3. 0S PROGRAMAS DE REGULARIZACAO DE LOTEAMENTOS, A LEGISLAGCAO E A
CIDADE ILEGAL EM BELO HORIZONTE: DE 1988 ATE OS DIAS DE HOJE

3.1. DA CRIACAO DO PROGRAMA PROBAIRRO A CRIACAO DO PROGRAMA BH
LEGAL: pDE 1988 A 1994

Neste topico da pesquisa desenvolve-se uma reflexao sobre uma nova etapa da
regularizacdo de loteamentos clandestinos em Belo Horizonte. Analisa-se, para tanto, o
periodo compreendido entre a criacao dos Programas PROBAIRRO, em 1988, e BH Legal
— Bairros, em 1994. Este periodo em analise inicia-se exatamente no mesmo ano em que
€ aprovada a Constituicdo de 1988, marco juridico no Brasil, pois é a partir dela que os
municipios adquirem maior autonomia em relacdo aos processos de planejamento e
regulacdo urbana, levando em conta suas peculiaridades locais. Além disso, é a partir
desse momento que se consolida o principio da funcao social da propriedade, introduzido
pela primeira vez na Constituicdo de 1934, em detrimento do carater individualista

preconizado pelo Cédigo Civil de 1916.

De modo geral, devem ser considerados alguns avancos da Constituicdo de 1988
no processo juridico brasileiro: ela deu significado a idéia de fungdo social, estabelecendo
que o direito de propriedade privada de um imdvel urbano estd condicionado ao
cumprimento de regras definidas por legislagdao local (art. 59; art. 182; art. 170);
reservou, para 0s municipios, o papel mais importante no processo de planejamento e de
regulacdao urbana (art. 182; art. 30); garantiu a possibilidade de participacao popular no

processo de tomada de decisOes sobre as questdes urbanas, reconhecendo que este é um
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processo politico (art. 19; art. 59); dedicou um capitulo a Politica Urbana, inspirado no

idedrio do movimento pela Reforma Urbana (art. 182; art. 183).

E importante ressaltar a presenca, no artigo 182 e no artigo 183 do capitulo sobre
Politica Urbana®® da Constituicdo de 1988, da exigéncia de que sejam elaborados Planos
Diretores em todos os municipios com mais de vinte mil habitantes. Além disso, o tema
da Politica Urbana na Constituicao cria outros instrumentos legais importantes, como
edificacao compulsoria, tributacdo progressiva e, sobretudo, o usucapiao especial urbano.

Ainda sobre a Constituicao Federal de 1988, observa-se:

A Constituicdo Federal de 1988 pos fim a todas as controvérsias: além de
reconhecer explicitamente o Direito Urbanistico e o Direito Ambiental
como ramos auténomos, a Constituicdo distribui competéncias
legislativas em matérias urbanisticas e ambientais enfatizando a acdo
municipal, e, sobretudo, define o principio da funcdo social da
propriedade como sendo o fator fundamental para a determinacdo dos
direitos de propriedade imobilidria urbana e da agdo do Estado na
conducdo do processo de desenvolvimento urbano (FERNANDES, 2001,

p. 21).

Em Belo Horizonte, conforme o Decreto n® 5.926, de 03 de maio de 1988, é criado

0 programa municipal de regularizacao e urbanizacdo dos /loteamentos existentes de fato

20 Artigo 182: A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico municipal, conforme
diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. “§ 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal,
obrigatério para cidades com mais de vinte mil habitantes, € o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansdo urbana; § 2° - A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano diretor; § 3° - As
desapropriagcGes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e justa indenizacdo em dinheiro; § 4° - E
facultado ao poder publico municipal, mediante lei especifica para area incluida no plano diretor, exigir, nos
termos da lei federal, do proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado que promova
seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de: I - parcelamento ou edificacdo compulsorios;
II- imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo; III - desapropriagdo com
pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com
prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da
indenizacdo e os juros legais [...]. Artigo 183 - Aquele que possuir como sua area urbana de até duzentos e
cinglienta metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem oposicdo, utilizando-a para sua
moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio, desde que ndo seja proprietario de outro imével urbano
ou rural; § 1° - O titulo de dominio e a concessdo de uso serdo conferidos ao homem ou a mulher, ou a
ambos, independentemente do estado civil; § 2° - Esse direito ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez; § 3° - Os imoveis publicos ndo serdo adquiridos por usucapiao”.
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(clandestinos) — o PROBAIRRO. Esse programa compreende, a titulo de regularizacao, o
conjunto das seguintes obrigagbes de iniciativa direta ou indireta do Poder Publico
Municipal: verificar se o loteamento se enquadra na legislacdo que regulamenta a
aprovacao de Loteamentos Clandestinos (Decreto Municipal n° 2.337/73); examinar as
plantas apresentadas pelos interessados, promovendo sua aprovacao ou modificacdes
julgadas necessarias; promover, caso julgue necessario, a aprovacao de loteamento,
mesmo que ndo haja manifestacdo por parte dos proprietarios ou outros interessados;
executar necessarias obras de urbanizagdo para a aprovacao de loteamentos, visando a
adequacao ao tragado urbanistico local, bem como dar solugdo a problemas de erosdo e
escoamento de aguas pluviais. O Decreto estabelece que ficam incluidos no PROBAIRRO,
em uma primeira etapa, 90 loteamentos listados no Anexo I do Decreto, podendo,
posteriormente, ser estendido aos demais loteamentos que se enquadrem na legislacao
que regulamenta a aprovacdao de Loteamentos Clandestinos. Estabelece ainda que o

programa sera implantado pela Secretaria Municipal de Obras Civis.

Com o Decreto n® 5.926/88, a atividade de regularizacdo de loteamentos é
reativada e formatada como um Programa, apresentando uma listagem das areas objeto

de regularizacao.

O Decreto n° 6.186, de 09 de dezembro de 1988, modifica artigos do Decreto n°
4.055/81, que reorganizou o processo de aprovagao de /oteamentos existentes de fato e
estabelece que aqueles, cuja existéncia tenha sido constatada nos anexos constantes na
Lei Municipal n® 2.662/76, deverao satisfazer, para sua aprovacao, as exigéncias da Lei
Municipal n°® 1.212/65 e do Decreto n® 2.337/73. Estabelece, também, que devera
constar da planta aprovada o carimbo da Superintendéncia de Desenvolvimento da

Regiao Metropolitana de Belo Horizonte (PLAMBEL).
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O Decreto Municipal n° 6.186/88 amplia a area objeto de atuacdo do Programa,
adicionando a referéncia do levantamento planimétrico cadastral constante na Lei
Municipal n® 2.662/76. Ele ainda considera os loteamentos que pudessem ter sua
existéncia documentada anteriormente a 31 de dezembro de 1979. A dificuldade que se
apresentava para incluir os loteamentos existentes a partir da aplicacao da Lei Federal n°
6.766/79 se deu, principalmente, porque ela impde maiores restricdes a aprovacao de
loteamentos, principalmente no que se refere a percentuais de areas transferidas ao

Poder Publico Municipal.

Esse periodo também é marcado pela adequacao da legislagdo municipal a federal
com relacdo a parcelamento do solo. O que se observa com a publicacdo da Lei Municipal
n° 4.034/85 e, posteriormente, com a Lei Municipal n® 7.166/96 — Leis de Parcelamento,
Ocupagdo e Uso do Solo —, é que nada de novo foi acrescido a conceituacdo do

Programa de Regularizacao de loteamentos.

A criacao do Programa PROBAIRRO, em 1988, ja acenava para a busca de uma
maior agilidade no processo de regularizagao de loteamentos no municipio. Isso pode ser
detectado pela iniciativa da Prefeitura de Belo Horizonte de ampliar o quadro de
profissionais ligados ao Programa, através da terceirizagdo das atividades relacionadas a
elaboracao dos projetos de regularizacdo. Tal iniciativa daria suporte, principalmente, as
atividades nas quais a Prefeitura nao dispunha de técnicos qualificados e que fizessem
parte da equipe do departamento responsavel pelo Programa, como em situacdes

envolvendo glebas localizadas em &reas de risco, por exemplo.*!

Um dos principais avancos percebidos em relacao a regularizacao dos loteamentos

em Belo Horizonte, a partir do Programa PROBAIRRO, é que a Prefeitura adota o

21 Essas informagdes s&o fornecidas pelo arquiteto Julio de Marco, funcionario da Prefeitura de Belo Horizonte,
através de entrevista.
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procedimento de elaboracdao do levantamento topografico das glebas a serem
regularizadas e, a partir desse levantamento, implementa um processo de regularizacao
através da compatibilizacao desse levantamento com a situacdo existente ou implantada.
Anteriormente, como ja mencionado, os loteamentos eram regularizados apenas pelo
reconhecimento oficial da situacdao existente nas plantas de origem, ou seja, plantas que

serviam de base para a venda dos lotes.

A Tabela 3, a seguir, ilustrada pelo Mapa 3 (em anexo), apresenta o numero de
lotes regularizados no periodo em estudo e mostra, mais uma vez, que o processo de
regularizacao de loteamentos clandestinos no municipio, iniciado a partir de 1965,
mereceu atencdo continua por parte do Poder Publico, mas, de maneira geral, aconteceu

de forma lenta, apesar das iniciativas adotadas.

Tabela 3

Numero de Lotes Regularizados (1988-1993)

. Numero de Lotes
Ano de Referéncia .
Regularizados

1988 5.042
1989 2.457
1990 5.501
1991 7.495
1992 4.743
1993 2.420
Total 1988 - 1993 27.658 lotes

Fonte: Pesquisa direta na Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, 2005.

Esse processo lento, porém continuo, de regularizacao de loteamentos em Belo

Horizonte segue ao longo de todos os anos, paralelamente aos processos de
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planejamento urbano do municipio, como se pode perceber neste estudo. De forma geral,

também reflete a politica e o arsenal legal adotados pelo governo federal.

Um dos grandes movimentos que realmente trouxe transformacOes significativas
para a politica urbana no Brasil foi 0 movimento pela reforma urbana. Algumas anotacoes

sobre o movimento:

A reforma urbana ndo aparece como a panacéia contra todos os males,
porém visa atacar os problemas urbanos a partir da priorizagao de dois
principios fundamentais no trato da questdo urbana, quais sejam:
estabelecer a prevaléncia da funcdo social da propriedade e a gestdo
democrdtica da cidade (COSTA, 1988, p. 894).

O envolvimento da administracdo de Belo Horizonte com os principios basicos da
reforma urbana é verificado na legislacao municipal, podendo ser considerado como o
marco inicial deste processo de ruptura a aprovacao da Lei Organica do Municipio, em
margo de 1990. Essa lei orientou as diretrizes do planejamento, evidenciando a superacao
de enfoques tradicionais e pautando-se na direcao da descentralizacdao, da integracao e
do incentivo a participacdo. Como exemplo pode-se citar o Art.18, do Capitulo IV — “Da
Administracdao Publica — A acdao administrativa do Poder Executivo sera organizada

segundo os critérios de descentralizacao, regionalizagdo e participacdo popular”.

Com relacao a regularizacao fundiaria, a Lei Organica estabelece, em seu inciso V,
Art.185, Capitulo XI: “Da Politica Urbana — Sao instrumentos do planejamento urbano,
entre outros: urbanizacdo, regularizacao e titulacao das areas ocupadas por populagdo de
baixa renda”. Estabelece, também, no § 4°, do Art.190: “Areas de regularizacdao sdao as
ocupadas por populacao de baixa renda, sujeitas a critérios especiais de urbanizagdo,
bem como a implantagdo prioritaria de equipamentos urbanos e comunitarios”. No inciso

VI, §19, do Art. 204, Capitulo XIII, a legislacao ainda ressalta:
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Da Habitagdo — Compete ao Poder Publico formular e executar politica
visando a ampliacdo da oferta de moradia destinada prioritariamente a
populacdo de baixa renda, bem como a melhoria das condicdes
habitacionais. Para os fins do artigo, o Poder Publico atuara: na
regularizagdo fundidria e na urbanizagdo especifica de favelas e
loteamentos.

Em um ambiente de fortalecimento dos poderes locais, 0 governo municipal
esboca uma nova ldgica de produgdo e apropriacao do espaco urbano, em sintonia com o
idedrio do movimento nacional pela Reforma Urbana. Costa (1995), quando analisa o
papel do Estado frente a questdao dos pressupostos do projeto de Reforma Urbana,

acrescenta:

Acredito que o que o projeto prevé é um novo direcionamento deste
poder regulador no sentido ndao de afirmar o Estado como um agente
hegemonico no processo de transformagGes urbanas mas como uma
entidade democratica, que, em conjunto com outros representantes dos
diversos setores da vida urbana, promova as agdes necessarias as
transformagdes. Se a hegemonia do Estado neste processo é hoje
inviavel e até mesmo indesejavel, hd que afirmar, e no entanto, sua
lideranca, como com propriedade colocou Jordi Borja em recente
palestra, como condicdo para quebrar a hegemonia de certos agentes,
exercida através da producdao de um espago homogeneizado, hierarquico
e segregado (COSTA, 1995, p. 271).

Essa acdo do Estado como uma entidade democratica ja desenhada pela
Constituicdo de 1988 e, em Belo Horizonte, também pela Lei Organica do municipio, é
realmente colocada em pratica a partir do ano de 1993, quando, no municipio, assume
um governo democratico-popular — iniciando-se o processo de gestdo baseado na
construcao de uma cidade a partir da participacdo popular em varios setores da
administracdo. Dentre eles, pode-se citar a criagdo de conselhos, féruns e processos de
discussao publica, tais como: Conselho e Conferéncia Municipais de Politica Urbana;
conselhos e conferéncias municipais vinculados a politicas urbanas setoriais; conselhos
regionais, foruns e comissdes municipais, setoriais ou locais; processos de discussao

publica do orcamento, como o Orcamento Participativo Regional e o Orcamento
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Participativo da Habitacdo; e processos participativos incorporados a metodologia de
programas implementados no ambito de politicas urbanas setoriais (COSTA, 2000;

SOUZA, 2000).

No que diz respeito a regularizacdo de loteamentos clandestinos, Belo Horizonte
cria, a partir de 1994, dois programas. Sao eles: O Programa BH Legal — Bairros € o
Programa BH Legal — EdificacOes. Da-se inicio, assim, a um outro momento do processo

de regulamentagdo de areas irregulares.

3.2. A CRIAGAO DO PROGRAMA BH LEGAL — BAIRROS: DE 1994 ATE OS DIAS DE HOJE

Em 1994, com o objetivo de dar maior incentivo aos programas de regularizagdo,
a Prefeitura de Belo Horizonte, através do Departamento de Edificagbes da Secretaria
Municipal de Atividades Urbanas, cria o Projeto More Certo. Esse projeto se subdividia em

dois programas: o BH Legal — Bairros e o BH Legal — EdificacOes.

O Programa BH Legal — Bairros, foi criado para ter uma duragao de dezoito meses,
disponibilizando de um orcamento de US$ 360.949, 48 (Trezentos e sessenta mil,
novecentos e quarenta e nove ddlares americanos e quarenta e oito centavos de dodlares
americanos), e tinha a meta de analisar 57 loteamentos clandestinos. Celebrou-se um
contrato com a PRODABEL S.A. (Empresa de Processamento de Dados do Municipio de
Belo Horizonte) para o fornecimento de levantamentos aerofotogramétricos das areas
consideradas. A empresa foi incumbida da contratagdo tanto de assessorias nas areas

juridica e geoldgica como de profissionais das areas de engenharia e de arquitetura, para
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a complementacdo da equipe que atuaria sob a coordenagao do entdo Departamento de

Parcelamento do Solo, da Secretaria Municipal de Atividades Urbanas.?

O Programa se desenvolveu satisfatoriamente frente ao universo de trabalho
encontrado, apesar de, em varias ocasides, se mostrar bem mais complexo que aquele
primeiramente prospectado, com o surgimento de obstaculos de natureza juridica,
jurisdicional, geomorfoldgica, ocupacional e outras, tais como: a) informacdes
incompletas, incongruentes, equivocadas ou dubias, relacionadas as plantas de origem e
numeracdes de lotes e de quarteirbes, dificultando a identificacdo de imodveis; b)
superposicao de plantas particulares de origem dos loteamentos com plantas oficiais de
parcelamento do solo; c) interferéncias de area do loteamento com areas especificas de
atuacao de 6rgaos como URBEL, RFFSA, DNER, SUDECAP, BHTRANS, CEMIG, bem como
areas de outros municipios, conforme atestado em laudos fornecidos pelo IGA; d)
ocupacao de modo precario, inclusive de é&reas de risco geomorfolégico e de
contaminacao; e) ocupacao divergente daquelas indicadas nas plantas particulares de
origem dos loteamentos; f) demora na obtencao de dados e alcance de acordos junto aos
proprietarios envolvidos; g) omissdo legislativa no tratamento de algumas situacoes,
exigindo-se a elaboracdo de estudos juridicos mais detalhados; h) exigéncia de alteragao

de legislacdo para a oficializacdo da denominacdo de logradouros e préprios publicos.

Os dados do Cadastro Técnico Municipal da base do geoprocessamento do
municipio foram utilizados auxiliando o diagndstico de problemas, permitindo-se obter
informacdes sobre edificaces existentes, langamento de tributos, localizacao de imdveis,

afericdo de enderecos e consultas em aerofotos. Teve inicio o desenvolvimento de

22 InformagBes obtidas, através de entrevista com o arquiteto Julio de Marco, funcionario da Prefeitura de
Belo Horizonte, através de entrevista.
B InformagBes obtidas, através de entrevista com o arquiteto Julio de Marco, funcionario da Prefeitura de
Belo Horizonte, através de entrevista.
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aplicativos de software para utilizacdo em sistemas de geoprocessamento, auxiliando o
estudo de areas ocupadas. A equipe passou por um treinamento, mesmo que
introdutdrio, nesses sistemas. Um dos maiores ganhos foi a incorporagdo ao programa de
meios mais modernos de coleta de dados e andlise, com a introducdo de sistemas de
informatizacdo e geoprocessamento, permitindo o acesso mais facil as informagdes e

identificacdo de sitios.**

Portanto, percebe-se que o processo de regularizagdo realmente tem um avango a
partir da introducao dessa nova metodologia, tendo em vista que, a partir dai, torna-se
possivel compatibilizar as plantas dos loteamentos que eram vendidos, a realidade da
implantacao dos mesmos. Além disso, a populacdao beneficiada comeca a participar do

processo no reconhecimento das adequacdes para obtencdo de uma planta final.

A Tabela 4, a seguir, ilustrada pelo Mapa 4 (em anexo), mostra o nimero de lotes
que foram regularizados no periodo apds a criacdao do Programa BH Legal — Bairros.
Observa-se que, nessa €poca, o Programa apresenta um menor nimero de lotes
regularizados do que os periodos anteriores. Talvez isso possa ser explicado pelo
aumento das dificuldades no processo de regularizacao, pois os loteamentos clandestinos
que ainda ndo foram regularizados estao localizados em areas onde as condicOes para a
regularizacdo esbarram em exigéncias ambientais definidas em legislacdo federal ou
estadual e, para isso, demandam obras de adequacdo que necessitam de recursos para

se viabilizarem.

Observa-se ainda que Belo Horizonte ndo possui um programa e uma legislacao
definidos que déem suporte juridico para a regularizacao dos loteamentos implantados

apos 1979. A ampliacao dos programas ainda ndo se deu na diregdo desse universo.

2 InformagBes obtidas, através de entrevista com o arquiteto Julio de Marco, funcionario da Prefeitura de
Belo Horizonte, através de entrevista.
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Outro aspecto relevante a ser destacado refere-se aos loteamentos clandestinos
que continuam sendo regularizados pela Lei n® 1.212/65, instrumento juridico mais

utilizado para a regularizagao de loteamentos em Belo Horizonte.

Tabela 4

Numero de Lotes Regularizados (1994-2004)

.. Numero de Lotes
Ano de Referéncia i
Regularizados

1994 -

1995 1.498
1996 3.712
1997 318
1998 790
1999 30

2000 328
2001 140
2002 113
2003 300
2004 100

Total 1994 - 2004 7.329 lotes

Fonte: Pesquisa direta na Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, 2005.

A adocao de uma politica mais democratica e participativa que se instaura em Belo
Horizonte a partir da década de 1990 rompe gradativamente com o processo de formacao
da cidade historicamente excludente e pouco comprometido com a qualidade de vida e
com o meio ambiente. Nesse momento politico, a Prefeitura Municipal aprova a Lei n°
7.165, de 27 de agosto de 1996, que institui o Planto Diretor do Municipio de Belo
Horizonte. Pode-se dizer que, em termos gerais, essa lei, norteadora da politica urbana do
municipio, possui como principios fundamentais a inclusdo social, a descentralizagao e o

desenvolvimento economico sustentado.
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Vérios artigos dessa lei tratam da questdo da regularizagdo fundidria.”> Em termos
efetivos, o instrumento que ja foi utilizado para a regularizacao é a Operacao Urbana. A
Lei n° 9.065 de janeiro de 2005, por exemplo, institui a operagdo urbana na area
denominada Gleba 1 da antiga fazenda Capitao Eduardo. Essa operacao urbana promove
“[...] intervencdes com o objetivo de viabilizar e regularizar parcelamento do solo de
interesse social, adequando-o as exigéncias ambientais e buscando alternativas para seu
financiamento”. A lei ainda estabelece as responsabilidades a serem executadas em
regime de parceria entre a Prefeitura e a Associacao dos Voluntarios do Bairro Guarani
(ASVOG), que é uma Cooperativa Habitacional. Salienta-se que a partir da transferéncia

obrigatoria, pela Cooperativa, de 4% da gleba em lotes destinados a uso nao residencial,

25 “Dos Objetivos Estratégicos: Art. 7° - S&o objetivos estratégicos para promogdio do desenvolvimento
urbano: VII - a regularizacdo fundiaria, a melhoria das moradias e a urbanizacdo das vilas e favelas, inclusive
por meio de programas que possibilitem sua verticalizagdo; [...] Da Politica de Desenvolvimento Econ6mico
[...] Art. 9° - S3o diretrizes da politica de desenvolvimento econémico: [...] IV - a regularizacdo, a
manutengdo e a promogdo das atividades de indUstria, comércio e servigos ja instaladas, definindo os critérios
para tanto, conforme legislagdo vigente; [..] Da Politica Habitacional [...] Art. 32 - Os programas
habitacionais referentes a novos assentamentos devem ser implantados de acordo com as seguintes
diretrizes: I - promogdo do assentamento da populacdo de baixa renda em lotes ja urbanizados,
preferencialmente em areas proximas a origem da demanda, II - utilizacdo preferencial de pequenas areas
inseridas na malha urbana, dotadas de infra-estrutura basica e de equipamentos comunitarios; III -
priorizagdo de conjuntos com até 150 (cento e cingiienta) unidades, preferencialmente préximos a origem da
demanda; [...] V - regularizagao fundiaria obrigatdria na implantacdo dos novos assentamentos. [...] Art. 32-
A - Os programas habitacionais referentes a assentamentos existentes devem ser implantados de acordo com
as seguintes diretrizes: 1 - elaborar Plano Global Especifico para cada assentamento, considerando as
particularidades de cada area e abordando de forma integrada os aspectos fisico-ambiental, juridico legal,
sécio-econdmico e organizativo, promovendo a integracdo a cidade; II - adequar as intervengGes dos diversos
orgdos e esferas de governo as diretrizes do Plano Global Especifico, ressalvadas aquelas para atendimento a
situagdes emergenciais, de calamidade pulblica ou de manutengdo; III - desenvolver programas para a
urbanizacdo e a regularizacdo fundiaria de favelas, a complementacdo da infra-estrutura urbana de
loteamentos populares e o reassentamento de populacdo desalojada em decorréncia de obras publicas ou
calamidades; IV - efetivar a regularizagdo fundidria de loteamentos populares e favelas localizados em
terrenos pertencentes ao Municipio, mediante a aprovacao de projetos de parcelamento, urbanizacdo da area
e titulacdo dos moradores; V - promover a regularizacdo fundiaria de loteamentos populares e favelas
localizadas em terrenos particulares e em areas publicas federais e estaduais, visando a execucdo de projetos
de parcelamento, urbanizacdo da area e a titulacdo dos moradores; [...] Art. 57 - Devem-se identificar areas
nas quais, por razbes sociais, haja interesse publico em ordenar a ocupacdo — por meio de urbanizagdo e
regularizagdo fundiaria — ou em implantar programas habitacionais de interesse social. Paragrafo Gnico - Nas
areas a que se refere 0 caput, devem ser estabelecidos critérios especiais para o parcelamento, a ocupagdo e
0 uso do solo”. No capitulo sobre os instrumentos urbanisticos consta que as operagdes urbanas dentre outras
coisas podera ser elaborada visando a regularizacdo de edificacbes em dreas ndo parceladas. “Art. 66 - A
operacao urbana envolve intervengdes como:I - tratamento urbanistico de areas publicas; II - abertura de
vias ou melhorias no sistema viario; III - implantacdo de programa habitacional de interesse social; IV -
implantagdo de equipamentos publicos; V - recuperacdo do patrimonio cultural; VI - protecdo ambiental; VII -
reurbanizagdo; VIII - amenizagdo dos efeitos negativos das ilhas de calor sobre a qualidade de vida; IX -
regularizacdo de edificagdes localizadas em drea ndo parcelada oficialmente’.
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€ de responsabilidade do municipio incentivar a instalacdo, nesses lotes, através da sua
venda para investidores que tenham atividades que possam constituir fonte de emprego e

renda para os moradores do loteamento.

Essa iniciativa representa importantes avancos no que se refere a regularizagao de
loteamentos, ndo so6 porque ela inaugura a aplicacdo efetiva dos instrumentos
urbanisticos instituidos pelo Plano Diretor para a regularizacao de loteamentos irregulares
no municipio, mas, principalmente, porque demonstra a preocupacdao de integrar
iniciativas de regularizacdo como a de incentivar a instalacao de atividades que possam

constituir fonte de emprego e renda para os moradores do conjunto.

O Plano Diretor avanca também quando institui a criagado do COMPUR (Conselho
Municipal de Politica Urbana), que, entre outras atribuicdes, deve convocar a Conferéncia
Municipal de Politica Urbana de quatro em quatro anos, com o objetivo de avaliar o
préprio Plano e a Lei de Parcelamento, Ocupagdo e Uso do Solo. Esse Conselho e a
Conferéncia sao importantes instrumentos de participacdo e monitoramento da politica

urbana municipal.

A Lei n° 7.166 (Lei de Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo de Belo Horizonte) é
aprovada em 27 de agosto de 1996. Ela constitui-se no principal instrumento de
implementacdo do Plano Diretor e também incorpora novas e significativas mudancgas aos
instrumentos juridicos municipais, eliminando, por exemplo, os até entao denominados
modelos de assentamento, vinculados a categorias de uso. A partir dessa lei, é
introduzido o principio do macrozoneamento, que considera os limites, em termos de
ocupacao, e potencialidades das zonas previstas. Esse principio define areas com padrao
de ocupacao diferenciado além de novas centralidades. As categorias de zonas passam a

ser definidas por critérios relativos as condicdes de adensamento, condicdes ambientais e
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de infra-estrutura, areas definidas para populacao de favelas e conjuntos de interesse

social, assim como areas com diretrizes especiais, dependendo das identidades locais.

A Lei n® 7.166/96 estimula a maior diversidade na periferia da cidade e o
aparecimento ou fortalecimento de novos centros de comércio e servico, e,
conseqiientemente, a valorizacao de espacos na cidade localizados fora da regido Centro-

Sul,

Entretanto, a pesquisa®® Belo Horizonte do Século XXI revela que, atualmente, a
organizacdo das atividades de servicos territorializadas no municipio continua a ser
caracterizada pela preponderante centralidade da area localizada na regido Centro-Sul,
mostrando que areas polarizadoras da regido Leste apresentam um potencial de
concentracdo” de representacdo 8,5 vezes menor do que o da regido Centro-Sul. O
estudo revela que, em outras regides, se verifica 0 mesmo fendmeno, ou seja, os seus
potenciais de concentragdo sao bem menores quando comparados com o da regidao
Centro-Sul: Nordeste, 13,0; Noroeste, 6,7; Norte, 21,8 e Oeste, 8,5. Algumas anotacdes

recolhidas da pesquisa desenvolvida pelo CEDEPLAR:

Como todos os dados aqui analisados indicam, a rede de centros e as
possiveis centralidades sdo qualificadas em um quadro descontinuo e
fragmentado. A condicdo de primazia da Area Central e a concentricidade
da expansdao belo-horizontina geraram uma composicdo de centros
heterogénea e incompleta. Além do mais, o carater segregador tanto das
politicas reguladoras quanto da prépria légica do mercado imobiliario e
da ggonomia em geral confirmou essa tendéncia (CEDEPLAR, 2004, p.
54).

26 pesquisa realizada pelo Centro de Desenvolvimento e Planejamento da Faculdade de Ciéncias Econdmicas
da UFMG (CEDEPLAR), encomendada pela Prefeitura de Belo Horizonte.

¥ 0 Potencial de Concentracdo, em linhas gerais, corresponde ao grau de diferenciacdo do conjunto de
atividades comerciais de servigos, dentre outras, que polariza e condiciona os fluxos populacionais e de
transporte numa determinada regido.

28 Sub-médulo: Questdes Urbanisticas e Sécio-culturais do Municipio de Belo Horizonte — MG, coordenado por
Celina Borges Lemos.
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A Lei de Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo, apesar de representar avangos
no sentido de contemplar a realidade da cidade, em relacdo as leis anteriores, ainda é
insuficiente, pois estabelece parametros bastante genéricos para toda a cidade — nao
considerando realidades cotidianas e peculiares de cada lugar. Entende-se que
instrumentos como a elaboracdo dos Planos Diretores Regionais e a criacdo e
regulamentacdo das Areas de Diretrizes Especiais (ADE’s) sdo importantes porque,
através deles, considerando as peculiaridades, potencialidades e dificuldades de cada
lugar, tornam possivel ou permitem maior inclusdo socioespacial da populacdo das areas

periféricas.

Com relacdo ao Programa BH Legal — Bairros, a Lei n® 7.166/96 veio ampliar ainda
mais sua area de atuacao, mantendo o limite temporal estabelecido no Decreto n®
6.186/88, porém considerando outros documentos comprobatdrios sobre a existéncia de
fato ou de direito dos loteamentos. A maior mudanca que a lei estabelece refere-se a

procedimentos de aprovacao.

O artigo 109 dessa lei permitiu que algumas areas fossem consideradas

aprovadas. O texto referente ao artigo 109 relata:

Sdo considerados lotes aprovados as partes de lotes que possam ser
inequivocamente identificadas na planta cadastral de Belo Horizonte de
1942, elaborada na administracdo Juscelino Kubitschek, nos § 10, 20 e
30; para que se constituam em planta de parcelamento do solo
aprovada, devem os lotes receber identificacdo que os correlacione com
a planta cadastral; o proprietario do lote citado no caput deve regularizar
sua situacdo junto ao cartdério de registro de imdveis, por meio de
certiddo de origem fornecida pelo Executivo; os loteamentos
correspondentes a vilas e bairros que tenham sua existéncia anterior a
1979 comprovada por meio de registro em cartdrio, escrituras, contrato
de compra e venda, levantamento aerofotogramétrico ou documento
similar podem ser regularizados, desde que atendam a legislacdo em
vigor na época de sua instalacdo.

Entretanto, apesar de todo o mencionado aparato legal sobre regularizacao,

verifica-se que, na década de 1990, o processo de implantacdo de loteamentos irregulares
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persiste em Belo Horizonte e, mais uma vez, em areas totalmente imprdprias para a
ocupacao e, até mesmo, naquelas consideradas de preservacao e protecdo ambiental.
Esse fenbmeno pode ser verificado em assentamentos promovidos pelas cooperativas

habitacionais® relacionadas a seguir:

a) COHABITA (Cooperativa Habitacional Metropolitana) — Empreendimentos: 1)
Loteamento Fazenda Souza Lima — localizacdo: Bairro Jardim Vitdria; 458 lotes de 200
m2; em processo de aprovacao, ja licenciado; 2) Loteamento Ribeiro de Abreu -
localizacdo: Bairro Ribeiro de Abreu; 536 lotes de aproximadamente 180 m2; em processo

de licenciamento.

b) ASVOG *° (Associacdo dos Voluntarios do Bairro Guarani): loteamento aberto e em fase

de regularizacao; 326 lotes.

c) HABITER (Associacao Habitacional Terra Nossa): loteamento aberto sem perspectiva de
regularizacdo, por situar-se em ZPAM e areas de risco; total de familias que ocupam a

area: 150; localizacao: Fazenda Capitao Eduardo.

d) HANOVI (Associacdo Habitacional Nossa Vitalidade): loteamento aberto sem
perspectiva de regularizagdo, por situar-se em ZPAM e areas de risco; total de familias

que ocupam a area: 114; localizagdo: Fazenda Capitdo Eduardo.

e) ASVAP (Associacao dos Voluntarios da Policia Militar): loteamento parcialmente aberto,
em processo de aprovagao na Secretaria Adjunta Municipal de Regulacdao Urbana; total de

500 lotes.

2 Cooperativa Habitacional é uma empresa de economia solidaria, formada por pessoas fisicas que se unem
para satisfazer aspiracdes e necessidades econémicas, sociais e culturais comuns a seus integrantes. Para
tanto, constitui-se num processo de engenharia financeira, capaz de reunir recursos para formar o minimo
necessario ao desenvolvimento do projeto pretendido, seja a compra do terreno ou a execucdo do loteamento
ou moradia.

30 A regularizagio desse loteamento utiliza o instrumento referente & operagdo urbana, conforme ja foi
detalhado quando da abordagem a Lei do Plano Diretor Municipal.
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As cooperativas habitacionais representam um novo agente imobiliario no mercado
de terras informais em Belo Horizonte e, mais uma vez, fica muito claro que a escolha das
areas esta condicionada ao baixo valor da terra, pois se verifica que essas areas
apresentam condigdes ambientais extremamente precarias para a ocupagao, com
altissimas declividades, as vezes em dareas sujeitas a inundagdes, dentre outros
problemas. Parte dessas dareas estda, inclusive, zoneada, de acordo com a Lei de
Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo, como ZPAM (zona de preservacao ambiental) e
como ZP's (zonas de protecdo ambiental). Essas caracteristicas e condicOes das areas
fazem com que o preco da terra seja baixo, 0 que, conseqlientemente, favorece
investimentos destinados a populacdao de baixa renda. Com o objetivo de tornarem seus
empreendimentos mais seguros e institucionalizados, essa populagdo se organiza através

de cooperativas.

O estudo do CEDEPLAR destaca a relacao ainda existente na cidade entre o prego
da terra, o tipo de zoneamento, o tipo de ocupacao das areas e a qualidade de vida dos

assentamentos:

[...] o custo por metro quadrado dos lotes vagos distribuidos na malha
belo-horizontina é também elucidativa da articulacao da lei a engenharia
do mercado imobilidrio. Constata-se que a ldgica de discriminacdo de
valores e sua organizagdo na malha definem-se coadunadas com a
classificacao hierarquizada sobre a qualidade dos bairros (IPEAD, 2004).
Nao desconsiderando os aspectos que regem o proprio mercado, a
legislagdo urbanistica e os seus condicionantes, os quais antecipam a
definicdo das tipologias das zonas, sdao adotados para a eleigao do custo
do terreno. Nesse contexto, os fatores locacionais e de acessibilidade, a
infra-estrutura e a topografia estao acrescidos de outros, também
enaltecidos na determinagdo das zonas e no custo dos terrenos. Esses
situam-se entre os condicionantes que definem o indice de qualidade de
vida, como eficiéncia do sistema de transporte coletivo, comércio local,
escolas, espagos verdes e proximidade de centros. Muitas vezes a
definicdo de valores cria uma relagdo paradoxal com a lei, posto que os
locais mais valorizados sao geralmente os ja consolidados e concentrados
de atividades (CEDEPLAR, 2004, p. 21-22).*!

31 Sub-médulo: Questdes Urbanisticas e Sécio-culturais do Municipio de Belo Horizonte — MG, coordenado por
Celina Borges Lemos.
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Continuam a surgir em Belo Horizonte outros loteamentos implantados nessas
condicOes, além das cooperativas. Entretanto, atualmente esse fato tem ocorrido de
forma pontual, em locais onde ainda existem areas vazias na cidade, o que é cada vez
mais raro no municipio. Podem-se citar, como exemplo, areas proximas a regidao do
Isidoro, ao norte de Belo Horizonte, na divisa com o municipio de Santa Luzia. Esses
loteamentos sdo implantados sem aprovagao na Prefeitura, a revelia da lei, produzindo-

se, ainda que de forma pontual, a cidade ilegal.

A cidade ilegal de Belo Horizonte, atualmente, tem como caracteristica
predominante a ilegalidade das edificacdes. Entretanto, os loteamentos irregulares
continuam a ser implantados nas divisas municipais em areas conurbadas, principalmente
no eixo em direcao a Santa Luzia e Sabara, em glebas com precarias condicOes de infra-

estrutura.

A proliferacao desse tipo de loteamento ja ndo encontra espaco fisico na cidade de
Belo Horizonte e, assim, estende-se para outros municipios da Regido Metropolitana, onde
ha proximidade com a Capital, o preco da terra é mais barato, ha espaco fisico e

fiscalizagdo incipiente — condicOes propicias para a producao da cidade ilegal.

No nivel nacional, é aprovada a Lei Federal n°® 9.785, de 19 de janeiro de 1999,
que altera a Lei Federal n® 6.766/79. Apesar das poucas mudangas introduzidas, a nova
lei apresenta alguns avancos a exemplo do tratamento dado as areas que passam a ser
transferidas para o dominio publico no ato da aprovacao do loteamento. A lei ndo define a
percentagem a priori, delegando aos municipios sua definicao, sendo que essas areas
devem ser proporcionais a densidade de ocupacdo prevista pelo plano diretor ou
aprovada por lei municipal para a zona em que se situa o loteamento. A partir dessa

mudancga, os loteamentos implantados a partir de 1979, que tém problemas quanto a
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transferéncia de area ao poder publico, poderiam ser regularizados. Entretanto, por falta

de iniciativa do poder publico, isso ndo acontece em Belo Horizonte.

Algumas flexibilizagGes referentes ao registro de loteamentos apos a regularizagao
constam do § 6° do artigo 26 da Lei n°® 9.785/99: “[...] os compromissos de compra e
venda, as cessdes e as promessas de cessao valerdo como titulo para o registro da
propriedade do lote adquirido, quando acompanhados da respectiva prova de quitagao”. A

lei ainda trata no artigo 53:

Sdo considerados de interesse publico os parcelamentos vinculados a
planos ou programas habitacionais de iniciativa das Prefeituras Municipais
e do Distrito Federal, ou entidades autorizadas por lei, em especial as
regularizagbes de parcelamentos e de assentamentos. [E, no paragrafo
Unico deste artigo, 1é-se:] as acOes e intervengdes de que trata este
artigo ndo sera exigivel documentacao que ndo seja a minima necessaria
e indispensavel aos registros no cartério competente, inclusive sob a
forma de certiddes, vedadas as exigéncias e as sansoes pertinentes aos
particulares, especialmente aquelas que visem garantir a realizacdo de
obras e servicos, ou que visem prevenir questdes de glebas, que se
presumirdo asseguradas pelo Poder Publico respectivo.

Entretanto, as alteracdes, apesar de seus objetivos estarem voltados para facilitar
o processo de regularizagdo e seu registro imobilidrio, ndo desencadeiam, como
observado anteriormente, nenhum processo de regularizagdo de loteamentos irregulares

no municipio.

Ainda com relacdo a legislacao federal, o Estatuto da Cidade foi aprovado em 200,
apos mais de dez anos de tramitagdo no Congresso Nacional, representando, sem divida
nenhuma, um dos maiores avangos da legislacdo urbana brasileira dos ultimos tempos.
Através dele definiram-se, com maior precisdo, as diretrizes e os instrumentos para a
politica urbana no pais, colocando na ordem do dia dos municipios a discussao sobre o

planejamento das cidades e suas leis.
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Consta no Estatuto da Cidade em seu capitulo I — sobre as Diretrizes Gerais —, o
estabelecimento dos parametros que devem orientar a construgdao da politica urbana em
todas as instdncias do poder publico. Entre estes parametros esta a questdo da
regularizacao:

[...] regularizagdo fundidria e urbanizagdo de dareas ocupadas por
populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento de normas
especiais de urbanizagdo, uso e ocupacao do solo e edificacdo,

consideradas a situacdo socioecondmica da populacdo e as normas
ambientais.

Este pardmetro aponta para a necessidade da constituicdo de um novo marco
regulatdrio urbano que constitua uma protecado legal ao direito a moradia para as pessoas
gue vivem nas favelas, nos loteamentos populares, nas periferias e nos corticos, mediante
a legalizacdo e a urbanizacdo das areas urbanas ocupadas pela populagdo de renda mais
baixa das cidades brasileiras. Outra diretriz do Estatuto trata da simplificacdo da
legislacao de parcelamento, uso e ocupacao do solo e das normas edilicias, com vistas a
permitir a reducdo dos custos e o aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais.
Isso significa que o Estatuto da Cidade sinaliza as dificuldades de aplicacao da legislacao
urbanistica referente ao parcelamento e edificacdo, que possui carater complexo e, além
disso, contribui para o aumento dos custos dos lotes, o que, conseqlientemente, reduz a

possibilidade de compra pela populacdo de baixa renda.

Essa lei ainda prevé a utilizacdo de alguns instrumentos urbanisticos que poderao
ser utilizados com o objetivo de facilitar, agilizar ou permitir a regularizagdo desses

assentamentos.
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Quanto ao direito de preempgio®, artigo 26, consta que este instrumento sera
utilizado sempre que o poder publico necessitar de areas para a regularizacdo fundiaria.
Outro instrumento do Estatuto da Cidade refere-se as operacbes urbanas consorciadas™,
nas quais poderdo ser previstas, entre outras medidas: “[...] a regularizacdo de
construcdes, reformas ou ampliacdes executadas em desacordo com a legislagdo

vigente.” No que se refere a transferéncia do direito de construir, o Estatuto prevé:

Lei municipal, baseada no plano diretor, podera autorizar o proprietario
de imoével urbano, privado ou publico, a exercer em outro local, ou
alienar, mediante escritura publica, o direito de construir previsto no
plano diretor ou em legislacao urbanistica dele decorrente, quando o
referido imdvel for considerado necessario para fins de: servir a
programas de regularizacdo fundiaria, urbanizacdo de areas ocupadas
por populagao de baixa renda e habitacdo de interesse social.

Logo apds a aprovacao do Estatuto da Cidade, a administracao de Belo Horizonte

convoca e realiza, em 2001/2002, a II Conferéncia Municipal de Politica Urbana.

A Conferéncia Municipal de Politica Urbana é um instrumento de fundamental
importancia no processo de planejamento urbano, pois é através dela que se d3,
efetivamente, a participacdo popular no processo de elaboracdo e monitoramento da
politica de planejamento urbano do municipio, através da revisao da legislagdo urbanistica
de quatro em quatro anos. Nao ha duvidas de que a Conferéncia trouxe frutos de grande
importancia no que diz respeito a questdo da regularizacdo na cidade, pois um dos

resultados das discussbes diz respeito ao dever do executivo de elaborar uma lei

32 De acordo com o Estatuto da Cidade, “[...] confere ao Poder Publico municipal preferéncia para aquisigio
de imével urbano objeto de alienagdo onerosa entre particulares, sendo que estas areas serdao delimitadas por
lei municipal, baseada no plano diretor, com prazo de vigéncia”.

3 De acordo com o Estatuto da Cidade, “[...] lei municipal especifica, baseada no plano diretor podera
delimitar area para aplicagdo de operagdes consorciadas que sao o conjunto de intervengGes e medidas
coordenadas pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar em uma area transformacGes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental”.
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especifica sobre regularizacdao de parcelamentos do solo e de edificacdes. Outro resultado
dessa Conferéncia, que complementa o processo de regularizacao, consiste na diretriz de
criagdo do servico de arquitetura e engenharia pubicas. Esse servigo caracteriza-se pela
assisténcia técnica gratuita na area de arquitetura e engenharia para a populacdo de
baixa renda que, anteriormente, por desconhecimento ou por falta de condicdes
financeiras, ndo utilizava os meios legais instituidos pelo poder publico para a elaboracao
e aprovacao de projetos, a construcao de edificacdo, regularizagdo urbanistica, dentre

outros.

Em 16 de janeiro de 2004, é aprovada a Lei n°® 8.758, que institui o Servico de
Arquitetura e Engenharia Publicas e, em 13 de maio deste mesmo ano, aprova-se,
também, o Decreto n° 11.709, que a regulamenta. Com essa lei, inaugura-se uma nova
fase na administragdo publica. Pela primeira vez na historia do processo de regularizagao
municipal, se constitui uma agao preventiva com relacao as irregularidades praticadas na
cidade. Isso mostra mais maturidade no tratamento dessa questdo, indicando uma visao
mais ampla e abrangente quando comparada as acoes empreendidas para a regularizacao

de loteamentos propostas anteriormente.

Ficam definidos pela lei que institui o Servico de Arquitetura e Engenharia

Publicas, no artigo 29, os seguintes objetivos:

I — conscientizar a populacdo da necessidade do servico de arquitetura e
engenharia e de regularizacdo de seu patrimonio, para a melhoria da
qualidade de vida sua familia e do municipio; II — disponibilizar servigo de
arquitetura e engenharia a parcela da populacdo que ndo consiga acessa-
lo por conta prépria, por desconhecimento ou por incapacidade
financeira; III — oferecer assessoria técnica gratuita a pessoa
comprovadamente carente de recurso financeiro; IV — garantir a
formalizacdo legal de processo de construcdo perante érgdo publico; V —
assegurar e prevenir a ndo ocupacdo de area de risco e de interesse ou
protecdo ambiental; VI — buscar a ampliacgdo da regularizacdo e
construcao, mediante aproximacdo entre legislacdao, técnica construtiva e
pratica da populacdo na producdo de espaco construido.
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No Decreto n® 11.709, que regulamenta a lei em questdo, o servico é definido, no

artigo 19:

[...] constituido por um conjunto de agdes destinadas a promogao de
assisténcia técnica e juridica no ambito urbanistico, a elaboragdo de
projeto, a construcao de edificacdo e regularizagdo urbanistica de imoveis
no Municipio, a precos acessiveis a populacdo, de modo a viabilizar o
acesso universal aos servigos de arquitetura e engenharia.

De acordo com o artigo 39, o servico prevé:

I — acOes corretivas, destinadas a adequacdo de projetos de
parcelamento do solo e de edificagdes, com vistas a sua regularizagao; II
— acOes corretivas e preventivas, relativas a elaboracao de projetos de
assisténcia técnica a situacoes isoladas de risco a moradia; III — agles
preventivas, compreendendo: a) a aplicagdo de instrumentos de
educacdo urbana, destinadas a conscientizar a populagdao acerca da
importancia da regularizacdo de seu patriménio, na melhoria da sua
qualidade de vida e da cidade; b) a elaboracdo de projetos de novas
edificagles; c) a assisténcia técnica a obras para a construgao de novas
edificagbes; d) a elaboracao de projetos de reforma; e) a assisténcia
técnica a obras de reforma; f) a assessoria técnica e juridica a
comunidades e entidades assistenciais, em projetos de parcelamento do
solo, construcdo de edificagdes e regularizacdo de posse e dominio; g) a
intensificagdo da orientacdo, com carater educativo, visando a prevencao
de ocupacao de areas de risco e de interesse ou protecdo ambiental.

Consta ainda no regulamento que, para assegurar a eficiéncia, a eficacia e o

cumprimento dos objetivos sociais do Servigo, compete ao Executivo:

I — celebrar convénios e ou firmar contratos com instituicdes de ensino,
sindicatos e entidades profissionais, com Cartérios de Registro de
Iméveis e com outros 6rgaos publicos e empresas interessadas; II —
garantir o atendimento descentralizado a populagdo; III — simplificar e
agilizar o processo de regularizagdo de parcelamento do solo e
edificacdo.

Também, como ja anotado anteriormente, a partir das diretrizes da II Conferéncia
Municipal de Politica Urbana, é elaborada e aprovada em 18 de janeiro de 2005, a Lei n®

9.074, que dispde sobre a Regulacao de Parcelamento do Solo e de EdificacOes, e o
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Decreto n® 11.984/05, que a regulamenta. Assim, € aprovada, pela primeira vez na
histéria do processo de regularizacao de loteamentos em Belo Horizonte, uma lei
especifica que trata da regularizacao de loteamentos implantados, apds a vigéncia da Lei
n° 6.766/79. Esse instrumento juridico registra um avango para o processo de
regularizacdo de loteamentos no municipio, pois, com as flexibilizacdes da legislacao
federal pertinente — mencionadas anteriormente neste capitulo —, é possivel empreender
maior abertura e abrangéncia no processo de regularizacdo de parcelamentos do solo no
municipio. Observa-se ainda, a partir dessa lei especifica municipal, a possibilidade de
promover as flexibilizacdes dos parametros e condicdes constantes na lei de parcelamento

municipal.

Em termos gerais, essa lei dispde que: podem ser regularizados, no todo ou em
parte, parcelamentos existentes até 19/01/05; entende-se por existentes o0s
parcelamentos que ja possuiam acesso aos lotes implantados e, no minimo, 10% dos
lotes ocupados; nao sdo passiveis de regularizacao os parcelamentos situados em area de
risco ou em area considerada non aedificand] conforme avaliacdo realizada pelo
executivo; dependerdo de prévia anuéncia dos érgaos competentes os parcelamentos
situados em: ZPAM e ZP — 1, area tombada, preservada ou contida em perimetro de area

protegida.

Os processos serdo analisados pelo Executivo que:

[...] fixard as diretrizes e os parametros urbanisticos; avaliard a
possibilidade de transferéncia para o Municipio de areas a serem
destinadas a equipamentos publicos e a espagos livres de uso publico, na
area ou em outro local; definira as obras de infra-estrutura necessarias e
as compensagdes, quando for o caso.

Podem propor a regularizagdo de parcelamento do solo: o proprietario; o portador

de Compromisso de Compra e Venda, de Cessao, de Promessa de Cessdo, ou de outro
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documento equivalente que represente a compra de um lote deste parcelamento, ou

ainda associacao ou cooperativa habitacional; e o poder executivo.

Pode-se dizer, portanto, que Belo Horizonte avanca conceitualmente no que diz
respeito ao seu processo de regularizacdo — inaugurado desde a aprovacao da Lei n°
1.212/65 —, quando institui o Servico de Arquitetura e Engenharia Publicas, e, também,
quando aprova a nova lei de Regularizacdo de Parcelamentos e de EdificacOes. Verifica-se
que essas acOes Vvoltadas para a regularizacgdo caminham em um processo
conceitualmente mais amplo e integrado, possibilitando uma acdo preventiva, no caso do
Servico de Arquitetura e Engenharia Publicas, e uma acgdo corretiva, no caso da lei de
regularizacdo. Contudo, sabe-se que outros importantes fatores atuam no processo de
producdo da irregularidade e o alimentam e, para supera-los, seria necessaria a criacao
de uma politica de regularizacdo fundidria que abrangesse dimensOes juridicas,
urbanisticas e sociais integradas, além de revisdo da legislacao e maior fiscalizacdo no
municipio.

Entretanto, o que se observa no processo de regularizacdo de loteamentos
clandestinos e irregulares na cidade de Belo Horizonte é que ndo houve essa integracao,
pois, em um primeiro momento, a regularizacdo se deu apenas através do
reconhecimento do loteamento pela Prefeitura o que possibilitou, conseqiientemente, o
direito do proprietario efetuar o registro da escritura e, em um outro momento, a partir
de 1993, quando a administracdo publica inicia, através das obras do Orgamento

Participativo, um processo de adequagao urbanistica dos loteamentos.

Esse fato permitiu a incorporacao gradativa da cidade ilegal a cidade legal através
de mudancas fisicas pontuais em todo o seu territdrio, e isso, em grande medida, altera a

estrutura espacial da cidade.
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Como primeira aproximacdo para identificar e quantificar as populagoes
diretamente beneficiadas pelos empreendimentos do OP, é tomada como
parametro a distancia média de quinhentos metros, ou menos, entre os
domicilios e a localizacdo de uma, ou mais obras do OP. A partir desta
referéncia constata-se que 1.779.883 pessoas, ou seja, que
correspondem a 79,78% da populacdo de Belo Horizonte, se encontram
a esta distancia média de uma obra do OP (GOMES, 2005, p. 57).

A falta de infra-estrutura, que caracteriza a maioria dos loteamentos clandestinos
e irregulares, passa a ser suprida pelo poder publico através da participagdo popular, o

que caracteriza uma mudanca de prioridades nos investimentos publicos.

O Mapa 5 (em anexo) mostra a localizacao das obras realizadas pelo Orgamento
Participativo na cidade e, a partir dele, pode-se chegar a algumas conclusdes com relacao
aos loteamentos clandestinos e irregulares. Observa-se que as obras realizadas na Regido
Centro-Sul estdo localizadas principalmente nas favelas, ao passo que as obras na
periferia sao disputadas pelas favelas e loteamentos clandestinos. Ha informacdes de que
a proporcao diferenciada de aprovacao das obras pode ser creditada a niveis diferentes
de organizacdo da populacao de favelas em cada regional. Contudo, também, deve ser
considerado que nas regionais em que o nivel de infra-estrutura implantado é alto — ou
seja, onde as caréncias nao sao tao primarias, como ocorre nas favelas — nao ha tanta
disputa pelos recursos do OP, como € o caso da Regional Centro-Sul, principalmente,
mas, também, pode ser o caso das Regionais Oeste, Leste, Noroeste e Pampulha. Nas
regionais em que ha, além de favelas, uma presenca maior de loteamentos clandestinos,
gue também demandam investimentos em urbanizacdo, esta disputa é mais acirrada,

como sao os casos das Regionais Barreiro, Norte, Nordeste e Venda Nova.

O trabalho desenvolvido pelo Orcamento Participativo em Belo Horizonte atua
como um complemento ao processo de regularizagdo juridica dos loteamentos,
empreendido pelas iniciativas ja realizadas de regularizacdo e, apesar de serem em

momentos distintos, qualifica, em termos urbanisticos, além das favelas, as areas
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periféricas da cidade garantindo melhorias na qualidade de vida e inclusao socioespacial

da populacdo beneficiada.

No nivel federal, as iniciativas do Ministério das Cidades, criado em 2002,
impulsionam a questdo da regularizacdo em todas as cidades brasileiras. Esse ministério
vem atuando na gestdo de uma politica que visa promover maior consciéncia sobre o
direito e a importancia da regularizacao para os cidaddos e conseqiientemente para as

cidades brasileiras.

O trabalho do Ministério das Cidades ja vem promovendo alguns resultados de
ambito nacional, principalmente com relacdo as alteracdes nos procedimentos junto aos
cartorios, na legislacdo federal de parcelamento do solo. Hoje, no Congresso Nacional,
existe uma proposta de alteragdo da Lei n® 6.766/79, assim como formas de

financiamento aos municipios destinado as agdes de regularizacao.

Em Belo Horizonte essa politica ja se faz sentir através de um financiamento
obtido no final de 2004, através do projeto Habitar Brasil BID para os Programas de
Regularizagdo. Como proposta para a obtencdo do recurso, a Prefeitura apresenta um
projeto que visa, principalmente, o conhecimento dos loteamentos clandestinos e
irregulares, uma vez que eles ainda representam um universo desconhecido para a

administracao publica.

Em 2005, tém-se ainda dificuldades em saber onde estdo exatamente os
loteamentos irregulares e em que condicOes fisicas eles se encontram; e ainda, quantas

familias habitam esses loteamentos e em quais condicdes de habitabilidade.

Esse talvez seja o grande desafio que sempre permeou a questdo da
irregularidade: a falta de informagOes dessa realidade e, conseqilientemente, a falta de

controle desse universo da cidade.
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O espaco das periferias — espaco real e ilegal — precisa ser conhecido e
reconhecido para que possa ser contemplado na elaboracdo e gestdao das politicas
publicas. A integracdo das acOes juridicas, urbanisticas e sociais, a revisdo da legislacao
urbanistica, a ampliacdo da fiscalizagdo e, principalmente, as acles preventivas junto a
populacdo, com o proposito da conscientizacdo de cada um na construcdo do coletivo sao

fundamentais para a transformagao social dessa realidade.



