ocupacdo do solo urbano, devendo ser elaborado com a participacdo da populacdo através de
debates e audiéncias publicas, conforme prescrito no artigo 40 do Estatuto da Cidade.

De acordo com a CF/88, artigo 182, § 1° Brasil, (1988), o plano diretor é
obrigatorio, em regra, para municipios com mais de vinte mil habitantes e deve ser revisto pelo
menos a cada dez anos.

Ademais, o §2° do artigo 182 da CF/88 estabelece que “a propriedade urbana
cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade
expressas no plano diretor.” (BRASIL, 1988).

Da mesma forma, o Estatuto da Cidade, no capitulo Ill, dispbe no Art. 39 sobre a
propriedade urbana cumprir sua funcédo social, conforme exigéncias expressas no plano diretor
do municipio, para assegurar a qualidade de vida, a justiga social e o desenvolvimento das
atividades econémicas.

O Plano Diretor é de grande importancia para o planejamento do uso e ocupagao do
solo, pois, nos termos dos artigos 42 e 42-A, do Estatuto da Cidade, Brasil, (2001), deve conter
no minimo a delimitacdo das areas urbanas, onde pode ter parcelamento do solo, as edificaces,
areas de interesse social e utilizacdo compulsdria, sendo que este ultimo, refere-se a obrigacédo
da propriedade ter que cumprir a sua funcédo social, obrigagéo esta, prevista na Carta Magna,
do qual exige que a propriedade seja Gtil para a sociedade.

Para Carvalho e Braga (2001 apud COUTINHO et al. 2015, p. 385), “o plano

diretor € o instrumento basico da politica municipal de desenvolvimento e expansao urbana,
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tendo como objetivo ordenar o desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes.

Diante do exposto, espera-se que 0S municipios assegurem que a propriedade
urbana contribua para o desenvolvimento das funcdes sociais da cidade, incluindo a propriedade
de dominio publico localizada em areas urbanizadas.

Portanto, neste contexto € apresentado no presente artigo, um estudo de caso
referente os lotes de terreno de dominio publico do Municipio de Sete Lagoas, municipio este
que esta localizado no centro-oeste de Minas Gerais, a aproximadamente 70 km da capital
mineira.

Consta na lei complementar 209/2017, Sete Lagoas, (2017), anexo I, que o
perimetro urbano deste municipio passou a ter uma area aproximadamente de 179,70Kmz,
sendo que a area territorial total é de 536.644kmz2.

Segundo os dados do ultimo censo demografico de 2010, realizado pelo IBGE,
(2017), o municipio de Sete Lagoas possuia a populagdo de 214.152 pessoas, a estimativa para
2018 foi de 237.286 pessoas.

O Municipio de Sete Lagoas, através da lei complementar 109/2006 promoveu a
revisdo do seu plano diretor, e possui nesta lei, entre principios, objetivos gerais e finalidade
para politica de desenvolvimento municipal, a ordenagdo e o controle do uso e ocupa¢do do
solo urbano, para que seja assegurado o cumprimento das funcdes sociais da cidade e da

propriedade, conforme esta prescrito nos artigos 2°, 3° e 4° desta lei, in verbis:

Art. 2°(...)

§ 1° O Plano Diretor é o instrumento que fundamenta o Sistema Municipal de
Planejamento e Gestdo e tem por finalidade estabelecer as diretrizes, acdes e
instrumentos de intervencdo, planejamento e gestdo urbana para o
cumprimento da funcéo social da cidade e da propriedade.

Art. 3° O Plano Diretor de Sete Lagoas se pauta pelos seguintes principios:
I - a funcdo social da cidade, que diz respeito ao direito de todos a moradia, ao
saneamento ambiental, ao transporte coletivo, aos servicos publicos, a salde,
educacdo, assisténcia social, a cultura e lazer, a mobilidade e acessibilidade
urbana, ao trabalho e renda, a0 meio ambiente saudavel,

Il - a funcdo social da propriedade, cumprida mediante o atendimento aos
critérios de ocupacdo e uso do solo, as diretrizes do desenvolvimento social e
econdmico do municipio e demais exigéncias previstas nesta lei;

Art. 4° S3o objetivos gerais da Politica de Desenvolvimento Municipal:
| - ordenar e controlar o uso do solo urbano e rural para o cumprimento das
fungBes sociais da cidade e da propriedade, de forma sustentavel e
democratica, valorizando os recursos naturais, assegurando a toda populagao
0 acesso a infra- estrutura, a0 saneamento, aos equipamentos e ao conforto
ambiental; (SETE LAGOAS, 2006)
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O plano diretor do Municipio de Sete Lagoas, também dispGe no artigo 49,
diretrizes da politica municipal de habitacdo, entre estas estdo, a ampliacdo a oferta de terras,
com disponibilidade de imoveis publicos e o incentivo de programas de habitacdo de interesse
social, com a participacdo do poder publico, da iniciativa privada e da comunidade.

Sendo assim, existe a previsdo legal, no plano de diretor do Municipio de Sete
Lagoas, em dispor de imoveis publicos para programas de habitacdo, inclusive aplicar recursos
publicos para incentivar as iniciativas de empreendimentos de base tecnologica, geradores de
emprego, renda e inclusdo social, nos termos do artigo 25 da lei complementar 109/2006, do

Municipio de Sete Lagoas.

2.4 Lotes de terreno de dominio publico do Municipio de Sete Lagoas

N&o obstante, 0 Municipio de Sete Lagoas ter previsto no seu Plano Diretor como
objetivo e diretrizes da politica municipal o cumprimento da funcdo social da propriedade
urbana, na contramdo dessa exigéncia, 0 proprio municipio acumula varios lotes de terreno
localizados em &reas urbanizadas, que estdo sem o adequado uso e ocupacao do solo.

Este acimulo de imdveis ocorre principalmente porque o Municipio de Sete Lagoas
pode tornar-se proprietario de varios lotes de terreno através dos loteamentos efetuados pela
iniciativa privada, ou provenientes de processos judiciais ou de dacdo de pagamento.

Todavia, para varios desses lotes ndo existe a devida funcdo social para a
propriedade urbana, pois, sem recursos para investimentos publicos ou em razéo do excessivo
namero de lotes de terreno, ha a possibilidade destes lotes ficarem sem 0 uso adequado e sem
proveito econdmico ou social para os municipes, acumulando assim, patriménio improdutivo.

Destaca-se que as penalizacdes e exigéncias para a propriedade urbana ter que
atender sua funcéo social, conforme disposto na CF/88, aplica-se apenas para o particular,
entretanto, é coerente e necessario para a sociedade, para o desenvolvimento dos municipios e
em obediéncia ao principio da eficiéncia, que a funcdo social da propriedade urbana seja
cumprida também por todos os entes da federac&o.

Sobre esta questdo de exigir o cumprimento da fungéo social de imdveis publicos,
Abe (2008) entende que € inaplicavel impor sangdo ao descumprimento da funcéo social a
propriedade publica, pois, ndo hd uma previsdo legal, ndo existe imposi¢éo aplicavel aos entes
federados para o cumprimento da fungéo social da propriedade urbana.

Contudo, Abe (2008) ressalta que isso ndo significa que os entes da federagdo néo

possuem deveres com relacdo aos seus imoveis de dominio publico, pois, ha o dever de atender
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0s interesses da coletividade, obedecer ao principio da eficiéncia, como exercicio da fungéo
administrativa, mas, ndo com relagéo a fungéo social.

Neste sentido, o presente artigo discute sobre a necessidade do cumprimento da
funcdo social da propriedade de dominio publico municipal, com o entendimento de que os
municipios precisam agir com coeréncia as diretrizes do seu plano diretor e com observancia
ao principio da eficiéncia, da utilidade publica e do interesse social.

Reportando ao estudo de caso do Municipio de Sete Lagoas, a lei complementar
208/2017, dispde sobre o parcelamento do solo no municipio, estabelecendo no artigo 8° desta
lei um percentual minimo de 10% da area de loteamento que passara ao dominio publico.

Este percentual é reservado para areas institucionais destinadas a equipamentos
publicos sociais e comunitarios, desta forma, o0 Municipio de Sete Lagoas vem acrescendo no
seu patriménio imobiliario, lotes de terreno em cada loteamento aprovado.

Ressalta-se que de forma semelhante dispunha a lei anterior sobre parcelamento do
solo do municipio, lei complementar n® 07/1991, esta, também estabelecia no seu artigo 5° que
os loteamentos deveriam ter uma area minima de 10% sobre a area total da gleba, destinados
para equipamentos comunitarios.

De acordo com o § 2° do artigo 8° da lei complementar 208, Sete Lagoas, (2017),
“equipamentos publicos sociais € comunitdrios sdo as instalagdes publicas destinadas a
educacdo, saude, cultura, esportes, lazer, seguranca e similares, que poderdo, a critério dos
orgéos responsaveis pelas politicas sociais, constituirem espagos sociais integrados.”

A titulo de exemplo e amostragem de areas de terreno institucional destinadas a
equipamentos publicos sociais e comunitarios que passaram recentemente ao dominio do
Municipio de Sete Lagoas, € demonstrado neste trabalho dois casos, o primeiro é do loteamento
denominado Residencial Veredas, aprovado através do Decreto 6032/2019.

Com érea total de 244.397,00m?, o loteamento Residencial Veredas, deu origem a
18 quadras, 268 lotes, uma area institucional medindo 25.374,52m?2 e area verde medindo
24.675,80m2, conforme consta no Decreto 6032/2019. (SETE LAGOAS, 2019)

O segundo exemplo é referente o loteamento denominado Residencial Paraiso,
aprovado através do Decreto 5910/2018, este loteamento possui uma area total de
110.266,90m?, que deu origem a 12 quadras, 268 lotes, uma area institucional medindo
8.790,14m? e area verde medindo 11.026,69mz2, conforme publicado no Decreto 5910/2018.
(SETE LAGOAS, 2018).
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Esses dois loteamentos supramencionados sdao amostragens da amplitude de lotes
que passam ao dominio publico do Municipio de Sete Lagoas e demonstram a
proporcionalidade de lotes vagos que passaram a pertencer ao municipio, de acordo a aprovacao
de loteamentos.

Através de levantamento de dados, realizado entre os dias 19/04/2019 a 22/04/2019,
foram obtidos no setor de cadastro imobilidrio da Prefeitura de Sete Lagoas, as informagdes de
que no periodo dos anos de 1999 até 2018 foram cadastrados aproximadamente pelo municipio,
39 novos loteamentos, sendo que até o ano de 2018 o municipio possuia o total de 215
loteamentos aprovados, aproximadamente.

De acordo com informac®es obtidas através do Decreto 5932 de 24 de julho de 2018
Sete Lagoas, (2018), existem cadastrados no geral, aproximadamente 28.000 lotes vagos no
municipio, inclusive, considerando esse excessivo nimero de lotes, através deste referido
decreto foi suspenso por 02 (dois) anos o protocolo de pedidos de licenciamento e anélises
prévias relativos a loteamentos no &mbito do municipio.

Diante do elevado numero de lotes que passaram ao dominio publico do Municipio
de Sete Lagoas, foi sancionada a lei complementar 217/2018 que dispde sobre a possibilidade
de indenizacdo de parte da area institucional do parcelamento de solo aprovado no municipio.

Desta forma, de acordo com o artigo 7° desta lei complementar, ¢ permitido “a
indenizacdo de até 70% da area institucional por valores a serem aplicados em elaboracgéo ou
execucdo de projetos de infraestrutura ou a construcdo de equipamentos publicos urbanos de
interesse do municipio em qualquer local dentro do perimetro do mesmo. ” (SETE LAGOAS,
2018)

2.5 Necessidades do Municipio de Sete Lagoas que justificam a alienacéo de alguns lotes

de terreno de dominio publico do municipio

Um fato que demonstra claramente a necessidade de alienacdo de alguns lotes vagos
do Municipio de Sete Lagoas é a atual crise financeira que o municipio enfrenta, da qual fez
inclusive, o prefeito decretar situacdo de calamidade financeira no @mbito do Municipio de Sete
Lagoas, conforme Decreto 6007/2018.

De acordo com o referido Decreto 6007, (2018), a crise financeira esta impedindo
0 municipio de realizar investimentos publicos, estd prejudicando a prestacdo de servigos
publicos essenciais, esta impedindo o municipio de cumprir com o pagamento da remuneracéo

de seus servidores e com 0 adimplemento de obrigagfes com fornecedores.
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Conforme consta no Decreto 6007/2018, o cumprimento de obrigacOes legais
relacionadas ao transporte, educacdo, saude, assisténcia social, dentre outros, esta
comprometido, em razéo da instabilidade financeira.

Em observancia as disposi¢cdes contidas na CF/88 e no Estatuto da Cidade, com
relacdo a funcdo social da propriedade urbana, entende-se que também existe a necessidade de
haver coeréncia entre o plano diretor do municipio e o atendimento da funcdo social da
propriedade urbana de dominio do municipio, conforme também é exigido do particular.

Sendo assim, diante das disposicGes da CF/88, Estatuto da Cidade e de seu préprio
plano diretor, com relagdo a funcdo social da propriedade urbana, ndo havendo o uso e ocupacéao
nos lotes de terreno pertencentes ao municipio, entende-se que é necessario e eficiente que o
municipio aliene alguns de seus lotes, pelo menos, aqueles que estdo a mais de 10 anos sem
qualquer uso.

A legalidade de alienacdo de imdveis de dominio do municipio esta prescrita na lei
8.666/1993, que institui normas para licitacGes e contratos da Administracdo Publica.

De acordo com esta lei, 0 municipio pode alienar bens imdveis através de processo
licitatorio, na modalidade concorréncia ou leildo, dependendo da forma que passou para o
dominio publico.

Lei 8.666/1993 - Art.17. A alienacdo de bens da Administracdo Publica,
subordinada a existéncia de interesse publico devidamente justificado, sera
precedida de avaliacdo e obedecera as seguintes normas:

I- quando imdveis, dependera de autorizacdo legislativa para 6rgdos da
administracdo direta e entidades autarquicas e fundacionais, e, para todos,
inclusive as entidades paraestatais, dependeré de avaliacdo prévia e de licitacdo
na modalidade de concorréncia, dispensada esta nos seguintes casos:

a) dacdo em pagamento;

()

Art.19. Os bens iméveis da Administragdo Publica, cuja aquisicdo haja
derivado de procedimentos judiciais ou de dagdo em pagamento, poderdo ser
alienados por ato da autoridade competente, observadas as seguintes regras:

I- avaliacdo dos bens alienaveis;

I1- comprovacéo da necessidade ou utilidade da alienacéo;

I11- adogdo do procedimento licitatério, sob a modalidade de concorréncia ou
leildo. (BRASIL, 1993)

Portanto, nos termos da Lei 8.666/1993 é possivel a alienacdo de bens imoveis
publicos, se houver justificativa do interesse publico, comprovacédo da necessidade ou utilidade
da alienagéo.

Uma dificuldade que pode haver para alienacédo de bens imdveis da Administracéo
Publica Municipal, consiste no fato de que os gestores publicos municipais precisam ter

suficiente apoio politico na Camara Municipal para alienar imdveis do municipio, pois,
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conforme dispde o artigo 17 da lei 8.666/93, é necesséria autorizagdo do Poder Legislativo para
a alienacgdo de alguns bens imoveis publicos.

Outra dificuldade que pode existir para alienacdo de imoveis da Administracdo
Publica Municipal é se na ocasido, 0 mercado imobiliario ndo for favoravel para transagdes
imobiliérias lucrativas, o que pode dificultar para conseguir interessados na aquisicdo de
imdveis, ou, que estejam propensos a pagar o valor de avaliagdo dos imdveis.

No caso do Municipio de Sete Lagoas, os resultados obtidos na pesquisa realizada
para o desenvolvimento deste artigo, referente aos lotes de dominio publico, constatou-se que
0 municipio possui um patriménio imobiliario com valor venal de R$ 177.300.000,00 (cento e
setenta e sete milhdes e trezentos mil reais), (TABELA 1).

Este valor corresponde a 3.700 lotes de terreno medindo até 360,00m2, cada um,
porém, esses lotes estdo sem qualquer uso e ocupacéo do solo.

Portanto, diante das necessidades supramencionadas, urge a alienacdo de alguns
desses lotes de terreno de dominio do municipio, principalmente diante do atual estado de
calamidade financeira decretado pelo municipio.

Ressalta-se que o patrimdnio imobiliario do Municipio de Sete Lagoas,
correspondente aos lotes sem uso e ocupacdo do solo é ainda maior, pois, foram
desconsiderados da analise e discussdo dos resultados da pesquisa, os lotes de terreno do
municipio com medidas superiores aos 360,00m2,

Outro fato que pode demonstrar a necessidade do municipio de alienar alguns de
seus lotes vagos € a quantidade de imoveis locados pelo municipio e as despesas realizadas para
pagamento dessas locacdes,

A titulo de amostragem, foram pesquisados no site da Prefeitura de Sete Lagoas,
trés processos de dispensa de licitacdo, realizados no periodo entre 2017/2018, referente a
locacdo de imdvel.

O primeiro foi o processo numero 01/2018, correspondente a locacdo de imovel
para funcionar almoxarifados para a secretaria municipal de educacao, sendo o valor do contrato
homologado em R$ 144.000,00.

O segundo processo de dispensa de licitagcdo pesquisado foi o processo n°® 01/2017,
correspondente a locacdo de imovel para funcionar a Central do Contribuinte, requerido pela
secretaria municipal da fazenda, sendo o valor do contrato homologado em R$ 389.700,00.

O terceiro processo de dispensa de licitagdo pesquisado foi o processo n° 10/2018,
correspondente a locacdo de imdvel para funcionar um anexo de escola municipal, requerido

pela secretaria municipal de educacao, sendo o valor do contrato homologado em R$ 60.000,00.
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Portanto, diante dos elevados valores de aluguéis, pagos anualmente pelo municipio
de Sete Lagoas, € necessario a alienacdo de alguns lotes de terreno do municipio que estéo sem

qualquer uso e ocupacéo do solo.

2.6 Vantagens e sugestdes para o Municipio de Sete Lagoas na alienacao de alguns de seus
lotes de terreno

Uma vantagem inicial que pode haver na alienacao de alguns dos lotes de terrenos
pertencentes ao Municipio de Sete Lagoas, que estdo sem uso e ocupacao do solo, consiste na
exigéncia do cumprimento da fungéo social da propriedade urbana para 0s novos proprietarios
desses imoveis.

Neste sentido, Reinaldim e Lima (2012), afirmam que o proprietario do imével, tem
a obrigacdo constitucional de dar a sua propriedade caréater social, ele tem o dever comissivo de
uso da propriedade para cumprir com a funcéo social sobre o imével.

No atendimento do interesse social, 0 municipio também pode alienar alguns de
seus lotes de terreno para realizar programas habitacionais a favor de familias de baixa renda,
diversificando os locais das moradias para essas familias, ao invés do tradicional modelo de
concentracdo de familias de baixa renda em conjuntos habitacionais.

Conforme explica Dias (2016) €é vantajoso para 0 municipio firmar parcerias
publico-privadas (PPP), no ambito imobiliario, para construcdes habitacionais no atendimento
do interesse social. Neste caso, 0 municipio entraria com o terreno e a empresa parceira
realizaria as construcGes habitacionais, e estas poderiam ser negociadas para familias de baixa-
renda, com o valor de custo reduzido.

A outra vantagem baseia-se no fato de que sendo os lotes de terreno de propriedade
do municipio, ndo ha arrecadacdo de imposto predial territorial urbano (IPTU) sobre estes lotes,
mas, se alienar estes lotes de terreno para o particular, havera a vantagem de langamento
tributario para arrecadacdo de IPTU sobre esses imoveis, havendo assim, a possibilidade de
aumento na arrecadacéo tributaria.

Ademais, dependendo da utilizacdo que pode ocorrer no imdvel, pode inclusive,
proporcionar outros langcamentos tributarios, por exemplo, de taxa de coleta de residuos sélidos
(TCRS) e imposto sobre servicos (ISS).

De acordo Carvalho, (2012), enquanto bens publicos ficam sem qualquer uso,
esperando que o gestor publico determine um dia o seu adequado aproveitamento, estes bens

deixam de gerar receitas, e ao contrario disso, podem representar altos custos ao erario.
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E mais vantajoso para o Municipio de Sete Lagoas alienar parte dos seus lotes de
terreno, que estdo sem qualquer uso e ocupacgdo do solo, porque, em contrapartida, pode
aumentar a receita financeira do municipio

Neste caso, 0s recursos financeiros adquiridos da alienacao dos imoveis, poderiam
ser utilizados para construir ou adquirir outros bens patrimoniais imobiliarios do interesse
publico, possibilitando assim, reduzir a locacdo de imdveis, consequentemente, reduzir as
despesas constantes com aluguéis de imoveis.

Para Carvalho, (2012), se os entes publicos pagam aluguéis de imoveis, para a
execucao de suas atividades, mas, por outro lado, possuem patriménio imobiliario elevado,
contudo, sem qualquer utilizacdo, e estes ndo sdo vendidos para reverter em receita ao erario,
isso constituiria em malversagdo de recursos publicos.

Outra vantagem para o Municipio de Sete Lagoas é referente a arrecadacédo
tributéria sobre os imdveis locados pelo municipio, pois, no levantamento de dados efetuado na
superintendéncia de Rendas Imobiliérias, foi constatado que enquanto os imoveis estdo
alugados pelo municipio, ha isencdo de tributacdo de IPTU e TCRS sobre esses imoveis.

Conforme é demonstrado adiante, na tabela 2, 0 Municipio de Sete Lagoas teve de
isencdo de IPTU e TCRS no ano de 2018, correspondente aos imdveis alugados pela
administracdo direta do municipio, aproximadamente o total de R$ 66.813,72.

E importante destacar também a vantagem que 0 municipio pode ter na alienacéo
dos lotes de terreno, pois, pode auferir receita para cumprir com suas obrigacdes legais e realizar
investimentos publicos.

Pode inclusive, cumprir com pagamentos para servidores e fornecedores, entre
outros problemas descritos no Decreto 6007/2018, que se refere a situacdo de calamidade
financeira no ambito do Municipio de Sete Lagoas.

Neste contexto e em obediéncia ao principio da eficiéncia, de acordo com Carvalho,
(2012), com um passivo social que existe no pais, ndo € justificavel a manutengédo de bens
patrimoniais de dominio publico, sem o adequado aproveitamento social.

Também, ao alienar alguns de seus lotes de terreno, 0 municipio tem a possibilidade
de evitar o risco desses lotes de propriedade do municipio serem ocupados ou negociados
clandestinamente, por pessoas falsarias, que poderiam tentar vender estes lotes para obter
enriquecimento ilicito, enganando terceiros de boa-fé, que ficariam no prejuizo ou, conforme o

caso, tentar uma possibilidade de regularizacdo fundiaria.
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Mais um aspecto importante de se considerar € o fato que estes lotes de terreno que
pertencem ao municipio, podem juntar matagal, causando poluicéo visual, servir de esconderijo
para criminosos ou servir de descarte de entulhos.

Inclusive, esses lotes podem aumentar o risco de proliferacdo de animais e insetos
transmissores de doencas, por exemplo, a dengue. Desta forma, ao alienar alguns de seus lotes
para o particular, o0 municipio podera prevenir ou evitar o aumento desses problemas.

Outro fato consideravel é que a locagéo de varios imdveis efetuados pelo Municipio
de Sete Lagoas, para instalacdo de diversos 6rgaos municipais em diferentes enderecos na
cidade, pressupfe-se que a atual sede propria da Prefeitura de Sete Lagoas é pequena para
atender as demandas de instalacdes de diversos 6rgdos publicos.

Desta forma, sugere-se que o municipio aliene parte de seus terrenos para a
construcdo de uma nova sede propria, para concentrar a maioria de seus 6rgdos, pois muitos
deles estdo espalhados na regido central da cidade.

Com isto, além da possibilidade de economizar com os custos de locacao, poderéa o
municipio economizar com despesas de agua, luz, telefone, entre outros, e principalmente, pode
facilitar o atendimento ao publico em geral, que em muitos casos, precisa ficar deslocando para
diversos enderecos onde estdo instalados 6rgdos da prefeitura, para obter a prestacdo de

determinado servico publico.
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3 METODOLOGIA

O trabalho de pesquisa consistiu no estudo de caso descritivo, do Municipio de Sete
Lagoas, para contrapor os lotes de terreno de dominio pablico deste municipio com a funcéo
social da propriedade urbana e demonstrar as necessidades, vantagens e sugestdes para a
alienacdo destes lotes de terreno que estdo sem qualquer proveito social no municipio.

Para atingir os objetivos propostos, foi aplicado uma metodologia com abordagem
qualitativa, combinando com pesquisa documental e bibliografica, para analisar o principio da
funcdo social da propriedade urbana.

Adotando ainda o procedimento técnico de levantamento de dados, na Prefeitura de
Sete Lagoas foram analisados, a quantidade de lotes de terreno de propriedade do municipio,
gue estdo sem uso e ocupacdo do solo, o valor venal total desses lotes e o valor total que seria
de lancamento de IPTU para esses lotes, considerando como critério para os lotes de terreno, a
medida de até 360,00m2.

O critério adotado de medida dos lotes de até 360,00m? justifica-se pelo fato
presumido de que lotes com até esta medida tém o valor venal menor que lotes de dimenséo
maior, o que facilita na alienagéo dos lotes.

De acordo com Creswell. (2007), na pesquisa qualitativa o pesquisador faz
alegacdes de conhecimentos com base principalmente em significados social, com diferentes
estratégias de investigacdo, como, pesquisas documentais, estudos baseados na realidade e com
desenvolvimento de temas a partir da analise e coleta de dados.

Ainda, segundo Creswell, (2007, p. 186), “a pesquisa qualitativa ¢
fundamentalmente interpretativa”, porque, o pesquisador faz uma interpretagdao dos dados
coletados, com desenvolvimento da descri¢do de um cenario.

Para obtencdo dos dados para a pesquisa, referente aos lotes de terrenos
pertencentes ao municipio de Sete Lagoas, foi autorizado pela Superintendéncia de Rendas
Imobiliarias, entre os dias 22/04/2019 a 03/05/2019, pesquisas no banco de dados do sistema
do municipio, denominado e-cidade, sendo pesquisado os seguintes dados:

a) quantidade total de lotes de terrenos de propriedade do municipio

b) filtragem de pesquisa sobre lotes do municipio medindo até 360,00m2:

c) valor venal total atribuido para os lotes com até 360,00m?;

d) valor total que seria de langamento de IPTU/2019 para os lotes pesquisados.

O procedimento técnico de pesquisa documental, foi utilizado para obter

informacdes sobre os contratos de locacdo de imdveis realizados pelo municipio, adotando
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como critério de pesquisa, 0s anos de 2017 e 2018, sendo efetuado no dia 27/04/2019, consultas
no site da Prefeitura de Sete Lagoas, acessando o menu servicos/licitagcdes, realizando a
filtragem da pesquisa da seguinte forma:

a) no campo modalidade foi selecionado: dispensa;

b) no campo status, foi selecionado: homologada;

c) a palavra-chave foi: locacéo;

d) os demais campos foram mantidos inalterados.

Também foi pesquisado no sistema da Prefeitura de Sete Lagoas, e-cidade, o valor
total de isencéo de tributos do ano de 2018, correspondente os imoveis locados pela Prefeitura,
o critério escolhido justifica-se para obter dados mais recentes de periodos de locacéo.

(...) os documentos constituem uma rica fonte de dados. O exame de materiais
de natureza diversa, que ainda ndo receberam um tratamento analitico, ou que
podem ser reexaminados, buscando-se novas e/ ou interpretacbes
complementares, constitui 0 que estamos denominando pesquisa documental.
(GODOQY, 1995, p. 20)

Entre os dias 19/04/2019 a 22/04/2019, foi realizado o levantamento de dados
pessoalmente na Superintendéncia de Rendas Imobiliarias, no setor de cadastro imobiliario do
municipio, para levantamento de dados sobre a quantidade de loteamentos cadastrados pelo
municipio no periodo de 1999 até 2018.

Para obter informacdes de exemplos de areas de terreno de loteamentos, que
passaram para o dominio publico do Municipio de Sete Lagoas, como areas institucionais
destinadas a equipamentos publicos sociais e comunitarios, foram efetuadas no dia 27/04/2019,
pesquisas documentais sobre loteamentos, no site da Prefeitura de Sete Lagoas.

Acessando o menu legislacbes, foi efetuado como filtro de pesquisa a palavra-
chave: loteamento, selecionando do resultado da pesquisa dois loteamentos recentes, um de
2018 e outro de 2019, denominados de Residencial Veredas e Residencial Paraiso.

Também, na presente pesquisa foi adotado o procedimento técnico de pesquisas
bibliograficas de artigos relacionados com uso e ocupacao do solo urbano e funcdo social da
propriedade urbana, com o intuito de citar apreciacdes dos autores sobre a fungdo social da
propriedade urbana.

A pesquisa bibliogréfica é indicada para este trabalho porque contribui para citar
algumas observacGes de autores sobre a importancia da funcdo social da propriedade urbana e

do adequado uso e ocupacéo do solo.
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Segundo Gil, (2002, p. 45) “a pesquisa bibliografica se utiliza fundamentalmente
das contribui¢des dos diversos autores sobre determinado assunto, e a pesquisa documental
vale-se de materiais que néo receberam ainda um tratamento analitico. (...)

Ainda segundo Gil, (2002) a pesquisa bibliografica é constituida principalmente de
livros e artigos cientificos e sua principal vantagem esta no fato de permitir ao pesquisador ter
mais informac6es de uma gama de fendmenos, daquele que se fosse pesquisar diretamente.

Entretanto, existe a desvantagem de obter dados errados de fontes secundarias, o
que pode provocar uma ampliacdo de pesquisa fundamentada sobre dados equivocados.

Desta forma, é importante que o pesquisador utilize fontes diversas, analise e
verifique a confiabilidade e coeréncia das informagdes que serdo utilizadas.

Para realizar uma anélise critica sobre a funcdo social da propriedade urbana
contrapondo aos lotes de terreno de dominio publico do Municipio de Sete Lagoas, foram
pesquisados pela internet as disposi¢fes normativas relacionadas com a funcdo social da
propriedade, contidas na CF/88, na lei federal 10.257/2001, na lei complementar 208/2017, que
dispde sobre o parcelamento do solo no Municipio de Sete Lagoas e na lei complementar
109/2006 que promoveu a revisao do plano diretor do Municipio de Sete Lagoas.

Na analise dos resultados da pesquisa, correspondente as locacdes de imoveis
realizadas pelo municipio, foram considerados apenas os contratos com a administracao direta,
nos anos de 2017 e 2018 e com relacédo aos lotes de terreno de propriedade do municipio, foram
considerados apenas os lotes de terreno com até 360,00m?2 cada.

Desta forma, foram totalizados os valores venais atribuidos aos lotes de terreno, 0s
valores totais de IPTU/19 que seriam langados para estes lotes, o valor total contratado para
aluguel de imovel para Prefeitura de Sete Lagoas, e o valor total de isencéo de tributos referente
0s imoveis locados.

E, por fim, diante dos resultados obtidos, foram feitas as demonstracdes das
necessidades, vantagens e sugestdes para 0 Municipio de Sete Lagoas, na alienagdo de alguns
de seus lotes de terreno de dominio do municipio, apreciando principalmente o principio da

funcdo social da propriedade urbana.
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4 ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Do resultado do levantamento de dados do Municipio de Sete Lagoas, realizado
entre os dias 22/04/2019 a 03/05/2019, referente a quantidade de lotes de terreno de dominio
publico municipal, constatou-se que 0 municipio possui aproximadamente 3.700 lotes medindo
até 360,00m2. (TABELA 1)

Também foi averiguado na pesquisa que o valor venal total atribuido para esses
lotes de terreno no exercicio de 2019 € de aproximadamente R$ 177.300.000,00, conforme

demonstrado adiante na tabela 1 deste artigo.

Tabela 01- Lotes de terreno até 360,00m?
de dominio publico do Municipio de Sete Lagoas

Total de lotes Total de valor venal Valor total que seria do
dos lotes em 2019  IPTU/2019 para os lotes

3.700 R$ 177.300.000,00 R$ 405.500,00

Fonte: Elaborado pelo autor

Diante destes resultados apresentados na tabela 1, percebe-se uma grande
quantidade de lotes de terreno de dominio publico do Municipio de Sete Lagoas, todavia, esses
lotes estdo sem nenhum proveito social, ndo cumprem com a funcéo social da propriedade
urbana.

Conforme j& explanado neste artigo, a funcdo social da propriedade urbana
contribui para o desenvolvimento econdmico, para o urbanismo e para as funcfes sociais da
cidade, proporcionando a valorizacdo da livre iniciativa, justica social e o bem-estar social.

Portanto, € no minimo incoerente a manutencdo desta quantidade de lotes de terreno
de dominio publico, sem qualquer aproveitamento social, uma vez que é justamente 0 municipio
a entidade responsavel por fiscalizar e de maneira coercitiva impor ao proprietario de imdvel o
cumprimento da funcéo social da propriedade.

O municipio possui sobre os lotes de dominio publico informados na tabela 1,
elevado valor de patriménio imobiliario, aproximadamente R$ 177.300.000,00 (cento e setenta
e sete milhdes e trezentos mil reais), porém, € um patrimdnio que atualmente ndo traz qualquer
serventia para a sociedade.

Ao contrario disso, 0 municipio deixa de arrecadar possiveis tributos que seriam

lancados para esses lotes de terreno, caso a propriedade pertencesse ao particular, e, com essas
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atitudes, o municipio ndo atende ao interesse social e ndo ha obediéncia ao principio
constitucional da eficiéncia, consagrado no artigo 37 da Carta Magna.

Né&o obstante o Municipio de Sete Lagoas possuir esse elevado valor de patrimdnio
imobiliario, (TABELA 1), ainda assim, o municipio enfrenta problemas com baixo recursos
financeiros que dificultam cumprir com suas obrigacfes legais, com a prestacdo de servicos
publicos esséncias e com a realizacdo de investimentos publicos, conforme consta no Decreto
6007/2018, que se refere a situacdo de calamidade financeira no @mbito do municipio.

O outro levantamento de dados analisado na pesquisa foi a quantidade de despesas
com contratos de locacdes de imdveis realizados pela prefeitura de Sete Lagoas, sendo adotado
como critério de pesquisa, apenas os exercicios de 2017 e 2018.

No resultado da pesquisa, foi constatado que apenas para a administracdo direta do
municipio, a prefeitura alugou 21 imoveis neste periodo e o total contratado de aluguel
anualmente desses imoveis foi de R$ 1.029.570,00 (um milh&o, vinte e nove mil, quinhentos e
setenta reais).

Ademais, enquanto o municipio for locatario dos imoveis, havera a isencao de
IPTU-TCRS para esses imdveis locados, sendo apurado na pesquisa que no exercicio de 2018
o total de isencdo de tributos para os imoveis locados foi de R$ 66.813,72, conforme
demonstrado na tabela 02.

Destaca-se que foi realizado na pesquisa uma coleta de dados por amostragem,
referente aos contratos dos exercicios de 2017 e 2018, ndo sendo considerado na presente
pesquisa, outros imoveis locados pela Prefeitura de Sete Lagoas em exercicios anteriores ao
ano de 2017, mas, que tiveram seus contratos prorrogados por aditivos.

Adverte-se que possivelmente existem mais imdveis locados pelo municipio,
através da administracdo indireta, por exemplo, para a Secretaria Municipal de Saude, para o
Servico Autdnomo de Agua e Esgoto (SAAE) e para Fundagio Municipal de Ensino
Profissionalizante (FUMEP).

As informacdes sobre a locagdo de imdveis podem ser confirmadas no site da
Prefeitura de Sete Lagoas, através do menu servicos/licitacOes, realizando a filtragem da
pesquisa, com a palavra-chave: locac¢do; no campo status, selecionar: homologada; no campo

modalidade selecionar: dispensa; mantendo os demais campos inalterados.
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Tabela 02 - Contratos de locacdo de im6veis para Prefeitura de Sete Lagoas
no periodo de 2017/2018

Contrato N°da dispensa Valor contratado Tributos isentos Orgéo do municipio

de licitacao anualmente (IPTU-TCRS) requerente

01 01/2017 R$ 389.700,00  R$ 13.350,41 Sec. Fazenda

02 03/2017 RS 6.000,00 R$ 320,89 Sec. Educacao

03 04/2017 R$ 23.760,00 RS 751,41 Sec. Fazenda

04 06/2017 R$ 42.000,00 RS$ 1.060,93 Sec. Assisténcia Social

05 11/2017 RS 9.600,00 R$ 278,69 Sec. Educacao

06 14/2017 R$ 24.000,00 R$ 853,29 Sec. Administragao

07 17/2017 R$ 30.000,00 RS 1.827,11 Sec. Assisténcia Social

08 20/2017 R$ 15.510,00 RS$ 1.227,32 Sec. Assisténcia Social

09 21/2017 R$ 18.000,00 R$ 983,56 Sec. Assisténcia Social

10 23/2017 R$ 20.400,00 R$ 276,25 Sec. Assisténcia Social

11 25/2017 R$ 26.400,00 R$ 419,14 Sec. Assisténcia Social

12 26/2017 R$ 14.400,00 R$ 378,22 Sec. Assisténcia Social

13 27/2017 R$ 38.400,00 R$ 645,59 Sec. Assisténcia Social

14 29/2017 R$ 36.000,00 RS 2.853,76 Sec. Administragao

15 01/2018 R$ 144.000,00 R$ 30.257,28 Sec. Educagao

16 03/2018 R$ 18.000,00 R$ 1.276,96 Sec. Assisténcia Social

17 04/2018 R$ 36.000,00 R$ 1.553,80 Sec. Administragao

18 10/2018 R$  60.000,00 R$ 784,26 Sec. Educagao

19 12/2018 R$  24.000,00 R$ 1.079,92 Sec. Assisténcia Social

20 13/2018 RS 5.400,00 R$ 4.485,23 Sec. Assisténcia Social

21 17/2018 RS  48.000,00 R$ 2.149,69 Sec. Assisténcia Social
TOTAL R$ 1.029.570,00 RS 66.813,72

Elaborado pelo autor

Portanto, entende-se que pode haver dilapidacao de recursos publicos, considerando
que 0 municipio possui elevado patrimonio imobiliario, referente aos lotes de terreno de
dominio publico, no entanto, mantém esse patriménio imobiliario sem uso e ocupacao, e por

outro lado, possui elevado dispéndio anual com locagéo de imdveis.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

A presente pesquisa tem como objetivo analisar a funcdo social da propriedade
urbana contrapondo com os lotes de terrenos de dominio do Municipio de Sete Lagoas que
estdo sem qualquer uso e ocupacao do solo.

Analisando a legislacdo federal e do Municipio de Sete Lagoas, concernente ao
principio da funcéo social da propriedade urbana, conclui-se que o objetivo é assegurar que a
propriedade urbana contribua com o urbanismo, com o desenvolvimento econémico, social da
cidade e 0 bem-estar das pessoas.

Desta forma, é imprescindivel que o Municipio de Sete Lagoas tenha coeréncia com
0S objetivos, as diretrizes e principios expressos no seu plano diretor, com relacdo ao
cumprimento da funcdo social da propriedade urbana, referente aos lotes de terreno
pertencentes ao municipio

Na analise dos resultados da pesquisa percebe-se que é necessario que o Municipio
de Sete Lagoas adote providéncias para atender aos principios da func¢éo social da propriedade
urbana, referente os lotes de terreno de dominio publico do municipio que estdo sem proveito
social.

Portanto, no presente artigo é apresentado algumas sugestfes e vantagens para o
municipio, quanto a alienacdo de seus lotes de terreno.

Entre as principais vantagens, destacam-se, que é possivel aumentar a arrecadagédo
tributaria, proveniente de langcamentos tributarios para os lotes alienados, ha possibilidade
também de reduzir despesas com locagdo de imoveis e ha possibilidade de evitar ou prevenir a
ocupacdo clandestina de lotes de terreno do municipio.

Como sugestbes, destacam-se a possibilidade de auferir receita de capital na
alienacdo dos lotes, sendo que esta receita pode ser investida em novos patrimonios imobiliarios
de interesse de uso do municipio.

No atendimento do interesse social, a alienacdo dos lotes de terreno de dominio
publico também é vantajosa para 0 municipio, se houver a possibilidade de fomentar programas
de habitacao para familias de baixa renda, por meio de PPP.

Adotar providéncias de alienacdo de lotes de terreno de dominio publico, para
atender aos principios da funcéo social da propriedade urbana é uma acgéo que pode ser aplicada
também por outros municipios do pais que estejam na mesma situacdo de acUmulo de
patriménio imobiliario improdutivo, que ndo contribuem para o desenvolvimento econémico,

financeiro e para a fungéo social da cidade.
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Com relagdo as principais dificuldades que podem ser encontradas para a alienagéo
dos lotes de terreno de dominio do municipio, sdo apontadas no presente artigo, a dificuldade
de obter o necessario apoio politico para conseguir do Poder Legislativo autorizacdo para
alienacdo dos lotes.

Existe ainda o problema de que na ocasido da alienacdo, 0 mercado néo esteja
favoravel para transacdes imobiliarias, o que pode dificultar em conseguir nimero suficiente
de compradores para 0s imadveis e vender os imoveis pelo valor desejado.

O tema proposto neste artigo sugere a elaboracdo de novos trabalhos no futuro, por
exemplo, o estudo de caso sobre os lotes de terreno de dominio do municipio que sofreram
ocupacdo irregular e podem ter regularizacdo fundiaria.

Outra sugestdo é uma pesquisa para analisar a quantidade de lotes de terreno de
dominio publico que contam com mais de dez anos sem proveito social e que podem ser
utilizados para programas habitacionais a favor de familias de baixa renda ou que estdo
morando em &reas de risco.

Enfim, esta pesquisa € relevante, porque, demonstra que agir para o cumprimento
da funcdo social da propriedade de dominio publico é uma atitude eficiente, eficaz e necessaria,
pois, contribui para o desenvolvimento econdmico, para o urbanismo e para as funcdes sociais

da cidade, proporcionando a valorizagdo da livre iniciativa, justica social e 0 bem-estar social.
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SETE LAGOAS, Prefeitura Municipal. Lei complementar 208 de 22 de dezembro de 2017.
Dispde sobre o parcelamento do solo no municipio de Sete Lagoas.

Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/al/mg/s/sete-lagoas/lei-
complementar/2017/20/208/lei-complementar-n-208-2017-dispoe-sobre-o-parcelamento-do-
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n-109-de-09-de-outubro-de-2006-plano-diretor-de-sete-lagoas. Acesso em: 25 Fev. 2019.

SETE LAGOAS, Prefeitura Municipal. Lei complementar 209 de 22 de dezembro de 2017.
DispGe sobre normas de uso e ocupacgado do solo no municipio de Sete Lagoas.

Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/al/plano-de-zoneamento-uso-e-ocupacao-do-
solo-sete-lagoas-mg. Acesso em: 25 Fev. 2019.

SETE LAGOAS, Prefeitura Municipal. Licitacdo n° 01/2017. Locacéo de imovel.
Disponivel em: http://www.setelagoas.mg.gov.br/detalhe-da-licitacao/info/dis-1-2017/286
Acesso em: 01 Mai. 2019.

SETE LAGOAS, Prefeitura Municipal. Licitacdo n° 01/2018. Locacéo de imovel.
Disponivel em: http://www.setelagoas.mg.gov.br/detalhe-da-licitacao/info/dis-1-2018/572.
Acesso em: 01 Mai. 2019.

SETE LAGOAS, Prefeitura Municipal. Licitacdo n° 10/2018. Locacéo de imovel.
Disponivel em: http://www.setelagoas.mg.gov.br/detalhe-da-licitacao/info/dis-10-2018/10726.
Acesso em: 01 Mai. 2019.

SETE LAGOAS, Prefeitura Municipal. Lei complementar 217 de 16 de julho de 2018. Dispde
sobre medidas compensatérias e/ou mitigatdrias a implantagdo de novos
empreendimentos e comutacdo de area institucional no municipio de Sete Lagoas e da
outras providéncias. Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/al/mg/s/sete-lagoas/lei-
complementar/2018/22/217/lei-complementar-n-217-2018-dispoe-sobre-medidas-
compensatorias-e-ou-mitigatorias-a-implantacao-de-novos-empreendimentos-e-comutacao-
de-area-instuticional-no-municipio-de-sete-lagoas-e-da-outras-providencias?q=loteamento
Acesso em: 25 Fev. 2019.

SETE LAGOAS, Prefeitura Municipal. Decreto 5932 de 24 de julho de 2018. Dispde sobre a
suspensdo de licenciamentos de projetos de loteamentos, de chacreamentos e de
empreendimentos em zona urbana, de expansdo urbana, de expansdo urbana especial
mista e area rural, por tempo determinado. Disponivel em:
https://leismunicipais.com.br/al/mg/s/sete-lagoas/decreto/2018/594/5932/decreto-n-5932-
2018-dispoe-sobre-a-suspensao-de-licenciamentos-de-projetos-de-loteamentos-de-
chacreamentos-e-de-empreendimentos-em-zona-urbana-de-expansao-urbana-de-expansao-
urbana-especial-mista-e-area-rural-por-tempo-determinado-e-da-outras-providencias?q=5932
Acesso em: 25 Fev. 2019.

SETE LAGOAS, Prefeitura Municipal. Decreto n® 6007/2018 de 21 de novembro de 2018.
Decreta situacao de calamidade financeira no &mbito do municipio de Sete Lagoas.
Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/al/mg/s/sete-
lagoas/decreto/2018/600/6007/decreto-n-6007-2018-decreta-situacao-de-calamidade-
financeira-no-ambito-do-municipio-de-sete-lagoas Acesso em: 26 Abr. 2019.
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SETE LAGOAS, Prefeitura Municipal. Decreto n° 5910/2019. Aprova o loteamento
denominado "'Residencial Paraiso’ no Municipio de Sete Lagoas.

Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/al/mg/s/sete-
lagoas/decreto/2018/591/5910/decreto-n-5910-2018-aprova-o-loteamento-denominado-
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SETE LAGOAS, Prefeitura Municipal. Decreto n° 6032/2019. Aprova o loteamento
denominado "'Residencial Veredas' no Municipio de Sete Lagoas.

Disponivel em: https://leismunicipais.com.br/al/mg/s/sete-
lagoas/decreto/2019/604/6032/decreto-n-6032-2019-aprova-o-loteamento-denominado-
residencial-veredas-no-municipio-de-sete-lagoas?q=loteamento. Acesso em: 26 Abr. 2019
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ANEXO

SOLICITACAO DE AUTORIZAGCAO PARA PESQUISA BANCO DE DADOS

Eu. Marcos Lopes Jinior, responsivel principal pelo projeto de pesquisa para artigo de
trabalho de conclusdio de curso (TCC), o qual pertence ao curso de Gestdo Publica
Municipal da Universidade Federal de Minas Gerais (UFMG), venho pelo presente, solicitar
autorizagio da Superintendéncia de Rendas Imobilidrias 6rgio da Prefeitura Municipal de
Sete Lagoas. para realizacdo da coleta de dados através do banco de dados de cadastro
imobilidgrio do municipio, no periodo de 22/04/2019 a 03/05/2019, para o trabatho de
pesquisa sob o titulo. Funcdio social da propriedade urbana versus lotes vagos de
dominio piblico do municipio de Sete Lagoas, com o objetivo de demonstrar  as
necessidades ¢ vantagens para o municipio de alienagiio de lotes vagos que pertencem ao
municipio de Sete Lagoas, diante do Decreto 6007/2018 de calamidade financeira decretada
pelo municipio e do grande nimero de lotes vagos de dominio do municipio e que estdo sem
qualquer uso e proveito social para os municipes. Esta pesquisa estd sendo orientada pelo
Professor Anténio Artur de Souza.

Contando com a autorizag¢io desta institui¢do, coloco-me & disposi¢do para qualquer

esclarecimento.
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