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RESUMO

Devido ao crescimento dos centros urbanos, torna-se necessario encontrar
alternativas que visem a melhoria e a qualidade de vida da populacdo no espaco
urbano. Observando-se mais atentamente o crescimento urbano na cidade de
Congonhas, em Minas Gerais, foi possivel verificar que mais da metade dos imoveis
existentes no municipio encontram-se em situacdo irregular. Uma possivel solucao
para resolver essa irregularidade, seria através da lei de uso e ocupagéo do solo -
LUQOS, que reline principios e orienta¢des para organizar o espaco urbano, garantindo
o desenvolvimento da cidade de forma equilibrada e sustentavel. Esta pesquisa tem
0 objetivo de conscientizar a populacao da cidade de Congonhas sobre a importancia
de construir obras atendendo aos parametros da LUOS, visando impedir que a cidade
continue em crescimento desordenado contando com a colaborac¢ao da populacao na
fiscalizagdo e denuncia de obras irregulares. Para tanto, foi realizada pesquisa
qualitativa exploratéria. Os instrumentos utilizados para a coleta de dados foram
entrevistas com profissionais da prefeitura de Congonhas, que se mostraram
dispostos a colaborar para o desenvolvimento da cidade. Desse modo, foi possivel
concluir que a conscientizacdo pode ser aplicada através de varios métodos como:
videos educativos, utilizacdo da internet, aplicativos, dentre outros. A parceria entre
profissionais da area de construcéo civil e da prefeitura € extremamente relevante ja
gue todos devem priorizar uma cidade bem desenvolvida que cresca de forma
sustentavel.

Palavras-chave: Construcdo civil. Irregularidades nas construgbes. Lei de uso e
ocupacao do solo. Congonhas, Minas Gerais.
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INTRODUCAO

O planejamento urbano passa, até 0 momento, por tentativas de ordenamentos
do espaco dos municipios, alternando-se os meios e 0s enfoques diante das
dificuldades que podem aparecer durante o seu crescimento desordenado. O modo
de enxergar a cidade transforma-se cada vez mais no que se refere ao
desenvolvimento integrado com a consciéncia e protecdo ambiental. O plano diretor
de uma cidade € implantado de acordo com as diretrizes do Estatuto da Cidade e se
torna efetivo quando associado ao planejamento municipal estratégico, o qual alia o
setor financeiro publico aos interesses da populagéo.

A Lei de Uso e Ocupacéo do Solo leva em consideragéo questdes importantes
como a infraestrutura da cidade, as restricbes de natureza ambiental, a paisagem e o
ambiente cultural da cidade. Trata-se de um estudo de ocupacdao liderada por agentes
de producao, ou seja, responsaveis técnicos, o qual possui zoneamentos demarcados
de acordo com as caracteristicas predominantes da area, como por exemplo: a zona
rural, a area comercial, a area residencial, a area de preservacdo ambiental, dentre
outras. Portanto, é importante visar as necessidades de cada parte da cidade para
assim garantir a utilizacdo adequada do solo, o desenvolvimento sécio-econdémico, a
preservagao do meio ambiente e a melhoria na qualidade de vida da populacéo.

Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (2010), em 1970 a
maior parcela da populacéo brasileira passou a residir em cidades, logo, diminuindo o
namero de habitantes nas zonas rurais. O crescimento das cidades fez com que o0s
asfaltos e espacos concretados dominassem mais regides, aumentando taxas de
impermeabilidade do solo urbano, que combinado a um periodo intenso de chuvas,
resultaria na maioria dos casos, em enchentes. Esse é um dos exemplos atuais da
problematica do ndo cumprimento da Lei de Uso e Ocupa¢édo em uma cidade.

Com o surgimento de varios problemas no espaco urbano, observa-se,
atualmente, a necessidade de mudar a percepcao da populacdo em relacdo a sua
habitacdo na cidade. A ideia é fazer com que a populacao seja devidamente instruida,
e tome conhecimento a respeito da Lei Federal do Estatuto da Cidade, sobre o Plano
Diretor, e, sobretudo sobre a Lei de Uso e Ocupagcéo do Solo. E preciso, portanto, dar
foco na conscientizacao, para que assim entendam sobre a importancia de seguir 0s

parametros da lei em novas obras, bem como regularizar aquelas que ja estao
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construidas. A prefeitura de uma cidade deve ter a responsabilidade de orientar
adequadamente a populacdo através de campanhas e incentivos. E importante
ressaltar que também €& papel da prefeitura trabalhar com a fiscalizacdo de obras
irregulares, ja que, a execucdo de edificacbes sem projetos regularizados, quando
finalizadas, podem causar inimeros problemas, muitas vezes irreversiveis.

Para que este estudo fosse realizado, foi escolhida a cidade de Congonhas,
localizada em Minas Gerais, que além de ter monumentos e espacos publicos
tombados pelo Instituto do Patrimdnio Historico e Artistico Nacional (IPHAN), também
apresenta considerado crescimento de constru¢des, nem todas regularizadas.

Assim sendo, o objetivo geral do presente trabalho é apresentar propostas para
conscientizar a populacao da cidade de Congonhas sobre a importancia da Lei de uso
e ocupacdao do solo e sobre a ajuda da populacao na fiscalizacdo de obras irregulares.
E tem como objetivos especificos estudar as Leis Federais e Municipais referentes a
ocupacdo do solo; considerar dados relativos a projetos novos e regularizacdes da
cidade de Congonhas; analisar propostas para conscientizar a populacdo sobre os
direitos e deveres da populacdo sobre a ocupac¢éo do solo; obter informacdes a partir

de entrevistas com os profissionais da prefeitura de Congonhas.



CAPITULO 1
URBANIZACAO E DESENVOLVIMENTO

De acordo com dados da Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilio (PNAD),
feita pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (2016), 84,72% dos brasileiros
vivem em zona urbana. As cidades podem ser classificadas como pequenas, médias
ou grandes, populosas ou néo, e podem ter uma infraestrutura que atenda ou nao a
populacdo. Ainda segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE
(2016), cidade € qualguer nucleo urbanizado que tenha uma sede administrativa

localizada no perimetro urbano. De acordo com Watanabe e Silva (2013, p.14):

O processo de urbanizagdo consiste no aumento da populacéo urbana devido
ao éxodo-rural, concomitantemente as mudancas econdmicas, resultantes
dos avancgos técnico-cientificos, e as transformacdes sociais, geradoras de
uma nova identidade cultural.

Desse modo, € interessante ressaltar que a grande oferta de empregos, a
geracao de renda, bem como a infraestrutura basica dos municipios, funcionou como
atrativo, favorecendo o éxodo-rural, ja que ndo havia politicas publicas efetivas que
melhoraria a qualidade de vida da populacdo agricola. Assim, a industrializacao
acelerou a urbanizacdo jA que aumentou a oferta de empregos nas cidades,
principalmente nos setores secundario e terciario. Para Moreira (2008), a urbanizacéo
ocorreu de maneira diferente em paises ricos e paises pobres. Nos ricos, a
urbanizacdo aconteceu durante o século XIX, ja nos paises pobres, aconteceu
somente apdés o0 século XX. Além desses fatores econdémicos ja mencionados,
algumas cidades surgiram com funcionalidades especificas como politico-
administrativa, religiosa, portuarias, desenvolvidas de forma ora espontanea, ora
planejada.

Durante um longo periodo o Brasil foi definido como pais agrario, pequenas
cidades e vilas sugiram entre os séculos XVIII a XIX, porém nao foram suficientes para
definir o pais como urbanizado (MILTON SANTOS, 2011 apud WATANABE; SILVA,
2013, p. 19). Foi a partir dos anos 70 que a maior parte da populagao brasileira passou
a residir em centros urbanos, como € possivel observar na Tabelal, que foi adaptada

de uma pesquisa do IBGE do ano de 2006.
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Tabela 1 — Populagéo urbana e rural no Brasil (1940 a 2006).

Ano do Populagéo Populacao % Populacao %
Censo Total Urbana Rural

1940 41.236.315 12.880.182 31,24 28.356.133 68,76
1950 51.944.397 18.582.891 35,77 33.361.506 64,23
1960 70.070.457 31.303.034 44,67 38.767.423 55,33
1970 93.139.037 52.089.984 55,93 41.049.053 44,07
1980 119.002.706 82.436.409 69,27 36.566.297 30,73
1991 146.825.475 110.990.990 75,59 35.834.485 24,41
2000 169.799.170 138.800.000 81,23 23.999.170 14,13
2006 186.119.238 165.832.920 89,10 20.286.318 10,90

Fonte: adaptado de Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2006.

O crescimento da populacdo desencadeou problemas urbanos nas areas de
infraestrutura, servicos publicos, qualidade de vida, sustentabilidade, segregacao
espacial e violéncia urbana. Esses fatores comecaram a preocupar os politicos e os
estudiosos do tema. Em um determinado momento a situacdo se tornou critica,
levando a desigualdade social e a desvalorizagdo humana.

E interessante ressaltar, que qualidade de vida é um assunto tratado de forma
muito relativa, pois pode ser avaliada a partir de indicadores objetivos como fatores
econdmicos, sociais, politicos, culturais, religiosos ou fatores subjetivos, como a
percepcao de cada individuo e sua visao de mundo. Segundo a Organizacdo Mundial
da Saude (OMS, 1999), qualidade de vida é “a percepgao do individuo de sua posi¢cao
na vida, no contexto da cultura e sistema de valores nos quais ele vive, e em relacao
aos seus objetivos, expectativas, padrdes e preocupagdes”.

Diante dos problemas mencionados anteriormente, sentiu-se a necessidade de
planejamento territorial dos centros urbanos, definindo-se a melhor maneira de ocupar
e organizar uma cidade, municipio ou regido, de acordo com cada atividade que seria
desenvolvida no espaco determinado.

Alguns dos motivos listados pelo instituto Polis, que justificam o “porque” do

planejamento sédo, segundo Watanabe e Silva (2013, p.47):

- O acesso igualitario aos beneficios que a cidade pode oferecer aos seus
habitantes.
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- Garantir o uso sustentavel dos recursos naturais no presente, sem
comprometé-los para o futuro.

- Resolver os problemas sociais, econdmicos e ambientais que afetam a
gualidade de vida.

- Que todos estejam comprometidos com o objetivo de construir uma cidade
sustentavel: “a cidade que queremos”.

- Garantir condi¢cbes de financiamento do desenvolvimento urbano.

Assim, viu-se como prioridade a concepcéo de leis e planos para melhor
organizacao dos centros urbanos como o Estatuto da Cidade e o Plano Diretor, que

serdo tratados no Capitulo 2 dessa pesquisa.

1.1 Problemas ambientais urbanos

A populagéo dos centros urbanos acaba causando, direta ou indiretamente,
prejuizo ao meio ambiente de uma forma geral. O lixo urbano aumentou muito devido
a sociedade moderna que cada vez mais consome produtos industrializados e a
dificuldade é realizar a gestdo desses residuos.

De acordo com a constituicdo brasileira, o poder publico local é responsavel
pelo gerenciamento de residuos solidos gerados em suas cidades. Esse
gerenciamento abrange desde a coleta do lixo e limpeza de vias publicas, até a
deciséo de onde serdo depositados esses residuos de forma definitiva.

Segundo a Pesquisa Nacional de Saneamento Basico (PNSB), feita pelo IBGE
(2008), cerca de 50,8% dos residuos sélidos do Brasil ttm como destino final
vazadouros a céu aberto, também conhecidos como lixdes. E possivel observar

através da Tabela 2 os dados de residuos sélidos e seus destinos finais.

Tabela 2 — Destino final dos residuos solidos, por unidade de destino dos residuos
do Brasil — 1989/2008

Destino final dos residuos sélidos, por unidade de destino
dos residuos (%)

Ano Vazadouro a céu
Aterro controlado Aterro sanitario
aberto
1989 88,2 9,6 1,1
2000 72,3 22,3 17,3
2008 50,8 225 27,7

Fonte: adaptado de Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2008.

O vazadouro a céu aberto implica em riscos de contaminacao para a natureza
e a populacéo ao seu redor, pois origina 0 chorume e emite gases, que durante sua
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decomposicao transformam-se em diéxido de carbono, um dos principais compostos
do efeito estufa. Esses gases poluem o ar, assim como a queima de combustiveis
fosseis trazendo consequéncias diretas a saude da populacdo que esta se
acostumando a viver em ambientes carregados de toxinas.

A poluicdo também pode ser sonora, que apesar de ndo se acumular no espaco
como outros poluentes, é responsavel por comprometer a saude e o bem-estar da
populacao, podendo causar estresse e outras complicagdes psicologicas. Esse fato
pode ser observado principalmente em regiées metropolitanas, que tém consideravel
quantidade de ruidos provenientes de automoveis, industrias, estabelecimentos
comerciais, construcdo civil, igrejas, escolas além da prépria circulacdo de pessoas.

Torna-se relevante citar a poluicdo visual que pode afetar diretamente a
qualidade de vida das pessoas. Um centro urbano nao planejado pode, além de
degradar elementos naturais, causar um prejuizo na percepc¢ao de espaco, podendo
afetar até a circulacdo de pessoas. O excesso de informacgdo visual, como letreiros,
propagandas, semaforos, minimizam o conforto do ambiente.

Outro problema ambiental urbanistico € o esgotamento sanitario, assunto de
extrema importancia por ser uma das principais dificuldades enfrentadas no Brasil. O
saneamento basico é fundamental para a qualidade de vida da populagéo, pois sem
ele, ocorre a poluicdo dos corpos d’agua, fator diretamente ligado a salde dos
habitantes e, de acordo com a IBGE (2008), essa é uma das causas do aumento da
mortalidade infantil. Na Tabela 3 € indicado o percentual de habita¢des no Brasil e por

regido com acesso a rede de esgotamento sanitario nos anos de 2000 e 2008.

Tabela 3 — Percentual de domicilios com acesso a rede de esgotamento no Brasil e

por regiao.
Ano
2000 2008
Brasil 33,5 44,0
Norte 2,4 3,8
Nordeste 14,7 22,4
Sudeste 53 69,8
Sul 22,5 30,2
Centro-Oeste 28,1 33,7

Fonte: Adaptado Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2008.
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1.2 Problemas sociais urbanos

O crescimento desordenado das cidades no Brasil gerou problemas urbanos
graves e até dificeis de serem resolvidos. Com éxodo rural, houve uma migracdo em
massa para as cidades, principalmente para os grandes centros urbanos. Desse
modo, 0 que antes era uma promessa de uma vida melhor, sobretudo para os
trabalhadores rurais, tornou-se um problema, pois nem todos conseguiam encontrar
empregos ja que este meio estava saturado. Assim sendo, devido aos altos indices
de desemprego, a populacéo, que antes procurava oportunidade nos grandes polos,
foi levada a miséria e a fome, e foi consequentemente obrigada a viver em regides em
torno dos grandes centros, favorecendo o crescimento de construgdes irregulares em
areas de risco. Esse processo pode ser chamado de marginalizacdo, onde a
populacédo carente é forcada a viver a margem da sociedade. Vale pontuar, no entanto,
que logo depois da abolicdo da escravatura no Brasil, esse processo ja era comum,
uma vez que a populacdo negra era obrigada a viver a margem dos grandes centros
urbanos. As favelas e aglomerados também séo exemplos desse sistema de exclusao
social.

Essas questdes abordadas desencadearam e intensificaram o problema de
violéncia nos municipios. No Brasil, a questao fica ainda mais grave em lugares onde
as politicas publicas ndo conseguem sanar as lacunas do desenvolvimento do
cidadéao, dificultando o acesso aos direitos fundamentais como: escolaridade, saude,
acesso a cultura, etc.

Outro aspecto observado € a mobilidade urbana, ou seja, 0 meio que 0s
habitantes usam para se locomover. A organizagcdo de uma cidade pode gerar a
limitagdo do fluxo de pessoas e mercadorias. Uma pesquisa feita pela Rede Nossa
Séo Paulo e o lbope, em setembro de 2018, apontou que o tempo meédio de
deslocamento dos paulistanos € de 2h43 por dia. Na Figura 1, é possivel observar o
congestionamento do transito em Sao Paulo, em um feriado, onde parte da populagao
procura sair da cidade buscando conforto e tranquilidade, tentando fugir da rotina

exaustiva.
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Figura 1 — Transito da av. 23 de Maio, zona sul de Sao Paulo.

&

Foto: Vieira, 2017.

Algumas cidades apresentam ineficiéncia no transporte publico, gerando um
ciclo vicioso, devido ao aumento no fluxo de carros nas ruas, e posteriormente ficando
ainda mais dificil a implementacédo de uma mobilidade urbana eficiente.

E importante ressaltar que existem Leis Federais e Municipais que garantem a
organizacdo e distribuicdo de loteamentos novos, planejando também zoneamentos
e qual serd a melhor distribuicdo de pontos comerciais, escolas, postos de salde, para
gue a populacdo ndo tenha que atravessar a cidade para ter acesso a Servicos e
produtos basicos.

De acordo com a Lei 6.766/1979, que dispde sobre o Parcelamento do Solo
Urbano e da Outras Providéncias (BRASIL, 1979), durante a implantagdo de um novo
loteamento, o loteador devera destinar parte da gleba para vias publicas, para
eguipamentos publicos de abastecimento, como agua, esgoto, energia, drenagem de
aguas pluviais, telefonia e gas, além de equipamentos comunitarios, como saude,
educacao, cultura, lazer e similares. Durante o processo de aprovacao do projeto do
loteamento, o municipio deverd indicar as areas para a instalacdo dos equipamentos
citados, os quais terdo dominio no momento do registro do loteamento junto ao

Cartério de Registro de Imoveis.
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CAPITULO 2
LEGISLACAO

O processo de transformacéo do pais deve ter seu inicio em cada municipio,
para isso € necessario ter politicas de desenvolvimento contando com a contribuicéo
de todos aqueles que influenciam na realidade local. Uma cidade possuir uma
legislacdo que trata da distribuicdo do solo significa dizer que possui uma forma de
controlar a utilizacdo do solo e definir as atividades permitidas em cada espaco. O
Capitulo 2 trata desde a legislacdo nacional existente até as leis em vigentes na cidade
de Congonhas/MG.

2.1 Estatuto da Cidade

O Estatuto da Cidade € uma Lei Federal n°® 10.257 de 2001, que regulamentou
a Politica Urbana brasileira. Essa lei estabelece normas de ordem publica e interesse
social que regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da
seguranca e do bem-estar dos cidadéos, bem como do equilibrio ambiental. Dentre
outras atribuicdes, a politica urbana tem o interesse de legislar sobre normas gerais
de direito urbanistico. E vale observar que as cidades que ndo tém Leis Municipais
préprias para tal foco, ainda assim devem objetivar o ordenamento do uso do solo de
seu territorio em consonancia com a Lei Federal.

A Lei 10.257 de 2001, no Art. 41 dispde que o Plano Diretor é obrigatorio para

as cidades que se enquadrarem nas seguintes condi¢oes:

| — com mais de vinte mil habitantes;

Il — integrantes de regifes metropolitanas e aglomeracdes urbanas;

Il — onde o Poder Publico municipal pretenda utilizar os instrumentos
previstos no § 40 do art. 182 da Constituicao Federal,

IV — integrantes de &reas de especial interesse turistico;

V — inseridas na area de influéncia de empreendimentos ou atividades com
significativo impacto ambiental de &mbito regional ou nacional.

VI - incluidas no cadastro nacional de Municipios com &reas suscetiveis a
ocorréncia de deslizamentos de grande impacto, inundagfes bruscas ou
processos geoldgicos ou hidrologicos correlatos. (Incluido pela Lei n° 12.608,
de 2012).(BRASIL, 2001)
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2.2 Plano Diretor

O Plano Diretor é uma lei aprovada pela Camara Municipal e também tem como
principal objetivo organizar a cidade como um todo, preocupando-se com 0 seu
crescimento, tanto nas areas urbanas quanto nas rurais. Além disso, tem como funcéo
social garantir moradia digna e o direito aos servigos urbanos; apresentar condi¢cdes
atraentes para que novas empresas se instalem na cidade e, consequentemente,
aguecam a economia do local.

Dentre os instrumentos utilizados na politica urbana para o desenvolvimento
dos municipios, encontra-se a Lei de Uso e Ocupacao do Solo, que sera estudada no

tépico 2.4.

2.3 Codigo de Posturas do Municipio de Congonhas/MG

E uma lei que assegura a convivéncia humana do Municipio de Congonhas
bem como regula suas infracdes e penalidades. Esta Lei estd em consonancia com a
Lei Orgéanica Municipal, o Plano Diretor de Desenvolvimento Municipal e
complementa, as disposi¢cdes do Codigo Sanitario e do Cadigo de Obras do Municipio.
Além dessas questbes, ela abrange o poder de policia do Municipio, a atividade da
administracdo local relacionada a aspectos: sanitarios, ambientais e de higiene
publica; aspectos de bem-estar publico; aspectos de localizacéo, e funcionamento de

estabelecimentos comerciais, industriais e prestadores de servicos.

2.4 Uso e Ocupacéo do Solo do Municipio de Congonhas/MG

A Lei de Uso e Ocupacéo do Solo € um instrumento utilizado, principalmente,
para conter a expansao desordenada das cidades. Nela se encontram orientacfes
para melhorias na forma de edificar o espacgo urbano, garantindo o desenvolvimento
equilibrado e sustentavel da cidade. Ao planejar o territorio, é definido o que sera mais
adequado para cada area da cidade, de acordo com a infraestrutura existente na
regido e também levando em conta o que podera ser planejado para aquele lugar. A
titulo de exemplificacdo foi selecionada a Cartilha Instrumentos do Plano Diretor da
cidade do Rio de Janeiro, que considera alguns pontos como 0s mais importantes na

Lei de Uso e Ocupacéo:
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— Atualizacéo, organizagéo e padronizagdo de definicbes e conceitos,
facilitando sua aplicacédo futura as legislacdes especificas;

— Definicdo de estratégias de protecdo da paisagem;

— Delimitacéo das areas de restricdo a ocupagéo urbana;

— Novos principios para 0 uso e ocupagao das macrozonas;

— Padronizacéo do zoneamento e dos conceitos de parametros dos
terrenos;

— Nova definicdo de centros de comércio e servicos mais importantes
a partir de critérios de facilidade de acesso por transporte publico,
geracdo de trabalhos e arrecadagéo de impostos;

— Definicdo de novos grupamentos e de critérios para ocupacao das
calcadas. (RIO DE JANEIRO, 2013, p. 2)

Neste trabalho é valido descrever a respeito da LUOS da cidade de
Congonhas/MG, que além de separar 0 municipio em zoneamentos que seguem as
necessidades e possibilidades de toda a regido, cada zona possui parametros
urbanisticos para melhor estruturacao do espaco urbano: taxa de ocupagdo maxima,
coeficiente de aproveitamento maximo, afastamentos (frontal, de fundo e laterais)
minimos e taxa de permeabilidade minima. O Quadro I, corresponde a um quadro
extraido da LUOS de Congonhas e a Zona de Uso Preferencialmente Residencial 1

(ZUR1) e seus parametros.

Quadro I: Quadro | da LUOS de Congonhas, zoneamento ZUR1.
QUADRO I -ZUR 1
Taxa de ocupacgdo maxima — 75%

Coeficiente de aproveitamento maximo — 3,0

Afastamento lateral minimo — 1,50m ou divisa com altura méaxima de 7,0m
Afastamento frontal minimo — 1,50m ou 3,00m, conforme o bairro
Afastamento de fundo minimo — 1,50m

Taxa de permeabilidade minima — 15%

Fonte: Congonhas, 2006.

2.4.1 Taxa de Ocupacao Maxima
Com o objetivo de limitar o crescimento urbano exagerado, tem-se o célculo da
taxa de ocupacado, que é a porcentagem que podera ser ocupada em cada terreno
pela projecdo da edificagdo. Para calcular este pardmetro, ndo se leva em conta a
guantidade de pavimentos da edificacdo, considera-se somente o plano horizontal. Na

Figura 2 é ilustrada este calculo.
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Figura 2: Exemplo do calculo da taxa de ocupacéo.

Nao muda
aTO

Muda
aT.O

Fonte: VivadecoraPro, 2017

2.4.2 Coeficiente de Aproveitamento Maximo
O coeficiente de aproveitamento € um valor que multiplicado pela area do lote,
informa a metragem maxima permitida a ser construida em um determinado terreno.

Neste calculo considera-se a quantidade de pavimentos da edificacao.

2.4.3 Afastamentos

Os afastamentos séo as distancias que devem ser respeitadas e se encontram
entre a edificagdo e as linhas divisérias do terreno, sendo necessario em todas as
arestas: frontal, lateral e fundos. Esses afastamentos sdo medidos seguindo uma linha
perpendicular a linha divisoria do lote.

O parametro de afastamento tem grande importancia, pois resguarda o
proprietario, para que a edificacdo vizinha ndo tenha uma janela na divisa do seu
terreno, fato que poderia prejudicar sua privacidade. Além disso, uma edificacdo que

respeita os afastamentos € mais arejada e iluminada, o que proporciona maior

conforto aos seus moradores.

2.4.4 Taxa de Permeabilidade Minima
A taxa de permeabilidade minima é a relacdo da area do terreno com sua parte
permeavel que permite a infiltragdo de agua no solo. Respeitar essa taxa é de grande
importancia para a cidade como um todo, uma vez que essa area permeavel, em
periodos chuvosos longos, € um parametro que além de amenizar alagamentos,

proporciona melhor estética a edificacao.
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2.5 Alvara de Construcao e Habite-se

O alvara de construcdo € um documento emitido apos a aprovacao de um
projeto novo por um 6rgado competente, confirmando que o projeto relativo a edificacao
apresentado esta de acordo com a legislacado em vigor do municipio. Esse documento
autoriza o proprietario ou requerente a iniciar a execucdo da obra, sendo obrigatorio
em diversos casos como: construcado, ampliacédo, demolicdo, reforma, movimentacao
de terra, construcao de muros de contencao, etc.

De acordo com a Lein®2.116/1996, que Institui o Codigo de Obras do Municipio
de Congonhas (CONGONHAS, 1996), o alvar4 de construcdo tem validade de 12
meses a partir do inicio da obra e pode ser renovado, por igual periodo, até sua
finalizacdo. Ainda segundo a mesma lei, € indispensavel que o alvara esteja no local
da obra para qualquer tipo de consulta e controle da fiscalizacdo, pois caso contrario,
pode-se gerar uma infracdo tanto para o responsavel técnico, quanto para o
proprietario.

Também segundo a Lei n® 2.116/1996 o Habite-se é um documento expedido
pela prefeitura do municipio que garante que a execucdo da obra foi feita de forma
correta, de acordo com o projeto previamente aprovado pelo 6rgédo responsavel da
prefeitura (CONGONHAS, 1996). Esse documento também garante a habitabilidade
sobre o uso do imoével e o cumprimento das demais exigéncias das legislacdes
municipal, estadual e federal.

O Habite-se pode ser emitido também para obras ja construidas, mas neste
caso, € preciso que o proprietario contrate um engenheiro civil, ou arquiteto para
regularizar o imével através de projeto. E um documento essencial porque uma
edificacdo sem Habite-se é menos valorizada perante o mercado. Devido a falta de
documentacdo, a mesma néo podera ser vendida com o auxilio de financiamentos,
mas, apenas atraves de contrato informal, uma vez que & um documento exigido por

cartorios para averbar e escriturar o imovel.
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CAPITULO 3
PROPOSTA PARA CONSCIENTIZACAO DA POPULACAO DE
CONGONHAS SOBRE A LUOS

Neste capitulo sera apresentada a metodologia utilizada nesta pesquisa para
se chegar a proposta de conscientizacdo da populacédo de Congonhas - MG sobre a

Lei de Uso e Ocupacgédo do Solo do municipio.
3.1 Metodologia

Para se atingir o objetivo deste trabalho de apresentar maneiras de
conscientizar a populacéo sobre o valor da lei de uso e ocupacao do solo, da cidade
Congonhas, e sobre a importancia de manter as construcdes regulares através de
fiscalizacdo, foi realizada uma pesquisa classificada como qualitativa exploratéria.

Para o desenvolvimento desta pesquisa foi realizada revisao bibliografica sobre
a histéria da urbanizagdo através dos autores Watanabe e Silva (2013) e Moreira
(2008) além de dados colhidos em pesquisas do IBGE. Em seguida foi feito um estudo
sobre legislacbes que abrangem tanto a ocupacdo de solos rurais quanto solos
urbanos, com foco em especial na LUOS de Congonhas.

A coleta de dados foi realizada na prefeitura de Congonhas/MG. Em meio a
diversas secretarias do municipio, foi escolhida a Secretaria de Gestdo Urbana por ter
como finalidade planejar e implementar politicas de desenvolvimento urbano do
Municipio, de forma integrada e intersetorial, visando também o pleno cumprimento
das funcdes sociais da cidade. Essa secretaria ainda, em colaboracdo com as demais
secretarias, e 6rgados da Administracdo Municipal, tem como competéncia coordenar
as atividades de implementacao do Plano Diretor.

Utilizou-se como instrumento de coleta de dados entrevistas, para as quais foi
elaborado um roteiro. As entrevistas foram realizadas com trés profissionais da
Secretaria de Gestao Urbana, sendo dois da area de fiscalizacdo e uma engenheira
civil. Os dados coletados nas entrevistas foram analisados e a partir desta analise
foram discutidos os possiveis procedimentos que pudessem ser efetivos no combate

as irregularidades nas obras na cidade de Congonhas - MG.
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3.2 Leis da Cidade de Congonhas

A principio, foi analisada a Lei n® 2.623 que institui o Cddigo de Posturas do
Municipio de Congonhas. Essa lei conduz deveres basicos a prefeitura como aspectos
sanitarios, ambientais, higiene publica, bem-estar publico e localizacdo e
funcionamento de estabelecimentos comerciais, industriais e prestadores de servigos.

Em seguida, foi estudada a Lei n°® 2.624 que Dispde Sobre Normas de Uso e
Ocupacédo do Solo no municipio. Essa lei foi atualizada no ano de 2018 e tem
dispositivos que complementam, sem substituir, a Lei n® 2.419/2003 que Dispde Sobre
o Perimetro das Ambiéncias dos Monumentos Histéricos, e a Lei n® 2.457/2004 que
Dispbe Sobre as Normas e Diretrizes de Uso e Ocupacdo do Solo nas Ambiéncias
dos Monumentos Histéricos de Congonhas.

Posteriormente, foi examinada a Lei n°® 2.116/1996, que Institui o Cddigo de
Obras do Municipio de Congonhas. Essa Lei passou por uma alteragcdo em 2006 e
trata de regulamentar construcbes e procedimentos administrativos, orientando

projetos e execucdes de obras na cidade.

3.3 Metodologia de Obtencao dos Dados

Apos o estudo das leis de Congonhas, foi elaborado o roteiro de entrevistas e
também algumas propostas para melhorias da cidade. A principio marcou-se uma
reunido com os fiscais da Gestdo Urbana do Municipio, e nessa reunido manteve-se
trés focos: saber a opinido dos fiscais a respeito da legislacao vigente de Congonhas,
coletar dados a respeito da fiscalizacéo, e debater as propostas sobre conscientizacéo
da populagéo.

Posteriormente, foi marcada uma reunido com a engenheira civil, também da
Secretaria de Gestao Urbana, responsavel pela analise e aprovagao de projetos na
cidade, e repetiu-se a mesma linha de raciocinio do questionario utilizado com os
ficais: saber a opinido da engenheira a respeito da legislacao, coletar dados sobre a
aprovacao de projetos e debater as propostas criadas.

Os dados foram coletados no més de junho de 2019 e o motivo das entrevistas
terem sido feitas separadamente, foi questao de logistica, uma vez que apesar dos
profissionais pertencerem a mesma secretaria, trabalham em setores diferentes. Com

o roteiro de entrevistas elaborado, foram feitas perguntas abertas aos profissionais e
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as respostas foram anotadas. Os fiscais, ao serem entrevistados em conjunto,
algumas vezes tinham opinides diferentes, mas ao decorrer da discussdo chegavam

em uma opinido comum. O roteiro de entrevistas encontra-se no Apéndice A.

3.3.1 Fiscalizacao
Foram desenvolvidas perguntas a respeito do funcionamento da fiscalizacao
de obras privadas no municipio de Congonhas. A preocupacdo inicial era saber como
é feita a fiscalizacao e quais sao as dificuldades encontradas durante o processo.
Em seguida estudou-se os dados das fiscalizacfes ja concluidas, para obter
em numeros o campo analisado. Esses numeros estardo detalhados no tépico 3.3 -

Resultados e Discussao.

3.3.2 Projetos Novos e Regularizacdes
Na Secretaria de Gestdo Urbana, foram levantados dados a respeito dos
projetos que passam pela analise para serem aprovados. Um dos principais quesitos
avaliados foi a quantidade de projetos novos e de regularizacdes que sédo entregues

na prefeitura para aprovacgao.

3.3.3 Propostas
Seguindo a pesquisa, parte-se para outro foco, debater como poderia se
desenvolver uma campanha de conscientizacdo ideal, para a populacao,
principalmente em relagéo a Lei de Uso e Ocupacao, e a importancia da denuncia de
obras irregulares.
As propostas apresentadas aos entrevistados foram:

— Cartilha: como um importante instrumento do Plano Diretor, a cartilha
seria a respeito da LUOS do municipio. A ideia consiste em apresentar
para a populacao todo o trabalho que a prefeitura e alguns profissionais
da area desenvolvem para construir uma cidade cada vez melhor. Seria
uma cartilha de facil acesso, que trouxesse as leis para mais perto das
pessoas leigas, com uma abordagem simples contendo no maximo 10
paginas. Foi tomado como exemplo a cartilha do Plano Diretor da cidade
do Rio de Janeiro, tratado no topico 2.3, que se trata das seguintes

informacdes: a importancia de planejar e ordenar o desenvolvimento da
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cidade; a padronizagdo do zoneamento e dos conceitos de parametros
dos terrenos; a delimitacdo das areas de restricdo a ocupacao urbana; a
definicdo de estratégias de protecdo da paisagem; a definicdo de novos
grupamentos e de critérios para ocupacao das calcadas; a definicdo de
centros de comércio e servicos mais importantes a partir de critérios de
facilidade de acesso por transporte publico; a geracao de trabalhos e
arrecadacéo de impostos.

Incentivo da prefeitura: essa proposta tem a finalidade de reduzir as
taxas cobradas por aprovacdes de projetos: tanto 0os novos, quanto as
regularizacdes. A prefeitura faria campanhas anuais incentivando a
populacao, sobretudo a de baixa renda, a construir a partir de projetos e
também regularizar suas edificacdes. Para tanto, seria explicado para a
populacdo todos os beneficios de se ter um responséavel técnico, o
trabalho de tal profissional, seria, portanto, acessivel a todos, para que
sua edificacdo estivesse em conformidade com a lei, quebrando
paradigmas de que casas projetadas séo apenas para classes mais altas
da sociedade.

Parceria entre prefeitura e engenheiro: nesta proposta a prefeitura ficaria
responsavel em abrir um cadastro onde receberia a solicitacdo de
pessoas, comprovadamente de baixa renda, que tem o interesse em
construir imoveis ou regularizar. E a partir de uma analise criteriosa,
selecionaria X habitantes para serem beneficiados, e a partir dai
ofereceria 0 servico para os engenheiros e a da cidade que estivessem
dispostos a cobrar um valor de projeto um pouco abaixo do valor de
mercado, porém justo. A principio, a ideia de mexer no valor cobrado,
pode parecer algo controverso, porém, essa medida diminuiria um dado
que pode ser observado em cidades pequenas: projetistas que se
passam por profissionais da area e vendem o servigco como tal e pagam
para que engenheiros ou arquitetos assinem. Essa irregularidade foi
observada durante a experiéncia como engenheira civil da autora deste
trabalho, pois, em alguns momentos de sua carreira profissional recebeu

algumas propostas desse cunho.
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— Aplicativo: essa proposta trata-se de uma ideia para aproximar a
populacdo de um meio de denuncias. Um aplicativo seria desenvolvido
com informacdes de facil acesso sobre as vantagens de construir dentro
da lei, e varias outras informacdes educativas que estimulariam a
populacdo a contratar um profissional. O aplicativo teria uma funcéo
voltada para denuncias, no qual o usuario poderia consultar o que é
vigente ou ndo, de acordo com a LUOS de Congonhas e, além disso,
poderia denunciar obras irregulares adicionando fotos e descrevendo o
problema. Essas denuncias seriam diretamente repassadas para 0s

fiscais responséaveis da prefeitura do municipio.

3.3 Resultados e discusséao

3.3.1 Legislacao de Congonhas/MG
As leis foram analisadas para que fosse possivel, a partir delas, colher as
informacdes consideradas mais relevantes, para serem trabalhadas nas propostas de
conscientizacdo da populagéo.
Da lei n® 2.116/1996, foram selecionadas as seguintes informacdes:

— Indicar que para toda edificacdo é exigido projeto
arquitetdnico, ja o projeto estrutural é exigido quando a area for
maior que 70 m2 e/ou para todas as edificacdes com mais de um
pavimento; o elétrico para obras acima de 100 m2% o
hidrossanitario acima de 250 m2 e outros projetos que podem ser
exigidos quando aplicavel, como por exemplo, projetos de
contencdo e de prevencdo e combate contra incéndio e panico.
— Informar que nessa lei, é possivel sanar varias davidas a
respeito de seguranca na obra, sobre alinhamentos e
fechamentos de terrenos, localizagdo do terreno (objeto
iImportante a ser estudado antes da compra de um lote). Sobre
materiais, quando é exigido a instalacdo de elevadores e a
respeito da fiscalizacédo, infracbes, embargos e interdi¢des.
(ANEXO A).

25



A Lei n® 2.623/2006 foi importante para compreender de como o municipio se
posiciona em relacdo ao poder de policia local, e como procura assegurar a
convivéncia na cidade. Sobre a policia local, entende-se de qual forma a atividade da
administragao limita e disciplina o direito, interesse e a liberdade em relagdo ao
empenho publico municipal. Através dessa lei pode-se observar a preocupacdo da
prefeitura com os aspectos sanitarios, ambientais e de higiene publica, que se referem
aos servicos de saneamento prestados, ao controle da poluicdo no municipio, a
protecdo do meio ambiente, a limpeza publica, a avaliagdo das condi¢cdes sanitarias
de edificacdes e comércios. Também é notdria a preocupacdo com 0s aspectos de
localizac&o e funcionamento de estabelecimentos comerciais, industriais, prestadores
de servicos. E por fim, a lei visa zelar o bem-estar publico, focando na manutencéo da
moralidade e ordem em estabelecimentos, na comodidade, seguranca e sossego
publicos, bem como orienta sobre a utilizacdo e conservacdo dos logradouros do
municipio.

O estudo da Lei n°® 2.624/2006 tem como foco argumentar junto a populacao
que os parametros da LUOS sédo muito bem definidos e totalmente possiveis de serem
atendidos.

Quando questionados sobre a legislacao vigente em Congonhas/MG, os fiscais
disseram que no ano de 2018 houve uma melhoria na lei e em suas limitagdes. Foi
frisada por eles a importancia da lei que visa combater o crescimento desordenado na
cidade e também impor limites na construcéo civil para que a expanséo da regido
ocorra de forma organizada, gerando maior qualidade de vida a seus habitantes. A
fiscal 2, contou que a fiscalizagdo passou por varios 6rgaos publicos: a principio era
realizada pelo Instituto Nacional do Seguro Social (INSS), posteriormente pela
Secretaria Municipal de Obras e por fim passou para a Secretaria Municipal de Gestao
Urbana, que é atualmente o 6rgéo avaliado como o mais competente para realizar as
tarefas de aprovacao de projetos e de fiscalizacado, ja que esté diretamente em contato

com a legislacéo vigente.
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3.3.2 Secretaria de Gestdo Urbana de Congonhas

Outro ponto abordado foi a dificuldade em fiscalizar. Os fiscais disseram que o
mais dificil na fiscalizacdo € a resisténcia de alguns proprietarios de obras irregulares,
pois muitas vezes nao deixam o fiscal entrar na construcdo para elaborar o relatorio e
o acervo fotografico. Além disso, alguns proprietarios se recusam a assinar a
notificacdo - agao que comprova o recebimento da mesma - obrigando os fiscais a
publicarem a irregularidade da obra no diario eletrénico da cidade.

A engenheira afirma que a existéncia do grande numero de obras irregulares,
em Congonhas, se da, pois, as pessoas da regido ndo foram acostumadas a procurar
o profissional qualificado para realizar o projeto antes da construcdo. Ela acredita que
esse comportamento seja uma questdo cultural. Na Figura 3 é apresentado o
levantamento de dados a respeito das irregularidades fiscalizadas no ano de 2018 na

cidade de Congonhas/MG.

Figura 3: Dados sobre a fiscalizacao de irregularidades de Congonhas do ano
de 2018.

666 Denlincias
(63% do Total Geral)

1059 Notificagoes de Obras 403 Embargos (38%) 70 Infractes (17%) 8 InterdicOes (11%)
Iregulares (38% do Total Geral) (7% do Total Geral) (0,8% do Total Geral)

Fonte: adaptado de Secretaria Municipal de Gestao Urbana do municipio de Congonhas/MG
(2018).

Os fiscais relataram que a maior parte das denuncias sao feitas pela ouvidoria
ou pessoalmente no prédio da prefeitura, e que as obras irregulares sdo notificadas,
na maior parte das vezes por falta de projeto e de acompanhamento de um
responsavel técnico. O Fiscal 1 ndo soube estimar a quantidade de construcdes e
obras irregulares na cidade, mas estima que corresponda a mais de 50% das
edificacfes existentes em Congonhas. Como estava proposto no questionario, foi
solicitado a Engenheira, o levantamento de dados a respeito da quantidade de
projetos novos e regularizacdes que foram feitas nos ultimos anos, mas foi possivel
levantar apenas o numero de alvaras de construcdo emitidos, ou seja, de projetos

novos (Tabela 4).
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Tabela 4 — Resumo da relacdo de numeros de Alvara de Licenca para Construcao
expedidos no Municipio de Congonhas (2005 a 2018).

Alvaras
Ano Total
2005 191
2006 348
2007 344
2008 358
2009 242
2010 450
2011 285
2012 454
2013 233
2014 243
2015 183
2016 129
2017 120
2018 186

Fonte: Adaptado de Secretaria Municipal de Gestao Urbana do municipio de Congonhas/MG, 2018.

Apbs a apresentacdo das propostas de melhoria que ja foram pontuadas
anteriormente, os entrevistados fizeram suas consideracodes.

Em relacéo a cartilha, o Fiscal 1 afirmou que h& alguns anos atras, a prefeitura
de Congonhas disponibilizou uma cartilha com esse intuito, e que infelizmente ndo
surtiu muito efeito, pois a populagédo néo se interessou pelo contetdo. Entéo, concluiu-
se que seria mais efetiva uma campanha de conscientizacdo através de meios de
comunicacao. A internet, por exemplo, seria um 6timo veiculo, disponibilizando videos
educativos, de linguagem acessivel que abordassem as vantagens de se ter um
profissional responséavel a frente de seu projeto e obra.

Outra ideia apresentada, no caso de obras irregulares, foi o incentivo da
prefeitura em diminuir os precgos das taxas cobradas nos projetos de regularizacdo. O

gue deve ser uma proposta bem estruturada, ja que os entrevistados disseram, em
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comum acordo, que por se tratar de dinheiro publico, 0 projeto seria um ponto mais
dificil de ser aprovado pela Camara municipal.

A proposta para desenvolver um acordo da prefeitura com os profissionais da
cidade, para que fizessem os projetos de edificacbes a um menor custo foi muito bem
recebida entre os entrevistados. A Engenheira, relatou que ideias assim sao
interessantes, e que imagina que alguns profissionais se colocariam a disposicéo de
colaborar e que poderia ser um modo de intensificar a quantidade de regularizacdes
em um curto prazo. Ela também relatou que essa ideia ja havia sido cogitada na
prefeitura, porém de maneira diferente, na qual os estudantes da area de construgao
civil desenvolveriam os projetos gratuitamente para pessoas de baixa renda. Mas a
proposta ainda nao teria sido elaborada.

Sobre a criacdo de um aplicativo de dendncias os entrevistados receberam
muito bem a proposta, e concordaram com todos os beneficios que 0 mesmo poderia
trazer para o trabalho de fiscalizacéo jA que poderiam ter acesso as fotos antes de

comparecerem ao local.
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CONSIDERACOES FINAIS

Este trabalho possibilitou estudar e entender legislacbes do Municipio de
Congonhas/MG que abrangem diversos temas sobre 0 uso, ocupacéo e distribuicao
do solo, bem-estar publico, bem como penalidades e infrac6es vigentes. Com isso
verificou-se a necessidade de conscientizar a populagcao sobre tais leis.

Para se atingir uma compreensao sobre a atual situacdo da cidade de
Congonhas em relacéo a projetos e obras, foi elaborado um questionario no qual foi
abordado a visdo dos profissionais da prefeitura do municipio a respeito da legislacéo,
o levantamento de dados na Secretaria de Gestdo Urbana e também foram
apresentadas propostas para serem discutidas com esses profissionais com o intuito
de conscientizar a populacdo sobre a importancia de uma cidade bem organizada.

ApoOs a realizagdo das entrevistas foi possivel estudar mais a respeito da atual
situacdo da cidade, mas principalmente discutir melhorias na area da construcgéao civil,
visando a qualidade de vida da populacao.

A primeira proposta apresentada foi a Cartilha de Conscientizac&o, na qual os
profissionais relataram que ja havia sito feita e ndo apresentara o retorno esperado,
surgindo assim, a ideia de utilizacéo da internet, para publicacédo de videos educativos
sobre o tema.

Outra questao debatida foi sobre o incentivo da prefeitura em apresentar taxas
menores para a regularizacdo de obras ja existentes, porém relataram que por se
tratar de dinheiro publico, seria um ponto mais complicado para ser aprovado na
Camara Municipal. Por outro lado, os profissionais da Secretaria de Gestao Urbana,
receberam muito bem outra ideia de incentivo: a de parcerias entre arquitetos e
engenheiros civis com a prefeitura, que intensificariam a quantidade de regularizacbes
de obras, além de beneficiar pessoas de baixa renda.

Sobre a criagdo de um aplicativo de denudncias para 0 municipio, os Fiscais e a
Engenheira da Prefeitura de Congonhas, concordaram que seria uma boa ideia que
além de conscientizar a populacdo sobre a legislacdo vigente, também otimizaria o
trabalho da fiscalizagéo.

Perante as leis do municipio e contando com o grande facilitador referente ao

apoio dos profissionais da prefeitura, é possivel propor pesquisas futuras que visem
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outros métodos de conscientizacéo e de melhoria do bem-estar publico da cidade de
Congonhas/MG.
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APENDICE A - Questionario Direcionado Aos Profissionais Da

Prefeitura De Congonhas/MG

1 — O que vocé acha da atual Lei de Uso e Ocupacéo do Solo de Congonhas? Qual a
sua importancia?

2 — Quais as maiores dificuldades em fiscalizar?

3 — Atualmente existem muitas denuncias de obras irregulares na cidade de
Congonhas? Sdo anénimas? Como séo feitas?

4 — Em média, quantas obras irregulares (finalizadas ou nao) existem em Congonhas?

5 — Em média, quantos projetos sdo aprovados por ano na cidade de Congonhas?
Projetos novos e regularizacoes.

6 — O que vocé acha a respeito da criacdo de uma cartilha de conscientizacdo da
populacao sobre as legislacbes de uso e ocupacao do solo do municipio?

7 — A reducao de taxas de aprovacao de projetos, seria uma forma de incentivar a
populacao a construir dentro da lei?

8 — Vocé acha que seria interessante a criacdo de campanhas de parcerias entre
engenheiros civis e arquitetos com a prefeitura de Congonhas? Com o principal
foco de beneficiar pessoas de baixa renda que tém menos acesso a esses
servigos?

9 — A criac@o de um aplicativo de dendncias e informagdes sobre construcéo de obras

novas e regularizacdes, seria algo interessante para a fiscaliza¢do?
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ANEXO A — Detalhamento das infracdes e penalidades:
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Notas:
Grau da multa: L:Leve; M:Média; G:Grave; GR:Gravissima; RT: Responsavel
Técnico

A multa seré fixada seguindo os seguintes valores base:
| —infragéo leve: 125 UPMC

Il — infragdo média: 250 UPMC

[Il — infrag&@o grave: 495 UPMC

IV — infracdo gravissima: 995 UPMC
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